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Indledning

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

Formalet med detailhandelsanalysen er at komme med input til
kommunens detailhandelsplanlaegning og bidrage med idéer til en
videreudvikling af detailhandelen og bylivet i kommunen.

Analysen indeholder bl.a. fglgende:

> Anbefalinger og idéer til butikker og andre kundeorientrede
bylivsfunktioner, der kan styrke og udvikle by- og erhvervslivet og ggre
Greve til en attraktiv kommune at sla sig ned i for bl.a. virksomheder.

> En kortlaegning af alle butikker i forhold til bl.a. areal, omsaetning,
attraktion, handelsbalance og kortlaegning af konkurrencesituationen.
Kortlaegning af de kundeorienterede servicefunktioner i bymidterne
Hundige, Greve, Karlslunde og Tune.

Anbefalinger til Greve Kommune:

Sikre de bedste udviklingsmuligheder for Hundige bymidte. F.eks. ggre det
muligt at etablere udvalgsvarebutikker op til 10.000 m?, muligggre
etablering af nye boliger/arbejdspladser i bymidten, udnytte tagarealet
kreativt etc.

Veere stgttende i en kommende revitaliseringsproces i Greve bymidte. Se
positivt pa eventuelle gnsker om flere boliger og arbejdspladser taet pa
bymidten gerne i dialog med ejer og centerforeningen.

Veare fgdselshjaelper i en proces for en revitalisering af Tune bymidte.
Sikre flere boliger omkring Karlslunde bymidte.

Herudover er det vigtigt, at Greve kommune fortsat arbejder pa at sikre en
god og afbalanceret dagligvareforsyning i kommunen.

Sikre udleeg af et omrade til butikker, der forhandler saerlig pladskraevende
varer ved Kgge Bugt Motorvejen.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Sammenfatning

Dette afsnit indeholder en sammenfatning af detailhandelsanalysen, som
giver en status pa detailhandelen i Greve kommune og beskriver udviklin-
gen siden den senest gennemfgrte detailhandelsanalyse i 2014. Derudover
fremgar der en raekke anbefalinger pa baggrund af den gennemfgrte ana-
lyse og de generelle udviklingstendenser i detailhandelen.

Analysens metodevalg

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

Herudover er der noteret branchetype og kaedestatus samt foretaget vur-
deringer af butikkernes attraktion.

Endvidere er samtlige kundeorienterede servicefunktioner i stueplan regi-
streret sa som restauranter, caféer, frisgrer, ejendomsmaeglere mv. i by-
midterne i Hundige, Greve, Tune og Karlslunde og deres attraktion er ble-
vet vurderet.

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

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

En naermere beskrivelse findes i metode, begreber og definitioner samt i
bilag 1.
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Figur 1.1 Centerstrukturen samt opdeling til beskrivelse af befolkningsforhold i Greve kommune

Detailhandelsstrukturen i Greve kommune

| Greve kommune er Hundige, Greve, Karlslunde og Tune udlagt som by-
midter.

Kommunens eneste bydelscenter er udlagt pa Greve/Hundige Strandvej.

Der er udlagt syv lokalcentre i den teette bebyggelse mod Kgge Bugt samt
et enkelt lokalcenter pa Greve Centervej ved Greve Landevej.

Endelig er der udlagt omrader til butikker med saerlig pladskraevende varer
i Greve ved Greve Centervej samt i Tune.

Centerstrukturen er opbygget saledes, at bymidterne skal vaere de vaesent-
ligste udbudspunkter med et varieret udbud af detailhandel (dagligvarer og
udvalgsvarer) samt kundeorienterede servicefunktioner, mens lokalcen-
trene skal varetage en god lokalforsyning med dagligvarer. | omrader til
seerlig pladskraevende varer placeres f.eks. byggemarkeder, kpkkenbutik-
ker, mgbelbutikker samt bilforhandlere.

En udtemmende branchefortegnelse findes i bilag 1.

!

Signaturforklaring e
. :
- Bydelscentre
- Lokalcentre

Omrade til ssdig pladskraevenda
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Status pa detailhandelen i Greve kommune

HOVEDPOINTER

e Detailhandelen i Greve kommune har mistet betydning i oplan-
det og blandt kommunens borgere i Igbet af de seneste seks ar.

e Der er en klar, hierarkisk centerstruktur, med bymidter fordelt
jeevnt i boligomradet langs Kgge Bugt samt i bymidten i Tune.

e Bydelscentret og lokalcentrene langs Strandvejen forsyner bor-
gerne med dagligvarer og i mindre omfang udvalgsvarer og det
samme galder lokalcentre i boligomraderne op mod Kgge Bugt
Motorvejen.

e Der er stort set samme antal dagligvarebutikker som i 2014,
mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet med naesten 20
%.

e Dagligvareomsaetningen er stort set ueendret, mens udvalgsva-
reomsaetningen er faldet.

Der ligger 165 butikker i Greve kommune. Det samlede bruttoareal til de-
tailhandel er knap 127.000 m?. Heraf udggr butikker med saerlig pladskree-
vende varer ca. 40.000 m2.

Den samlede detailhandelsomsaetning var i 2019 2,85 mia. kr. inkl. moms,
heraf udgjorde udvalgsvareomsaetningen 43 %.

Bymidten Hundige Center Vest er det stgrste udbudspunkt i kommunen
med i alt 14 dagligvarebutikker, 48 udvalgsvarebutikker og 26 andre ser-
vicefunktioner, heraf 10 spisesteder.

Den samlede detailhandelsomseaetning i Hundige Center Vest var godt 1,4
mia. kr. i 2019, svarende til ca. halvdelen af den samlede omsatning i kom-
munen.

| Greve bymidte ligger der 14 dagligvarebutikker og 10 udvalgsvarebutik-
ker samt 15 kundeorienterede servicefunktioner i gvrigt. Greve Midtby-
center, har gennemgaet en positiv udvikling siden 2014 og fremstar i for-
hold til sin st@rrelse og funktion som et attraktivt indkgbssted isaer inden
for dagligvarer, men ogsa inden for forskellige udvalgsvaresegmenter.

Det samlede detailhandelsareal er 10.000 m? og den samlede detailhan-
delsomsaetning var i 2019 ca. 370 mio. kr. incl. moms.

Bymidten i Tune er det overordnede indkgbssted for forbrugere i Tune by
og det omkringliggende opland. Udflytningen af Netto har betydet, at by-
midten har mistet noget af sin attraktion.

| dag ligger der 6 dagligvarebutikker og 3 udvalgsvarebutikker. SuperBrug-
sen og de gvrige dagligvarebutikker som bager, slagter, blomster, apotek
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og chokoladebutik er generelt attraktive.

Inden for udvalgsvarer ligger der en attraktiv beklzedningsbutik samt to
genbrugsbutikker.

Foruden ovenstaende ligger der 16 andre kundeorienterede servicefunkti-
oner som f.eks. cafe og pizzeria, dyreklinik, forskellige behandlere og biblio-
tek.

Bymidten skeemmes af, at der er en del tomgang. Iszer skal naevnes den
fraflyttede Netto samt den fraflyttede bodega.

Karlslunde bymidte bestar alene af Meny, Netto og Jem & Fix. De tre butik-
ker vurderes at udggre et meget vaesentligt indkgbssted for forbrugere i
den sydgstlige del af kommunen. Derudover ligger der 3 kundeorienterede
servicefunktioner: bibliotek, fitnesscenter og solcenter.

Bydels- og lokalcentrene pa Strandvejen, lokalcentrene centralt i boligkvar-
tererne mellem Strandvejen og motorvejen har generelt stor betydning for
forbrugernes dagligvareforsyning.

Butikkerne pa og omkring Agenavej og i Ventrupparken har i hgjere grad
kunder fra et st@rre opland og enkelte af butikkerne har formentlig hele
Sjeelland og gerne som opland.

Greve Kommune

Antal bu- | 165 butikker. Dagligvarebutikker 68, udvalgsvarebutikker 87 og
tikker butikker med szerlig pladskreevende varer 10

Brutto- 126.600 m?. Dagligvarer: ca. 58.000 m?, udvalgsvarer ca. 28.000
areal m? og seerlig pladskraevende ca. 40.000 m?

Omsaet- 2,8 mia. kr., heraf 43 % udvalgsvareomsaetning (1,2 mia. kr.)
ning

Udviklingen i detailhandelen fra 2014 til 2020

Det samlede antal butikker excl. butikker med seerligt pladskraevende va-
rer i Greve kommune er siden 2014 faldet fra i alt 174 butikker til 155 bu-
tikker i 2020, svarende til et fald pa 11 %.

Inden for udvalgsvarer alene er der sket et fald pa knap 20 %, ligesom der
ogsa er forsvundet nogle saerligt pladskraevende butikker. Det skal dog
bemaerkes, at et byggemarked i dag er en rent professionel butik og et er
omdannet til logistikafdeling og registreres derfor ikke som detailhandel.

Det markante fald i antallet af udvalgsvarebutikker skyldes et fald pa 12
udvalgsvarebutikker i Waves, et fald pa 4 butikker i Tune Center og et fald
pa 3 butikker i bydelscentret i den nordlige del af Greve Strandvej.

Arealet til udvalgsvarer er stort set uaendret i forhold til 2014. Arealet til
dagligvarer er til gengaeld steget. Dette skyldes dels etablering af flere
st@rre dagligvarebutikker.

Den samlede omsaetning i Greve kommune har vaeret vigende siden
2014. Dagligvareomsaetningen er stort set ueendret, mens der har veeret
et fald i udvalgsvareomsaetningen pa ca. 100 mio. kr. incl. moms i
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lgbende priser.

Dette skal dels ses i lyset af en markant stigende e-handel —iszer inden
for udvalgsvarer, dels faldet i antal af butikker i Waves og endvidere den
stigende konkurrence fra iseer den indre del af Hovedstadsregionen.

Forbrug og handelsbalance

HOVEDPOINTER

o Befolkningstallet i Greve kommune forventes at stige med 6 %
frem til 2032.

e Dagligvareforbruget stiger med 9 % og udvalgsvareforbruget 23
% i perioden 2019 til 2032.

e Handelsbalancen for dagligvarer ligger stadig pa et pant niveau.

e Inden for udvalgsvarer er der sket betydelige fald siden 2013,
hvor udvidelsen og renoveringen af Waves stod feerdig. Siden
har flere af de stgre shoppingcentre i den indre del af Hoved-
stadsomradet udfordret Waves og der er sket en stor udvikling i
antallet af storbutikker og brugen af disse.

e Handelsbalancen for udvalgsvarer er stadig 100 %, men er faldet
markant siden 2013.

Forbrugerne i Greve kommune havde i 2019 et samlet forbrug af detail-
handelsvarer pa ca. 2,7 mia. kr. incl. moms fordelt pa knap 1,5 mia. kr. il
dagligvarer og ca. 1,2 mia. kr. til udvalgsvarer.

Der boede ca. 51.000 personer i Greve kommune i 2019 og dette forven-
tes at stige med ca. 6 % til ca. 54.000 frem til 2032.

Handelsbalancen er forholdet mellem den realiserede omsaetning i samt-
lige butikker i Greve kommune og det samlede forbrug hos borgerne i
kommunen.

Handelsbalancen for dagligvarer var i 2019 108 %, mens den for udvalgs-
varer var 100 % for hele kommunen.

Forbrugerne kgber dagligvarer sa taet pa bopalen som muligt, hvis det rig-
tige udbud findes. Tallene viser, at dagligvareomsaetningen i kommunens
butikker er lidt stgrre end forbruget hos borgerne i kommunen, mens der
stort set er ligeveegt inden for udvalgsvarer.
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Figur 1.2 Handelsbalancen for Greve kommune 2003-2019
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En vaesentlig del af den ekstra dagligvareomsaetning kommer fra forbru-
gere, der bor uden for Greve Kommune.

Handelsbalancen for udvalgsvarer ligger omkring 100 %, dvs. at omsaet-
ningen stort set svarer til det potentielle forbrug i kommunen.

Det store fald fra 2013 kan tilskrives den markant forggede e-handel
samt storbutikkerne med udvalgsvarer, der ligger i Ishgj, Hgje-Taastrup
og langs Hovedvejen i Glostrup.

ICP vurderer, at e-handel udgjorde ca. 3 % af dagligvareforbruget og ca.
23 % af udvalgsvareforbruget i 2019. | 2013 var e-handelen inden for
dagligvarer pa et begraenset niveau og inden for udvalgsvarer pa ca. 15
%.

Fremtidig konkurrencesituation

HOVEDPOINTER

e E-handelen vil stige til 30 % af det samlede forbrug af udvalgsva-
reri 2032 og til 10 % af dagligvareforbruget.

e Storbutiksomraderne i den indre del af Hovedstadsomradet
samt Field’s og Fisketorvet er de vaesentligste konkurrenter — og
konkurrencen forventes skaerpet yderligere.

Det forventes, at der ogsa i de kommende ar bliver kamp om kunderne, og
at den overordnede konkurrencesituation fortsat bliver intensiveret.

Inden for dagligvareomradet har etableringen af flere discountbutikker i lo-
kalomraderne skaerpet konkurrencesituationen.
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Pa udvalgsvareomradet er konkurrencen som naevnt skaerpet bade fra an-
dre storbutiksomrader, bymidter, men ikke mindst en stigende e-handel
har betydet en skarpere konkurrence for alle i den fysiske detailhandel.

E-handelen har som naevnt oplevet en voldsom vaekst de seneste ar. Det
vurderes, at det frem mod 2032 vil vaere realistisk, at 30 % af det samlede
forbrug af udvalgsvarer vil blive deekket via e-handel, mens omkring 10 %
af den samlede dagligvarehandel vil g gennem e-handelskanaler.

Det vil betyde, at konkurrencesituationen bliver yderligere skaerpet og vil fa
vaesentlig betydning for detailhandelsstrukturen; hvor mange butikker der
er brug for, hvor store disse butikker har behov for at veere og om der mar-
kedsmaessigt er plads til dem i fremtiden.

Detailhandelen i den indre del af Hovedstadsomradet vil fortsat veere de
vaesentlige konkurrenter til detailhandelen i Greve kommune.

Konkurrencen forventes i de kommende ar at blive skaerpet yderligere i
takt med en mulig udvikling af storbutiksomradet ved llva i Ishgj kommune
samt udvikling af f.eks. Fields og Fisketorvet.

W4Ww.norica.es

% By
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Anbefalinger centerstruktur og arealudlaeg

Fremtidig centerstruktur i Greve kommune

ANBEFALINGER TIL £NDRINGER | FORHOLD TIL KP 2017 SAMT TILLAG
NR. 1 til KOMMUNEPLAN 2017

e Bymidterne:
Haev den maksimale stgrrelse udvalgsvarebutikker til 10.000 m? i
Hundige Center Vest.

e Nye dagligvarebutikker bgr kun etableres, hvis der er lokalt op-
land af en rimelig st@rrelse.

Forbrugerne forventes ogsa i fremtiden at veere villige til at kgre langt for
det rigtige udbud af varer og oplevelser. Det forventes, at butikkerne yder-
ligere vil blive koncentreret i fa store udbudspunkter. Den ggede e-handel
forventes at skubbe yderligere pa denne koncentrationsproces.

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

Det er ICP’s vurdering, at Greve Kommune skal satse pa at fastholde de ek-
sisterende butikker. Det er dog samtidig vaesentligt, at bdde Waves og
Greve Midtbycenter har udviklingsmuligheder — ikke ngdvendigvis alene i
forhold til detailhandel men ogsa inden for andre offentlige og private ser-
vicefunktioner, oplevelses funktioner, rekreation og boligbyggeri.

Det er af vaesentlig betydning for borgernes detailhandelsforsyning og
ejendomsejernes investeringssikkerhed, at man overordnet fastholder
den nuveaerende centerstruktur med bymidterne Greve Midtby, Hundige
Center Vest, Karlslunde Stationscenter samt Tune Center som de veesent-
ligste indkgbssteder i kommunen.

Lokalcentrene i Greve kommune bgr veere vaesentlige indkgbssteder for
indkgb af dagligvarer i lokalomraderne.

Formalet med et lokalcenter er at varetage en god lokalforsyning med
dagligvarer i et mindre lokalt omrade, samtidig med at lokalcentret ikke
ma konkurrere for voldsomt med detailhandelen i bymidten.

Det er vigtigt, at man sikrer, at der er et tilstraekkeligt stort kundeunderlag
i nzeroplandet til lokalbutikker, uden at det far vaesentlige konsekvenser
for detailhandelen i bymidten.

Tabel 1.1 viser de geeldende rammer for centerstrukturen i kommunen.
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Bymidte Greve Center 20.500

Bymidte Hundige Center Vest 78.700

Bymidte Karlslunde Stationscenter 6.000

omae  |Grevecener |

omcte | Hundgecontervest |

omcte | Karnde Statonscenter |

Karlslunde Strandvej / 3.000
Raeveholmscentret

Tabel 1.1 Centerstruktur og nuvaerende maksimale rammer i Greve kommune

Greve kommune Maksimale Max. Max. Max. plads-
bruttoareal dagligvarer udvalgsvarer kreevende

5.000

5.000

5.000

5.000

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

1.200

2.000
2.000
2.000
2.000
1.000
1.000
1.000

250*
1.000

1.000

1.000
1.000

800

5.000

5.000

*): pr. ejendom

Det er ICP’s anbefaling, at den maksimale butiksstgrrelse til udvalgsvare-
butikker saettes til 10.000 m? i Hundige Center Vest for bedst muligt at
sikre kommunens stgrste udbudspunkt.

Foruden omraderne i centerstrukturen der er udlagt til butikker med szer-
lig pladskraevende varegrupper, eksisterer der en lokalplan for Kilde-
brende Syd. Lokalplan 14.39 for Kildebrgnde Syd giver ogsa mulighed for
butikker med szerligt pladskraevende varer, men ved aendret fremtidig an-
vendelse vil omradet blive forbeholdt transport- og distributionsvirksom-
heder, da omradet er udlagt her til i Fingerplanen, hvorfor det ikke er en

del af centerstrukturen.

Greve kommune — lokalplan 14.39

Tabel 1.2 Mulighed for seerlig pladskreevende varer i lokalplan 14.39

Maksimale
bruttoareal

Mulighed for ;
Seerlig pladskraevende Kildebrgnde Syd 70.000

15.000

Max. plads-
kreevende

14
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Fremtidigt arealbehov i Greve kommune

ANBEFALINGER

e Generelt er der rigelig restrummelighed i centeromraderne frem
mod 2032.

e Det bgr dog undersgges, om der kan etableres et nyt omrade til
seerligt pladskraevende butikker med synlighed fra Kgge Bugt, da
rammen i Ventrupgard Nord er opbrugt — samtidig med, at om-
radet i Tune formentlig ikke vil vaere attraktivt for stgrre, nye
etableringer inden for f.eks. biler og byggemarkeder.

Det fremtidige arealudlaeg er afhaengig af gnsket om at styrke detailhande-
len i de enkelte omrader af kommunen samt en forpligtelse til at opfylde
borgernes behov for at kunne kgbe dagligvarer teet pa deres bopael.

| vurderingen af det fremtidige arealudlaeg er der derfor taget hgjde for
udviklingen i forbruget, en gget udbredelse af e-handel, den skaerpede
konkurrencesituation og en forudsaetning om, at den generelle udvikling
gar i retning af faerre, men steerkere udbudspunkter.

ABNINGSTIDER
SHOWROOM OG BUTIK

. MAN-FRE 9-16.30 =
OR - SON. LUKKET

Lo

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

Arealbelastningen for bade dagligvarer og udvalgsvarer forven-
tes at falde i fremtiden.

| Greve kommune forventes befolkningstallet i perioden 2019 til
2032 at stige med ca. 3.000 personer.

Dagligvareforbruget pr. person forudseettes at stige med 0,25 %
pr. ar frem til 2032 og udvalgsvareforbruget pr. person forud-
seettes at stige med 1,25 % pr. dr frem til 2032. Dagligvarefor-
bruget forventes sdledes at stige 9 %, mens udvalgsvareforbru-
get stiger 23 % frem til 2032 i kommunen.

E-handels-omseetningen forventes at udggre 10 % af dagligva-
reforbruget og 30 % af udvalgsvareforbruget i 2032. Séledes vil
det belgb forbrugerne vil anvende ved kab i butikkerne reelt set
falde frem mod 2032.

Sdledes vil stigningen i forbruget i Greve kommune kun i be-
graenset omfang kunne meerkes i de fysiske butikker.

Den fortsatte koncentrationstendens mod de stgrre udbuds-
punkter vurderes at betyde, at bymidterne i Greve fdr en margi-
nal gget betydning i lokalomrddet, men at udbudspunkterne
laengere inde i Hovedstadsregionen vil fa starre betydning for
forbrugerne.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Restrummeligheden i centerstrukturen i Greve kommune er defineret som
forskellen mellem det maksimale bruttoareal, der ifglge kommuneplanen
er tilladt i det enkelte centeromrade og det faktiske bruttoareal i 2020.

Tabel 1.3 Restrummelighed til detailhandel i Greve kommune

Greve kommune Maksimale Bruttoareal  Restrummelig-
bruttoareal 2020* hed**

holmscentret
_---

*Totalt 2020, excl. planlagte muligheder og byggeri under opfarsel
**Forskel mellem det maksimale bruttoareal og bruttoarealet i 2020

Generelt er der en relativt stor restrummelighed i centeromraderne og det
er ICP’s vurdering, at det alene er inden for saerligt pladskraevende vare-
grupper, at man bgr overveje et nyudlaeg.

Et sddant nyudleeg skal, for at veere attraktiv for f.eks. bilforhandlere og
byggemarkeder placeres, sa der er let tilgeengelighed fra Kgge Bugt Motor-
vejen.

| omradet ved Kildebrgnde, hvor der i lokalplan 14.39 gives mulighed for
etablering af butikker med seerlig pladskraevende varer, anvendes i dag
8.500 m?2. Saledes er der fortsat mulighed for at etablere 61.500 m? til bu-
tikker med szerlig pladskraevende varer i omradet.

Det skal dog undersgges om et ny udlaeg til seerligt pladskraevende vare-
grupper, kan skabe en konflikt med omraderne udlagt til transport- og di-
stributionsvirksomheder.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Anbefalinger for bymidterne

ANBEFALINGER

e Bylivet bgr styrkes med flere kundeorienterede servicefunktio-
ner - isaer bespisning og underholdning.

e Parkeringsforhold og tilgeengelighed er vigtige parametre.

e Udnyt bymidtens kvaliteter med et attraktivt bymiljg.

Fremtidens bymidter ma indstille sig pa, at der generelt bliver faerre de-
tailhandelsbutikker, men at bylivet i stedet styrkes med flere kundeorien-
terede servicefunktioner inden for iseer bespisning og underholdning. De-
tailhandelen er presset ikke kun af den ggede e-handel, men ogsa af den
ggede koncentration i faerre udbudspunkter.

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

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

| nedenstaende gennemgas styrker, svagheder, muligheder og trusler for
bymidterne i Hundige, Greve, Tune og Karlslunde. Desuden er der udar-
bejdet forslag til, hvorledes de enkelte bymidter kan suppleres med nye
funktioner.




Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Hundige Center Vest bymidte

Antal butikker

62 butikker, heraf 48 udvalgsvarebutikker (77 %)

Bruttoareal

47.600 m?, heraf 16.900 m? til udvalgsvarer (36 %)

Detailhandelsomsaetning
2019 incl. moms

Ca. 1,4 mia. kr.

Antal kundeorienterede
servicefunktioner i gvrigt

26 funktioner, heraf 10 spisesteder
Servicefunktioner udggr 26 af de 88 kundevendte
funktioner i bymidten

Figur 1.3 Alle funktioner i Hundige Center Vest 2020
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Nedenstaende skema viser Hundige bymidtes styrker, svagheder, mulighe-

der og trusler:

Figur 1.4 SWOT for Hundige bymidte

Styrker:

Veletableret indkgbssted

Bilka

Ny BR

Attraktive dagligvarebutikker
Mange udvalgsvarebutikker

Meget koncentreret bymidte
Mange kundeorienterede servicefunktioner
Overdaekket bymidte

En par gode spisesteder

Ligger ved S-tog — god busbetjening
Mange p-pladser

Feellesskab omkring abningstider, markedsfgring
arrangementer mv.

Staerk markedsfgring

Svagheder:

En del tomgang

Fa niche-, livsstilsbutikker

Muligheder:

Etablering af flere boliger i/taet pa bymidten

Etablering af flere arbejdspladser i/taet pa bymid-
ten

Kommunen skal forankre relevante begivenheder
og funktioner i Waves

Satellit af borgerservice kan ligge i Waves

Udnytte tagarealerne pa Waves rekreativt til
f.eks. urbansport, mulighed for udeservering etc.

Etablere sushi/asiatisk/sund mad restaurant
Storbutikker

Trusler:
[ )
[ )

@get internethandel
Bortfald af udvalgsvarebrancher

Konkurrence bl.a. fra storbutikker og shopping-
centre i den indre del af Hovedstadsomradet

Yderligere spredning af bymidteorienterede ople-
velsesfunktioner

Hundige bymidte er det stgrste indkgbssted i Greve kommune og skal un-
derstgttes i denne malsaetning. Bymidten skal kunne tilbyde et varieret ud-
bud af udvalgsvarer og dagligvarer, som sa vidt muligt kan imgdekomme
borgernes behov ogsa i fremtiden.

Bilka er stadig den store kundemagnet i Waves. Store dagligvarebutikker,
herunder ogsa discountbutikker som Aldi og Lidl etc. er med til at sikre, at
forbrugerne kommer ind til bymidten og er med til at skabe kundestrgm til
de @vrige butikker.

Der er et mindre udbud af dagligvare specialbutikker og Bilka tilbyder be-
tjente afdelinger inden for bl.a. fisk og ost.

Der er forholdsvis mange udvalgsvarebutikker i bymidten. Stort set alle
brancher er repraesenteret.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

De behovsorienterede servicefunktioner kan tilfgre stor synergi til detail-
handelen, da de er med til at skabe kundestrgm og kan skabe tilknytning til
bymidten. Det er vigtigt, at funktioner som f.eks. laegeklinikker, frisgrer og
andre typer af servicefunktioner placeres i bymidten.

En forventet gget e-handel betyder, at antallet af butikker generelt ikke vil
blive gget, mens andre kundeorienterede servicefunktioner som spiseste-
der og sk@nhedsfunktioner etablerer sig i stedet.




Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Figur 1.5 Alle funktioner i Greve Bymidte 2020

Greve bymidte

Antal butikker 24 butikker, heraf 10 udvalgsvarebutikker (42%)

Bruttoareal 10.000 m?, heraf 2.700 m? til udvalgsvarer (27 %)

Detailhandelsomsaetning | Ca. 370 mio. kr.
2019 incl. moms

Antal kundeorienterede 15 funktioner, heraf 5 spisesteder.
servicefunktioner Servicefunktioner udggr 15 af de 39 kundevendte
funktioner i bymidten
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Nedenstaende skema viser Greve bymidtes styrker, svagheder, muligheder

og trusler:

Figur 1.6 SWOT for Greve bymidte

Styrker:

e Ligger taet pa offentlig transport, svgmmehal,
gymnasium og radhus

e Fgtex og Netto
e Etablering af Normal

e  Attraktive dagligvarespecialbutikker (bager, slag-
ter, blomster)

e To optikere

e Endel butikker, der er relativt attraktive

e Koncentreret, overdaekket bymidte

e Mange kundeorienterede servicefunktioner
e Ligger ved S-tog

e Mange p-pladser

o Fallesskab omkring dbningstider, markedsfgring
arrangementer mv.

Svagheder:
e Varmt om sommeren — koldt om vinteren
e  Virker nedslidt
e Lidt tomgang
e Ingen rundgang i centret

e  Fa beklaedningsbutikker

Muligheder:
e Markant stigende besggstal over de senere ar
e Opgradering af centret indvendigt
e Tomgang aktiveres

e Tidsbegraenset udlejning til f.eks. beklaedningsbu-
tikker etc. kan maske fgre til blivende lejere

e Tiltreek flere behandlere (laeger, skpnhed etc.)
o Tiltraek dyrleege/dyremad

e Eksisterende og nye funktioner i bymidten skal
kobles direkte sammen med Greve Midtby Center
bade fysisk og kommercielt.

e Etablering af flere boliger og arbejdspladser i by-
midten

e Enevt. udvidelse skal sikre bedre internt flow

Trusler:
e (get internethandel
e Bortfald af udvalgsvarebrancher

e Konkurrence bl.a. fra storbutikker og shopping-
centre i f.eks. Hundige

e Yderligere spredning af bymidteorienterede ople-
velsesfunktioner

e Enudbygning af centret, der fgrer til flere lange
gange ud i det fri

e Enrenovering/udbygning der tidsmaessigt traek-
ker ud

Greve Midtby Center har de senere ar gennemgaet en meget positiv udvik-
ling. Der er dog stadig tomgang. De ledige lokaler anvendes i vidt omfang til
pop-up butikker, der er med til at sikre, at centret stadig er attraktivt.

Centrets grundproblem er et uhensigtsmaessigt layout, der ikke sikrer rund-
gang, men sender kunderne ud i lange gange.

En eventuel udvidelse/ombygning af centret skal forholde sig til dette pro-
blem. | den forbindelse er det vaesentligt, at de store dagligvarebutikker
alene har kundeadgang centralt i centret.

Centret og de umiddelbare omgivelser skal i hgjere grad spille sammen og
invitere til ophold i og imellem de forskellige funktioner. Dette giver de
bedste bylivsoplevelser og mulighed for at etablere succesfulde
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

kommercielle funktioner. F.eks. kan der etableres attraktive passager mel-
lem svgmmehallen, radhuset, gymnasiet, stationen og centret.

Ligeledes kan centrets sydvest-vendte facade udnyttes til udeservering,
hvilket ogsa vil ge opholdstiden i omradet.

Dette gger borgernes tilknytning til omradet som helhed.




Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Tune bymidte

Antal butikker 9 butikker, heraf 3 udvalgsvarebutikker (33%)

Bruttoareal 2.900 m?

Detailhandelsomsaetning Ca. 110 mio. kr.
2019 incl. moms

Antal kundeorienterede 16 funktioner, heraf 3 spisesteder.
servicefunktioner Servicefunktioner udggr 64% af alle funktioner i
bymidten

Figur 1.7 Alle funktioner i Tune bymidte 2020
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Nedenstaende skema viser Tune bymidtes styrker, svagheder, muligheder

og trusler:

Figur 1.8 SWOT for Tune bymidte

Styrker:
e Ligger relativt koncentreret
e SuperBrugsen er altafggrende

e Relativt bredt udbud inden for dagligvarer (Super-
Brugsen, bager, slagter, chokolade)

e Forholdsvis mange kundeorienterede servicefunk-
tioner

e Mange p-pladser

Svagheder:

e Uhensigtsmaessigt layout - ingen rundgang i cen-
tret

e Udpraeget tomgang

e \Virker nogle steder meget nedslidt

Muligheder:

e De nuverende ejere bgr szlge ind i et samlet,
professionelt ledet ejendomsselskab

e Opgradering af belaegning og byinventar

e Bymidten skal invitere til ophold og feelles aktivi-
teter

e Tomgang skal aktiveres
e Tiltreek flere behandlere (laeger, skenhed etc.)

e Etablering af flere boliger i bymidten

Trusler:

e Bortfald af udvalgsvarebrancher og dagligvarespe-
cialbutikker

e Yderligere dagligvarebutik uden for centeromra-
det

e Yderligere tomgang og nedslidning

Der ligger en raekke attraktive butikker og andre kommercielle funktioner,
som, hvis det var mere samlet, kunne udggre en fin, attraktiv bymidte.

Centrets grundproblem er et uhensigtsmaessigt layout og en ejerstruktur
med mange ejendomsbesiddere. Dette betyder, at det er vanskeligt at
opna enighed om f.eks. renovering af ejendomme og belaegninger, udlej-
ning, markedsfgring etc. Samtidig er bebyggelsen udfordret af niveauspring
igennem “centergaden”.

De selvstaendige bygninger betyder, at udbuddet ikke fgles intenst og man-
gefacetteret, som det, byens stgrrelse og beliggenhed taget i betragtning,
faktisk er. Der skal derfor arbejdes med bedre koblinger mellem funktio-
nerne og bygningerne samt nogle indbydende passager ind i centret.

Skal disse grundlzeggende problemer Igses, skal Greve Kommune, fonde el-
ler andre finansielt staerke partnere involveres med bade arbejdskraft og

investeringer.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Karlslunde bymidte

Antal butikker 3 butikker, heraf 2 dagligvarebutikker og 1 szerlig
pladskraevende

Bruttoareal 4.300 m?

Detailhandelsomsaetning Kan af anonymitetshensyn ikke oplyses

2019 incl. moms

Antal kundeorienterede 3 funktioner.
servicefunktioner Service udggr 50 % af alle funktioner i bymidten

Figur 1.7 Alle funktioner i Karlslunde bymidte 2020

<
m
e ¢

o P

By O

Karlslunde Stationscenter

Signaturforklaring

Dagligvarer

Beklzedning

Boligudstyr

@vrige udvalgsvarer

Seerlig pladskreevende

Restaurant, café mv_

Bank, ejendomsmaegler mv.

Friser, la2ge mv.

Biograf, bibliotek mv.

Senvice i vrigl Mvea;
Tomt lokale J

: Bymidie afgraensning

EDODEENEOC®®CO




Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Nedenstaende skema viser Karlslunde bymidtes styrker, svagheder, mulig-
heder og trusler:

Figur 1.8 SWOT for Karlslunde bymidte

Styrker: Svagheder:
e Attraktive funktioner e Meget fa funktioner, har reelt karakter af bydels-
center

e Flot, attraktiv Meny, kommunens eneste “delika-
tessesupermarked” e Tilgeengelighed og synlighed er ikke optimal

e Mange p-pladser
Muligheder: Trusler:

e Der kan formentlig etableres lidt flere boliger e Flere lokalcentre/enkeltstaende dagligvarebutik-
ker p& op til 1.200 m?

Funktionerne i Karlslunde bymidte er attraktive og der er gode p-forhold.
Centret er teenkt som bymidte i et omrade, der skulle huse langt flere boli-
ger end der pa nuvaerende tidspunkt er opfgrt. Dette begraenser selv sagt
udviklingsmulighederne.

Meny er kommunens eneste hgjprofilerede supermarked og har formentlig
derfor et relativt stort opland. Dette betyder dog ikke, at etablering af flere
enkeltstdende dagligvarebutikker pd indtil 1.200 m? eller lokalcentre, ikke

vil pavirke butikkens omsaetningsmuligheder. Det skal derfor vurderes kon-
kret, safremt der gnskes etableret flere dagligvarebutikker i Meny’s opland.




Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Kommunen i gvrigt

Det er ICP’s vurdering, at forsyningen med st@rre dagligvarebutikker i isaer
Karlslunde Bymidte, Greve Strandvej Bydelscenter, Eriksmindevej Lokalcen-
ter, Egedal Lokalcenter, Mosede Lokalcenter og Reeveholms Lokalcenter, er
praeget af discountbutikker, der stgrrelsesmaessigt ikke matcher forbruger-
nes forventninger til en attraktiv lokal dagligvarebutik.

| de tilfeelde hvor ovennaevnte butikker sgger at udvide, bgr dette efter-
kommes.

| de tilfeelde, hvor discountkaederne gnsker at flytte butikker eller etablere
butikker, der direkte konkurrerer uhensigtsmaessigt med den nuvaerende
centerstruktur, kan konsekvenserne af dette kraeves belyst.

Som naevnt tidligere bgr Greve Kommune overveje om, og i givet fald hvor
der kan udlaegges et stgrre omrade til seerligt pladskraevende varer.




Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Umiddelbare vurderinger af konkrete projekter
med indhold af detailhandel

Greve Kommune har bedt ICP foretage en overordnet vurdering af, hvad
etablering af en Netto pa 1.200 m? pa Karlslunde Landevej 9 og/eller en
etablering af en Netto pa Langagergard ved Boligg D vil betyde for de om-
kringliggende udbudspunkter.

Det er ICP’s umiddelbare vurdering, at en etablering af en Netto pa Karls-
lunde Landevej og en etablering af en Netto ved Boligg D pa Langagergaard
vil betyde, at Netto i Lokalcenter Egedal vil veere lukningstruet, ligesom Su-
perBrugsen i Karlslunde Landsby vil skulle afgive en vaesentlig del af sin om-
saetning.

Omvendt vil forbrugerne i og omkring Karlslunde Landsby og omkring den
nye Netto pa Langergaard fa forbedret sin dagligvareforsyning. Forbru-
gerne omkring Lokalcenter Egedal vil til gengaeld fa deres lokalforsyning
forringet.

Etableres der alene en Netto ved Karlslunde Landevej, vil SuperBrugsen i
Karlslunde stadig skulle afgive en vaesentlig del af sin omsaetning, mens
Netto i Lokalcenter Egedal kun i begraenset omfang vil blive pavirket.

Er det alene Netto ved Boligg D pa Langagergard der etableres, vurderer
ICP, at Netto i Lokalcenter Egedal kan blive lukningstruet.
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Detailhandelen i Greve kommune

| neervaerende afsnit vil detailhandelen i Greve kommune blive beskre-
vet.

ICP har i november 2020 ved en rekognoscering foretaget en opggrelse over an-
tallet af butikker i kommunen, indsamlet oplysninger om butikkernes bruttoareal
og omsaetning for 2019, ligesom den enkelte butiks kaedestatus er registreret.
For at give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet
de enkelte butikkers attraktion i forhold til forbrugerne.

ICP har opgjort resultaterne for samtlige butikker i Greve kommune i drift
november 2020. Herudover vil der periodevis veaere enkelte butikslejemal,
der er under ombygning eller zendring.

Desuden har ICP opgjort antallet af kundeorienterede servicefunktioner i
de fire bymidter i Greve, Hundige, Tune og Karlslunde, ligesom de enkelte
funktioners attraktionsveerdi i forhold til forbrugerne er blevet vurderet.

Afrapportering af analyseresultater

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

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

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

Alle omsaetninger er eksklusiv eventuel e-handel og omfatter kun salg til
private.
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Detailhandelen i Greve kommune

Geografisk opdeling af Greve kommune

Geografisk er analyseresultaterne opdelt i fem hovedomrader Hundige,
Greve, Karlslunde, Tune og Det abne land i henhold til den gaeldende be-
folkningsprognose. Desuden er resultaterne, hvor det er muligt afrapporte-
ret i henhold til centerstrukturen:

Bymidterne Hundige, Greve, Karlslunde og Tune, bydelscenter Greve
Strandvej, lokalcentrene Hundige Strandvej, Eriksminde, Handvaerkerbyen,
Mosede, Mosede Havn, Karlslunde Strandvej, Egedalcentret og Greve Cen-
tervej. Desuden er der to omrader til seerlig pladskraevende varegrupper;
Tune Erhvervsomrade og Ventrupgard (se figur 2.1).

Funktionerne i bydelscentret ved Greve Strandvej indgar samlet i Greve
omradet.

Figur 2.1 Omrdderne i Greve kommune og centerstukturen
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Detailhandelen i Greve kommune

Antal butikker

Der erialt 165 butikker i Greve kommune inkl. 10 butikker til szerlig plads-
kreevende varegrupper.

Tabel 2.1 Antal butikker november 2020 fordelt pd brancher og omréader

@VRIGE S/ARLIG
DAGLIG- UDVALGS- BOLIG-
VARER VARER BEKLZEDNING UDSTYR UDVALGSVAR  PLADSKRAVE 1 ALT
ER NDE
Bymidte

Hundige Center Vest 14 48 24 S 15 - 62

Lokalcenter
Eriksmindecentret

Lokalcenter
Hundige Strandvej

Hundige i gvrigt 4 7 - 2 5 1 12
g 21 56 25 11 20 1 78

N
1
1
1
1
1
N

Bymidte
Greve Midtby

14 10 4 2 4 - 24
Bydelscenter
Nordlige del af Greve Strandvej

Lokalcenter
Handvaerkerbyen

Lokalcenter
Greve Centervej

Lokalcenter
Mosede

Lokalcenter
Mosede Havn

Seerlig pladskraevende
Ventrupgard Nord

Greve i gvrigt 2 3 1 1 1 - 5
Greve omradet i alt 29 19 6 5 8 3 51

Bymidte
Karlslunde Stationscenter

Lokalcenter
Karlslunde Strandvej

Lokalcenter
Egedalscentret

Karlslunde i gvrigt 3 2 - - 2 3 8
Karlslunde omradet i alt 8 4 2 - 2 4 16

Bymidte
Tune Center

Seerlig pladskraevende
Tune Veerksted og Industri

Tune i gvrigt 2 2 1 1 - - 4
Tune omradet i alt 9 5 3 2 - - 14
Det abne land 1 3 1 1 1 2 6

Greve kommunen i alt 68 87 37 19 31 10 165

I
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Udvalgsvarebutikkerne i Greve kommune udggr 53 % af det samlede antal
butikker i kommunen, mens dagligvarebutikker udggr 41 %.
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Hundige bymidte, som bestar primeert at shoppingcentret Waves, er det
stgrste udbudspunkt i Greve kommune med i alt 62 butikker, hvilket svarer
til 38 % af kommunens butikker. 77 % af udvalgsvarebutikkerne ligger
koncentreret i Hundige bymidte. | Waves ligger omradets eneste
hypermarked. Derudover ligger der en raekke store dagligvarebutikker i
form af discountbutikkerne Lidl og Aldi.

Greve bymidte, som primaert bestar af Greve Midtby Center, har 24
butikker, hvilket udger 15 % af det samlede antal butikker i Greve
kommune.

| Greve bymidte udggr dagligvarebutikkerne 58 % af butikkerne. De stgrste
dagligvarebutikker i Greve bymidte er varehuset Fgtex og discountbutikken
Netto. Herudover findes der dagligvarespecialbutikker i form af
blomsterhandler, slagter, bagere, materialist, apotek, vinhandler og kiosk.
Blandt udvalgsvarebutikkerne er der enkelte butikker af midlertidig
karakter i form af outlet butikker.

| Karlslunde bymidte ligger der to store dagligvarebutikker Meny og Netto
og en butik med szerlig pladskraevende varer.

| Tune bymidte ligger der 9 butikker, heraf 6 dagligvarebutikker.

Her er supermarkedet SuperBrugsen samt en raekke
dagligvarespecialbutikker i form af blomsterhandlere, bager, apotek,
slagter og chokoladehandler.

| bydelscentret Greve Strandvej ligger der 10 butikker, heraf er 8
dagligvarebutikker. Her ligger tre store dagligvarebutikker — supermarkedet
Irma og discountbutikkerne Rema 1000 og Netto.

| lokalcentrene ligger der typisk en enkelt discountbutik.

| (RIS 1000,

!-. PPSEN
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Bymidte Hundige Center Vest

Lokalcentrene (Eriksmindecentret
/Hundige Strandvej)

Hundige i gvrigt
Hundige omradet i alt
Bymidte Greve Midtby

Bydelscenter Nordlige del af Greve
Strandvej

Lokalcentrene (Handvaerker-
byen/Greve Centervej/Mosede/Mo-
sede Havn)

Greve i gvrigt incl SPV
Greve omradet i alt

Bymidte
Karlslunde Stationscenter

Lokalcentrene (Karlslunde Strandvej
/Egedalcentret)

Karlslunde i gvrigt
Karlslunde omradet i alt
Bymidte Tune Center
Tune i gvrigt

Tune omradet i alt

Det abne land

Greve kommunen i alt

Attraktion

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

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

5. Meget hgj
4: Hgj

3. Middel
2: lav

1: Meget lav

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

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

Tabel 2.2 Gennemsnitlig attraktion i 2020

PVRIGE
DAGLIG- UDVALGS- BEKLZEDNIN BOLIG-
VARER VARER G UDSTYR UDV: é FC: SVA TALT

3,6 3,9 3,9 3,9 3,9 3,9
2,7 - * - _ *
3,3 3,3 = * * 33
34 3,8 3,8 3,6 3,9 3,7
3,4 3,0 2,8 3,0 3,2 3,2
3,5 & * - * *
3,8 2,7 - * * 33

* * * * * 2,8
3,5 3,1 2,8 2,8 3,4 3,3

* _ _ _ _ *
3,3 * * _ _ *
3,3 & - _ * *
3,6 2,5 * - * 3,3
3,3 2,3 * * - 3,0

* * * * _ *
3,3 2,2 * * - 2,9

* * * * * 3'4
3,5 3,5 34 3,3 3,7 3,5

*Kan ikke oplyses af anonymitetshensyn (min. 3 butikker)
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Som det ses af tabellen, ligger den gennemsnitlige attraktion et stykke over
middel, nar kommunen betragtes under et. Det fremgar dog ogsa, at der er
forskelle de enkelte omrader og brancher imellem.

| Hundige bymidte er den gennemsnitlige attraktion godt over middel for
dagligvarer, mens udvalgsvarer ligger pa et hgjt niveau.

| Greve bymidte er den gennemsnitlige attraktion over middel for dagligva-
rer og middel for udvalgsvarer.

| Tune bymidte er den gennemsnitlige attraktion for dagligvarer lige over
middel og et godt stykke under middel for udvalgsvarerne.

Kaedetilknytning

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

Kaedebutikker har nogle fordele for et udbudspunkt i at kunne tilbyde for
eksempel landsdaekkende bytteservice, gavekort, ensartede butikker
samt mulighed for et stgrre markedsfgringsprogram end en enkeltsta-
ende, uprofileret butik.

Omvendt kan uprofilerede butikker pa en helt anden made tilpasse sorti-
ment og personlig service til lokale forhold og kan medvirke til, at et ind-
kgbssted ikke bare ligner alle de andre.

| figur 2.2 er detillustreret, hvor stor en andel af butikkerne der er del af
et profileret keedesamarbejde i Hundige bymidte, Greve bymidte og kom-
munen i alt.
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Figur 2.2 Andel af kaedebutikker i % i 2020
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Hundige bymidte Greve bymidte Kommunen i alt

B Medlem af kaede Uafhaengig

71 % af butikkerne i Greve kommune er medlem af et keedesamarbejde.
Det er primeert dagligvarebutikkerne, som er en del af et
keedesamarbejde.

| Hundige bymidte er 92 % af butikkerne en del af en keede og i Greve
bymidte er keedeandelen 58 %.
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Bruttoarealer

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

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

Bruttoarealerne er opgjort efter butikkens hovedbranche, det vil sige, at
for eksempel i dagligvarebutikker med aktiviteter inden for flere bran-
chekategorier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen dagligvarer.

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

Tabel 2.3 viser bruttoarealerne for butikkerne i Greve kommune.

Der erialt 126.600 m? bruttoareal til detailhandel i Greve kommune,
heraf er 46 % disponeret til dagligvarebutikker, 22 % er disponeret til ud-
valgsvarebutikker og 32 % er til szerlig pladskraevende butikker.
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Bymidte

Hundige Center Vest
Lokalcenter
Eriksmindecentret
Lokalcenter

Hundige Strandvej

Hundige i gvrigt

Hundige omradet i alt

Bymidte

Greve Midtby
Bydelscenter
Nordlige del af Greve Strandvej
Lokalcenter
Handvaerkerbyen
Lokalcenter

Greve Centervej
Lokalcenter

Mosede

Lokalcenter

Mosede Havn

Seerlig pladskraevende
Ventrupgard Nord

Greve i gvrigt

Greve omradet i alt
Bymidte

Karlslunde Stationscenter
Lokalcenter

Karlslunde Strandvej
Lokalcenter
Egedalscentret

Karlslunde i gvrigt
Karlslunde omradet i alt
Bymidte

Tune Center

Seerlig pladskraevende
Tune Veerksted og Industri

Tune i gvrigt
Tune omradet i alt
Det abne land

Greve kommunen i alt

DAGLIG-
VARER

30.700

1.000

100

2.400
34.200

7.300

2.800

300

1.200

800

300

700

200
13.600

3.200

900

800

1.700
6.600

2.500

1.000

300
3.800
100

58.300

Tabel 2.3 Bruttoareal i Greve kommune ultimo 2020 i m?

UDVALGS-
VARER

16.900

400

4.900
22.200

2.700

500

500

600

300
4.600

100

500
600

400

300
700
300

28.400

BEKLAD-
NING

8.800

400

9.200

1.500

300

100
1.900

100

100

300

100
400
100

11.700

BOLIG-
UDSTYR

2.800

600
3.400

500

400

100
1.000

100

200
300
100

4.800

PVRIGE
UDVALGS-
VARER

5.300

4.300
9.600

700

200

100

600

100
1.700

500
500

100

11.900

SARLIG
PLADS-
KRAVENDE

8.600
8.600

7.500

7.500

1.100

13.500
14.600

9.200
39.900

I ALT

47.600

1.000

500

15.900
65.000

10.000

3.300

800

1.200

800

300

8.800

500
25.700

4.300

1.000

800

15.700
21.800

2.900

1.000

600
4.500
9.600

126.600
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| Hundige omradet ligger over halvdelen af bruttoarealet til detailhan-
del. Omradet har i alt 65.100 m?bruttoareal til detailhandel, heraf udger
udvalgsvarer 34 %.

Langt stgrstedelen af bruttoarealet til detailhandel i Hundige omrdadet lig-
ger i Hundige bymidte. Hundige bymidte har et bruttoreal pa 47.600 m?,
heraf udggr bruttoarealet til dagligvarer 64 %, hvilket svarer til 30.700
m2. 60 % af det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i Greve kommune
ligger i Hundige bymidte.

Greve omradet har i alt 25.700 m? bruttoareal til detailhandel, heraf ud-
gor bruttoarealet til dagligvarer 53 % og udvalgsvarer 18 %. 39 % af det
samlede bruttoareal i Greve omradet ligger i Greve bymidte.

Greve bymidte har et bruttoareal pd 7.300 m?til dagligvarer samt et
bruttoareal p& 2.700 m? til udvalgsvarer.

Omsaetningen

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

Af tabel 2.4 fremgar de indsamlede omsaetninger. Af anonymitetshen-
syn er det ikke muligt at vise omsaetningstallene for alle omrader.

Disse anonymitetshensyn traeder i kraft, hvor der enten er for fa butikker
inden for de enkelte branchegrupper eller hvor fa butikker har en meget
stor del af omsaetningen inden for branchegruppen.

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

e e
1.611 1.236 2.847

| Greve kommune udgjorde den samlede omsaetning 2.847 mio. kr. incl.
moms i 2019. Heraf udgjorde dagligvareomsaetningen 57 %.

Hundige bymidte havde en omsaetning pa 1.418 mio. kr. i 2019, svarende til
halvdelen af den samlede omszetning i kommunen.

Greve bymidte havde en omsaetning pa 372 mio. kr. i 2019, hvilket svarer til
13 % af den samlede omseetning i kommunen. 17 % dagligvareomsaetningen
i Greve kommune ligger i Greve bymidte og tilsvarende 8 % af udvalgsvare-
omszetningen.

Tune bymidte og Karlslunde bymidte havde samlet set en dagligvareomsaet-
ning pa 214 mio. kr. i 2019, hvilket udggr 13 % af den samlede dagligvareom-
seetning i Greve kommune.
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Bydelscentret pa Greve Strandvej havde en omsaetning pa 139 mio. kr. i
2019, hvilket svarer til 5 % af den samlede omsaetning i kommunen.

Lokalcentrene stod samlet set for 14 % af den samlede dagligvareomsaetning
i Greve kommune i 2019.

Kommunen i gvrigt havde en omsaetning 249 mio. kr., heraf udggr dagligva-
reomsaetningen 70 %. Samlet set ligger 9 % af omsaetningen i kommunen i
gvrigt.

Forhandlere af szerlig pladskraavende varegrupper

Der er foretaget en opggrelse af antallet af butikker, der forhandler seerlig
pladskraevende varegrupper. Der er her tale om butikker, der forhandler
planter, biler, campingvogne, lystbade, kgkkener samt bygge- og
traelastartikler til private. Forhandlere af biler, bade og campingvogne skal
herudover have et egentligt udstillingslokale for at indgd i denne opggrelse.
Mgbelbutikker er defineret som boligudstyr.

| kommunen er der i alt 10 forhandlere af szerlig pladskraevende
varegrupper, som tilsammen har et bruttoareal pd 39.900 m?. Der ligger en
koncentration af butikker med szerlig pladskraevende varegrupper i
omradet Ventrupgard Nord.

Der er i alt 2 bilforhandlere med salgslokale i Greve kommune med et
samlet bruttoareal p& 9.700 m?.

Der er i alt 4 byggemarkeder i kommunen med et samlet bruttoareal pa
16.400 m?, heriblandt XL Prof der primaert henvender sig til erhvervssalg.

Der er 2 planteskoler med et samlet bruttoareal p& 11.500 m?.

Der er en kpkkenforhandler og en spaforhandler med et samlet et samlet
bruttoareal pd 2.300 m.

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

toareal (m?) 2020

Antal Areal, m2
Bilforhandlere m. salgslokale 2 9.700
Byggemarkeder inkl. traelast, byggeart. 4 16.400
Planteskoler 2 11.500
Kgkkenforhandler mv. 2 2.300
Kommunen i alt 10 39.900
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Kundeorienterede servicefunktioner i bymidterne

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

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

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

De typisk serviceorienterede funktioner er for eksempel bank, lzege og ren-
seri, som i hgj grad opfylder et behov, men ofte ikke er den store ople-
velse. Omvendt er funktioner som biograf, teater, og museum i hgj grad
oplevelsesorienterede. Ligesom andre bylivsfunktioner som legepladser,
klatrevaegge, skaterbaner, markedspladser og andre inspirerende funktio-
ner er med til at skabe liv i bymidten.
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Antal kundeorienterede servicefunktioner

ICP har registreret samtlige kundeorienterede servicefunktioner i gadeplan
i bymidterne vist i tabel 2.6.

Tabel 2.6 Antal kundeorienterede servicefunktioner i gadeplan i bymidterne i 2020

KarIsIunde

Restauranter, caféer mv.
Ejendomsmaegler mv
Frisgrer, solcenter mv.
Museer, biografer mv.
Anden service

Kundeorienterede servicefunktioner i alt
Andel af funktioner i bymidten

3

1 2 - 2

8 4 2 6

3 - 1 1

4 4 - 4
26 15 3 16
30% 38% 50% 64%

Hundige bymidte har 26 kundeorienterede servicefunktioner, hvilket svarer
til 30 % af alle funktioner i bymidten.

Af de kundeorienterede servicefunktioner er 38 % spisesteder og 31 % er
frisgrer og anden skgnhed/sundhed. Af kulturelle og underholdnings-
oplevelser i Hundige bymidte ligger Greve bibliotek, en Nordisk Film biograf
og Kulturhuset ”Portalen”.

Greve bymidte har 15 kundeorienterede servicefunktioner, svarende til 38
% af alle funktioner i bymidten. Af de kundeorienterede servicefunktioner
er 33 % spisesteder og 27 % er frisgrer og anden skgnhed/sundhed.

Lige udenfor bymidte afgraensningen ligger ogsa Greve Svgmmehal, som
ikke fremgar i tabel 2.6.

Karlslunde bymidte har 3 kundeorienterede servicefunktioner- et
fitnesscenter, en skgnhedsklinik og Karlslunde Bibliotek.

Tune bymidte har 16 kundeorienterede servicefunktioner, hvilket svarer til
64 % af alle funktioner i bymidten. Af de kundeorienterede
servicefunktioner udggr frisgrer og anden skgnhed/sundhed 23 % og
spisesteder 12 %. | bymidten ligger ogsa Tune Bibliotek.
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Attraktion af kundeorienterede servicefunktioner

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

Tabel 2.7 Den gennemsnitlige attraktion af de kundeorienterede servicefunktioner 2020

KarIsIunde

Restauranter, caféer mv.
Ejendomsmaegler mv
Frisgrer, solcenter mv.
Museer, biografer mv.
Anden service

Kundeorienterede servicefunktioner i alt
* vises ikke af anonymitets hensyn

* * . *
3,5 3,5 * 2,7
4,7 - * *
2,8 3 - 2,0
34 3,1 3,7 2,6

| Hundige bymidte er den gennemsnitlige attraktion for de
kundeorienterede servicefunktioner lidt over middel. Det er iseer de
kulturelle funktioner, der er vurderet til at veere attraktive i Hundige
bymidte. Derudover er bespisning og frisgrer mv. ogsa vurderet til at have
en attraktion lidt over middel.

| Greve bymidte er den gennemsnitlige attraktion for de kundeorienterede
servicefunktioner pa et middel niveau. Der er stor forskel pa attraktionen
af de kundeorienterede servicefunktioner, saledes ligger attraktionen pa et
lidt lavt niveau for bespisning og et paent niveau for frisgrer og anden
skgnhed/sundhed.

| Karlslunde bymidte ligger der fa kundeorienterede servicefunktioner, men
disse er samlet set vurderet til at have en attraktion over middel.

Attraktionen af de kundeorienterede servicefunktioner i Tune bymidte
ligger generelt pa et lidt under middel niveau.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Befolknings- og indkomstforhold

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

Forbruget i 2019 er opgjort fordelt pa 5 distrikter:

e Hundige

o Greve

e Karlslunde
e Tune

e Det dbneland

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, hvor sidstnaevnte
indeholder branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og gvrige
udvalgsvarer. Ved forbrug forstas det belgb borgerne i kommunen forventes
at anvende pa henholdsvis dagligvarer og udvalgsvarer uden at tage hensyn
til, hvor forbrugerne kgber varen (fysiske butikker, online eller i udlandet).

Det fremtidige forbrug af dagligvarer og udvalgsvarer i 2032 er ligeledes
beregnet for distrikterne.

Figur 3.1 De 5 distrikter i Greve kommune

= e o
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Hundige

pitney bowes () ©CPSIHRSIE GRS

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

Beregningerne og opggrelserne knytter sig til 2019 samt horisontaret 2032.

Herudover er den seneste befolkningsprognose fra Greve Kommune blevet
anvendt.
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| Greve kommune boede i alt knap 51.000 personer i 2019, hvilket forventes
at stige til godt 54.000 personer i 2032.

Figur 3.2 viser befolkningstallet i de forskellige omrader i Greve kommune.

| alle kommunens bydele forventes befolkningstallet at stige 5-7 % pa naer
Det abne land, hvor befolkningstallet forventes at stige med 15 %.

Befolkningstallet i Hundige stiger med ca. 1.000 personer fra ca. 17.900
personer i 2019 til knap 18.900 i 2032.

| Greve omradet forventes en stigning pa ca. 1.000 personer fra knap 17.200
personer i 2019 til knap 18.200 personer i 2032.

| Karlslunde forventes en stigning pa 5 %, saledes stiger antallet fra ca. 5.300
personer til ca. 5.700 personer fra 2019 til 2032.

| Det abne land forventes en stigning pa 15 %, saledes stiger antallet med
knap 200 personer.

Figur 3.2 Befolkningen i Greve kommune fordelt pG omrdder 2019 og 2032
18.868

18150
17.91 18
9,177 9-669
< 319 5.713
1.169 1.346
'

Hundige Greve Karlslunde Tune Det dbne land

20.000
18.000
16.000
14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

m 2019 m2032

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

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

Den gennemsnitlige husstandsindkomst pa 648.000 kr. i Greve kommune er
noget over landsgennemsnittet pa 542.000 kr.
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Forbrugsforhold

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

Som det fremgar nedenstaende, ventes forbruget til detailhandelsvarer at
stige. Forbruget stiger dog ikke sa meget, som borgernes kgb via e-
handelskanaler forventes at stige. Saledes vil man frem til 2032 se, at den del
af forbruget, der veksles til omsaetning i de fysiske butikker, vil falde — malt i
faste priser.

Udviklingen i dagligvareforbruget

Dagligvareforbruget i de 5 omrader i Greve kommune ses i figur 3.3.

Figur 3.3 Dagligvareforbruget fordelt pa de 5 omréder i 2019 og 2032
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Det samlede dagligvareforbrug i Greve kommune var 1.491 mio. kr. i 2019
og forventes at stige til 1.627 mio. kr., svarende til en stigning pa 9 %.

Dagligvareforbruget er stgrst i Hundige omradet, hvor der bor flest personer.
Her var forbruget 526 mio. kr. i 2019 og forventes at stige til 571 mio. kr. i
2032.

| Greve omradet forventes dagligvareforbruget at stige fra 505 mio. kr. i
2019 til 549 mio. kr. 2032, svarende til en stigning pa 9 %.

| Karlslunde omradet forventes dagligvareforbruget at stige med 24 mio. kr.,
fra 269 mio. kr. i 2019 til 293 mio. kr. 2032, svarende til en stigning pa 9 %.

| Tune omradet forventes dagligvareforbruget at stige med 17 mio. kr., fra
156 mio. kr. 12019 til 173 mio. kr. 2032, svarende til en stigning pa 11 %.
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Udviklingen i udvalgsvareforbruget
Udvalgsvareforbruget hos borgerne i Greve kommune ses i figur 3.4.

Figur 3.4 Udvalgsvareforbruget fordelt pd de 5 omrader i 2019 og 2032
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Det samlede udvalgsvareforbrug i Greve kommune var 1.213 mio. kr. i 2019
og forventes at stige til 1.493 mio. kr. i 2032, svarende til en stigning pa 23 %

Udvalgsvareforbruget var ligeledes stgrst i Hundige omradet, hvor forbruget
var 428 mio. kr. i 2019 og forventes at stige til 524 mio. kr. i 2032, svarende
til en stigning pa 22 %.

Udvalgsvareforbruget i Greve omradet var 411 mio. kr. i 2019 og forventes
at stige til 504 mio. kr. i 2032, svarende til en stigning pa 23 %.

Udvalgsvareforbruget i Karlslunde omradet var 219 mio. kr. i 2019 og
forventes at stige til 269 mio. kr. i 2032, svarende til en stigning pa 50 mio.
kr.

Udvalgsvareforbruget i Tune omradet var 127 mio. kr. i 2019 og forventes at
stige til 159 mio. kr. i 2032, svarende til en stigning pa 25 %. mio. kr.
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Udviklingen i det samlede detailhandelsforbrug

Udviklingen i det samlede detailhandelsforbrug hos borgerne i Greve
kommune fra 2019 til 2032 ses i figur 3.5.

Figur 3.5 Det samlede detailhandelsforbrug fordelt pé de 5 omrdder i 2019 og 2032
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Det samlede detailhandelsforbrug i Greve kommune var 2.704 mio. kr. i
2019 og forventes at stige til 3.120 mio. kr. i 2032, svarende til en stigning pa
15 %.

Detailhandelsforbruget var stgrst i Hundige omradet, hvor forbruget var 955
mio. kr. i 2019 og forventes at stige til 1.095 mio. kr. i 2032, svarende til en
stigning pa 140 mio. kr.

Detailhandelsforbruget i Greve var 916 mio. kr. i 2019 og forventes at stige
til 1.053 mio. kr. i 2032, svarende til en stigning pa 139 mio. kr.

Detailhandelsforbruget i Karlslunde var 488 mio. kr. i 2019 og forventes at
stige til 562 mio. kr. i 2032.

Detailhandelsforbruget i Tune var 283 mio. kr. i 2019 og forventes at stige til
332 mio. kr. i 2032, svarende til en stigning pa 49 mio. kr.

Som naevnt ventes forbruget til detailhandelsvarer at stige. Forbruget stiger
dog ikke sa meget, som borgernes k@b via e-handelskanaler forventes at
stige frem mod 2032. Det betyder, at den del af forbruget, der veksles til
omsaetning i de fysiske butikker, vil falde — malt i faste priser.
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Handelsbalancen

Handelsbalancen for Greve kommune

Ved at saette den realiserede omsaetning i butikkerne i Greve kommune i
forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen, som vi-
ser, hvor stor en andel af forbruget i kommunen, der svarer til omsaetnin-
gen i kommunens butikker i 2019.

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

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

| Greve kommune var handelsbalancen for dagligvarer pa 108 % i 2019,
mens handelsbalancen for udvalgsvarer var 100 %.

Dagligvareomsaetningen i Greve kommune er saledes 8 % hgjere end det
samlede dagligvareforbrug i kommunen, mens udvalgsvareomsatningen er
pa niveau med udvalgsvareforbruget i kommunen.

| samme periode er e-handelen steget vaesentligt, hvilket har stor betyd-
ning for den fysiske detailhandel. ICP vurderer, at e-handel i 2019 udgjorde
ca. 2 % af dagligvareforbruget og ca. 23 % af udvalgsvareforbruget, hvilket
har haft negativ betydning for handelsbalancen i Greve kommune. En han-
delsbalance pa 100 % for udvalgsvarer i Greve kommune indikerer saledes,
at forbrugere udenfor kommunen handler i Greve kommune.

Figur 4.1 Handelsbalancen i Greve kommune 2019 i %
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Handelsbalancens udvikling fra 2003 til 2019

Siden 2013 er handelsbalancen for bade dagligvarer og udvalgsvarer faldet.
Handelsbalancen for dagligvarer er faldet fra 117 % til 108 %, mens han-
delsbalancen for udvalgsvarer er faldet fra 114 % i 2013 til 100 % i 2019.

Figur 4.2 Udviklingen i handelsbalancen i Greve kommune
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Det vurderes, at stigningen i e-handelen har haft en markant betydning for
faldet i handelsbalancen i Greve kommune. Derudover kan faldet i handels-
balancen tilskrives hard konkurrence fra storbutikkerne med udvalgsvarer,

der ligger i Ishgj, Hpje-Taastrup og langs Hovedvejen i Glostrup.
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Generelle udviklingstendenser i detailhandelen

Den generelle detailhandelsudvikling

| neerveerende afsnit vil den generelle udvikling i detailhandelen i Danmark
kort blive beskrevet.

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

En raekke forhold vil markant pavirke detailhandelen i de naermeste ar.
Udviklingen i omsaetningen og antallet

Udviklingen i detailhandelen fra 2003 til 2019 er illustreret i figur 5.1. Siden
2013 er den generelle dagligvareomsaetning i Danmark steget 9 %, mens
udvalgsvareomsatningen er steget med 17 %.

Heri indgar detailhandelsomsaetningen via e-handel, som er steget vaesent-
ligt i denne periode. Den generelle udvalgsvareomsaetning i de fysiske bu-
tikker vurderes ikke at veere steget vaesentligt i perioden 2013 til 2019,
mens e-handelsomsatningen vurderes at vaere steget fra et niveau pa ca.
15 % i 2013 til at udggre omkring 23 % i 2019.

Figur 5.1 Omseetningsudviklingen i Danmark 2003 til 2019 inkl. e-handel
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Samtidigt har butiksstrukturen aendret sig og antallet af fysiske butikker er
generelt faldet. Der en tendens til faerre, men stgrre butikker.

Udviklingen i antallet af dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker fra 2006
til 2019 er illustreret i figur 5.2.

Siden 2014 er antallet af dagligvarebutikker i Danmark faldet med 3 %,
mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet med 10 %.
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Figur 5.2 Udviklingen i antallet af butikker Danmark 2006 til 2019
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Dagligvarebranchen

Inden for dagligvareomradet har etableringen af flere discountbutikker i lo-
kalomraderne skaerpet konkurrencesituationen generelt. Discountbutik-
kerne (f.eks. Netto, Rema 1000 eller Lidl), som markedsfgrer sig pris- ag-
gressivt, har opndet en omsaetning pa omkring 40 % af den totale kolonial-
sektor.

Samtidig har discountbutikken faet en udbredelse, hvor den nu forekom-
mer i alle byer over 5.000 indbyggere samt i mere end tre fjerdedele af by-
erne mellem 3.000 og 5.000 indbyggere.

Discountbutikken daekker sa stor en andel af forbruget pa dagligvareomra-
det, at den i mange mindre byer og markedsomrader fungerer som en
naerbutik, som i sit udviklingsforlgb som butikstype efterhanden har for-
gget sit butiksareal, udvidet sit sortiment og forbedret sit serviceniveau.

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

Dette betyder, at der mange steder har vaeret et gget pres pa hele daglig-
varesektoren.
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Figur 5.1 Udviklingen i antal butikker i udvalgte brancher indenfor dagligvarer fra 2006 til 2019
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== Fisk, slagter, bager, frugt og grgnt, blomster

Ligeledes er der i branchen en raekke tendenser og tiltag, der yderligere
kan have betydning for konkurrencen pa dagligvaremarkedet fremover.

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

Bilka tilbyder f.eks. kunderne click 'n collect, sa man kan handle dagligva-

rer pa Bilkas hjemmeside og hente dem pakket i varehusene. Coop.dk har
i august 2020 lanceret et egentligt alternativ til nemlig.com. Derudover er
Fetex pa vej med en lignende e-handelslgsning.

TdTrrTe.
3 COOP'S NYE ONLINE SUPERMARKED

K@B IND

HJEMMEFRA Kb,

SPAR TID

s— I HVERDAGEN

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

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

58



Generelle udviklingstendenser i detailhandelen

Udvalgsvarebranchen

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

Kaedevirksomheder har i de seneste ar faet en steaerkt stigende del af mar-
kedet. Indenfor for iszer udvalgsvaresektoren forventes der i fremtiden at
vaere en steerk koncentrationstendens med placeringer i stgrre butikscen-
tre og centralt i de stgrste bymidter.

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

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

Safremt der ikke ggres noget aktivt og ekstraordineert, vil man 12-13 ar
frem i tiden opleve, at der i rigtig mange byer ikke laengere kan siges at
veere en udvalgsvareforsyning, der nogenlunde daekker de fleste hushold-
ningers grundlaeggende behov.

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

Fremtidens fysiske butikker

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

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

Butikkerne vil i fremtiden maske i hgjere grad sta for oplevelser og intro-
duktioner i forbindelse med produkter.

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

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

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

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

Det vil blive udbredt at have onlinestandere i butikkerne, hvorfra kunderne
kan bestille et bredere sortiment end det, der kan ses og opleves i butik-
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ken. | det hele taget vil greenserne mellem online handel og de fysiske bu-
tikker vaere sveerere at skelne imellem.

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

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

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

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

Shopping er blevet en udflugt, en social foreteelse og en oplevelse. Shop-
ping er ikke kun opfyldelse af et enkelt behov for en vare. Mens dagligvarer
i hgjere grad bliver k@bt taet pa bopaelen, er kunderne mere villige til at
kore lzengere for det rigtige udbud af udvalgsvarer og oplevelser. Til gen-
geeld opholder de sig sa leengere i udbudspunktet.

Det er derfor af stor betydning, at byerne bliver bedre til at udforme og til-
byde et aktivt bymiljg, som giver kunderne en helhedsoplevelse med kul-
turtilbud som f.eks. bespisning, underholdning og andre blgde vaerdier
som vand, belysning, beplantning og kunst.

Bymidten skal fungere som et attraktivt mgdested for alle borgere.

Det bliver derfor mere vaesentligt, at bymiljget visuelt skal veere hyggeligt
og rart at feerdes i.

Her kan blandt andet bymidterne i Greve kommune markere sig som sam-
lingssteder. Der er dog vigtigt at der arbejdes pa at bymidterne haenger
bedre sammen med udemiljger bl.a. med udeservering, traeer, baenke og
bymilj@. | centrene kan man arbejde med udeservering, udendgrs atrium
og tagterrasser.

En anden faktor, der kan vaere med til at gge bymidtens attraktion yderli-
gere, er flere opholdsrum og naturlige oaser, hvor besggende og kunder
har lyst til at opholde sig uden ngdvendigvis at skulle have penge op af
lommen.

Bymiljget bestar ogsa af kundernes oplevelse af en gatur i byen. Her er bu-
tikkernes facader og udstillinger samt brug af udendgrs arealer til varer,
banke, blomsterkummer, lys og facadeskiltning med til at skabe et attrak-
tivt byliv. Dog uden at det skal vaere et forhindringslgb mellem skilte og ud-
stillingskasser.

Udespisning

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

Det faktum, at singlehusstande udggr en stigende andel med over 1 mil-
lion danskere, der bor alene i Danmark kombineret med fokus p3, at det
gode lividag skal rumme karriere, frihed og valgmulighed til spontant at
gore, hvad man har lyst til, har betydet, at markedet for udespisning, faer-
digretter og halvfabrikata er steget voldsomt.

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

Generelt er beliggenheden den altafggrende faktor i detailhandelens vur-
deringer i forbindelse med investeringer i nye butikker.

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

Inden for beklaedningsomradet vil tendenserne til en centralisering af ud-
buddet vaere stgrst.

Forbrugernes krav om et stort og varieret udbud af varer og butikker, nar
de skal kgbe beklaedning, betyder, at de vil spge mod de stgrre udbuds-
punkter.
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Sammensatning af brancherne

Den detailhandelsmaessige udvikling, hvor de driftsmaessige forhold, kon-
centrationstendenser og forbrugernes generelle indkgbsmgnster har bety-
det, at mange sma og mellemstore bymidter mister traditionelle udvalgsva-
rebutikker. Dog trives genbrugsbutikkerne, som abner pa centrale placerin-
ger i bymidterne.

Figur 5.2 Udviklingen i antal butikker i udvalgte brancher indenfor udvalgsvarer i % fra 2006 til 2019
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Udvalget af iseer damebeklaedning har betydning for valget af indkgbssted,
nar der skal shoppes, derfor er et godt udvalg af beklaedningsbutikker med
til at definere en bymidtes styrke og attraktion. Antallet af beklaedningsbu-
tikker er dog faldet pa landsplan, samtidigt med at udbuddet generelt er
blevet centraliseret i de stgrre byer, saledes oplever mange mindre byer
et markant fald i antallet af traditionelle tgjbutikker. Omvendt har antallet
af genbrugsbutikker vaeret stigende i de seneste ar.

63



Generelle udviklingstendenser i detailhandelen

Figur 5.3 Udviklingen i antal butikker i udvalgte brancher indenfor beklaedning i % fra 2006 til 2019
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Mens detailhandelen fylder mindre i bymidterne, har antallet af servicefunk-
tioner vaeret stigende, men det er ikke ngdvendigvis de samme servicefunk-
tioner som tidligere. Saledes fylder caféerne mere og mere i gadebilledet og
fitness overtager mange steder store tomme lokaler; omvendt bliver der
feerre banker.

Figur 5.3 Udviklingen i antal i udvalgte brancher indenfor forskellige servicefunktioner i % fra 2008 til 2019

300%

250%

200%

Index

150%

100%

50%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e Spisesteder — e===—Banker — e=mmmFitness — e Frisgr og skgnhedspleje === Detailhandelsbutikker

64



Udviklingen i detailhandelen i
Greve kommune



Udviklingen i detailhandelen i Greve kommune

| naerveaerende afsnit vil resultaterne for detailhandelsanalysen 2020 vil
blive sammenlignet med detailhandelsanalysen foretaget i 2014. Om-
seetningen vil blive beskrevet for henholdsvis 2013 og 2019. Tallene fra
2014 er tilpasset i forhold til de nye afgraensninger af omraderne. Derud-
over er brancheopdelinger tilpasset i forhold til den nye planlov, hvor
kgkkenbutikker kategoriseres som butikker med szerlig pladskraevende
varer.

Udviklingen i antallet af butikker 2014 til 2020

| perioden 2014 til 2019 er antallet af dagligvarebutikker i hele Danmark
faldet ca. 3 %, mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet ca. 10 %.

Samlet set er antallet af butikker i Greve kommune faldet med 11 %, sva-
rende til 19 butikker faerre.

Antallet af dagligvarebutikker er steget med to butikker i perioden 2014-
2020 fra 66 til 68 butikker svarende til en stigning pa 3 %.

Antallet af udvalgsvarebutikker i kommunen er faldet 19 % fra 108 butikker
i 2014 til 87 butikker i 2020.

Antallet af dagligvarebutikker i Greve kommune har udviklet sig positivt i
forhold til udviklingen pa landsplan, omvendt er faldet i antallet af udvalgs-
varebutikker i Greve kommune hgjere end landsgennemsnittet.

Det erisar i Hundige omradet, at antallet af udvalgsvarebutikker er faldet.

Figur 6.3 Udviklingen i antallet af dagligvare- og udvalgsvarebutikker 2014 til 2020 fordelt pG de 5 hovedom-
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Udviklingen i detailhandelen

Tabel 6.1 Antal butikker fordelt pG brancher og omrdder 2020 (2014)

DAGLIGVARER UDVALGSVARER IALT

| Hundige bymidte er antallet af dagligvarebutikker steget med 1, mens an-
tallet af udvalgsvarebutikker er faldet med 12 fra 2014 til 2020.

| Greve bymidte er antallet af butikker usendret i perioden 2014 til 2020,
antallet af dagligvarebutikker er steget med 2, mens antallet af udvalgsva-
rebutikker er faldet med 2.

| Karlslunde bymidte er antallet af butikker uaendret i perioden 2014 til
2020.

| Tune bymidte er antallet af dagligvarebutikker uaendret, mens der er 4
udvalgsvarebutikker feerre i 2020 end i 2014.

| bydelscentret i den nordlige del af Greve Strandvej er antallet af dagligva-
rebutikker faldet med 1, mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet
med 3 fra 2014 til 2020.
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Udviklingen i bruttoarealet 2014 til 2020

Antallet af dagligvarebutikker er samlet set steget med 2 og
bruttoarealet er steget med 7 % svarende til en stigning p& 3.800 m2.

Greve kommune har samlet set mistet 21 udvalgsvarebutikker og brutto-
arealet er tilsvarende faldet med 5 %.

Figur 6.4 Udviklingen i bruttoarealet af dagligvare- og udvalgsvarebutikker 2014 til 2020 fordelt pG de 5

hovedomrader
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| Hundige omradet som helhed er det samlede bruttoareal til dagligvarer
steget med 1.300 m? fra 2014 til 2020, mens bruttoarealet til udvalgsvarer
er faldet med 1.100 m?.

| Greve omradet er det samlede bruttoareal til dagligvarer steget med
2.100 m? fra 2014 til 2020, mens bruttoarealet til udvalgsvarer er faldet
med 200 m?2.
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Udviklingen i detailhandelen

Tabel 6.2 Bruttoareal fordelt pd brancher og omréder 2020 (2014) i m?

DAGLIGVARER UDVALGSVARER | ALT
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2400  (300) 4800 (52000 7300  (5.500)
34200 (22.000) 22200 (23.200)  56.400  (45.200)
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* Bruttoarealet omfatter butikkernes samlede areal, herunder salgsareal, lager, kontor, personalerum muv.

| Hundige bymidte er bruttoarealet til dagligvarer faldet med 2 % fra
31.300 m?i 2014 til 30.700 m?i 2020. Omvendt er bruttoarealet til ud-
valgsvarer faldet med 5 % fra 17.700 m?i 2014 til 16.900 m?i 2020.

| Greve bymidte er bruttoarealet til dagligvarer steget med 33 % fra
5.500 m?i 2014 til 7.300 m?i 2020; bl.a. er der &bnet en stor Normal bu-
tik. Bruttoarealet til udvalgsvarer er steget fra 1.600 m?i 2014 til 2.700
m?i2020.

| Tune bymidte er bruttoarealet til dagligvarer faldet med 22 % fra 3.200
m? i 2014 til 2.500 m?i 2020. Bruttoarealet til udvalgsvarer er mere end
halveret fra 900 m? til 400 m? i 2020.
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Udviklingen i omsaetningen 2013 til 2019

Samlet set er detailhandelsomsatningen i Greve kommune faldet med 3 %
fra 2.945 mio. kr. i 2014 til 2.847 mio. kr. i 2019 i arets priser.

Den samlede dagligvareomsaetning i Greve kommune er usendret pa 1.611
mio. kr.

Udvalgsvareomsastningen i Greve kommune er faldet fra 1.334 mio. kr. i
2014 til 1.236 mio. kr. i 2019, hvilket er et fald pa 7 %.

Den generelle dagligvareomsaetning i Danmark er steget 9 % i samme peri-
ode, mens udvalgsvareomsaetningen er steget 17 %. Den generelle daglig-
vare- og udvalgsvareomsatning er dog inklusiv e-handel, mens samtlige om-
seetninger for Greve kommune er eksklusiv e-handel.

Greve kommune ligger noget under niveau med hensyn til stigningstakten
for dagligvarer, men markant under niveau for udvalgsvarer i samme peri-
ode.

Figur 6.4 Dagligvare- og udvalgsvareomsaetningen i Greve kommune i 2008 og 2019
(i mio. kr. incl. moms i Igbende priser)
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Udviklingen i detailhandelen

Tabel 6.3 Udviklingen i antallet af kundeorienterede servicefunktioner i bymidterne i Hundige, Greve og Tune 2020 (2014)

Udviklingen i kundeorienterede servicefunktioner
2014 til 2020

| perioden 2014 til 2020 er antallet af kundeorienterede servicefunktioner i
bymidterne i Hundige, Greve og Tune steget markant.

| Hundige bymidte er det samlede antal kundeorienterede servicefunktio-
ner steget fra 191 2014 til 26 i 2020, hvilket svarer til en stigning pa 37 %.

| Greve bymidte er antallet af kundeorienterede servicefunktioner steget
fra 92014 til 15 2020, hvilket svarer til en stigning pa 67 %.

| Tune bymidte er antallet af kundeorienterede servicefunktioner steget fra
92014 til 161 2020, hvilket svarer til en stigning pa 78 %.

Hundige Greve Tune

Restauranter, caféer mv. 10 (9) 5 (3) 3 (2)
Ejendomsmaegler mv 1 (1) 2 (2) 2 (2)
Frisgrer, solcenter mv. 8 (6) 4 (1) 6 (3)
Museer, biografer mv. 3 (2) i (1) 1 (-)
Anden service 4 (1) 4 (2) 4 (2)
Kundeorienterede servicefunktioner i alt 26 (19) 15 (9) 16 (9)

Mens detailhandelen generelt fylder mindre i bymidterne, har antallet af ser-
vicefunktioner vaeret stigende, hvilket ogsa er en udvikling, der ses i bymid-
terne i Greve kommune.

Figur 6.5 Forskellen i antal kundeorienterede servicefunktioner og detailhandelsbu-
tikker i Hundige bymidte, Greve bymidte og Tune bymidte 2014 og 2020
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Konkurrencesituationen

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

Den overordnede konkurrencesituation er gennem de senere ar blevet
skaerpet og det ventes, at der ogsa i de kommende ar vil blive mere rift
om kunderne.

De veesentligste nuveerende og fremtidige konkurrenter til Greve inden
for den fysiske udvalgsvaredetailhandel er:

Kgbenhavn

Her er det iseer Kgbenhavns City, hvor der i dag ligger omkring 900 butik-
ker, heriblandt stormagasinerne Magasin og Illum, 600 spisesteder og ca.
250 behandlere samt en raekke andre bylivsfunktioner. Kgbenhavns City
har pa det overordnede plan ogsa betydning for forbrugere fra Greve
Kommune.

[ 2013 var den samlede omszetning i Kgbenhavns Indre by pa mere end 13
mia. kr. incl. moms.

Det er ICP’s vurdering, at det ikke ngdvendigvis altid er detailhandel, der
er den afggrende parameter, men at det ofte er gnsket om at blive inspi-
reret, se byen eller fa en oplevelse, der er den drivende faktor.

Foruden Kgbenhavns Indre by, er det de store shoppingcentre Rgdovre
Centrum, Field’s, Fisketorvet, City 2 samt storbutiksomraderne i Hgje-Taa-
strup, Ishgj og Glostrup samt bymidterne i Kgge og Roskilde, der pa nuvae-
rende tidspunkt vurderes at betyde mest for forbrugerne i Greve og op-
landet.
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R@dovre Centrum

Rgdovre Centrum har i dag mere end 120 butikker, en lang raekke spiseste-
der og andre kundeorienterede funktioner. Desuden ligger der ca. 50 kli-
nikker i centret.

Centret har ca. 9 mio. besggende arligt og en samlet omsaetning i 2019 pa
2,3 mia. kr. incl. moms.

Centret har i dag en del kunder fra bl.a. Greve, Ishgj, Albertslund og Glos-
trup og er et betydeligt udbudspunkt pa hele Kgbenhavns Vestegn. Der lig-
ger en mulighed for yderligere udvidelser af centret.

Prov krwefter med Carpool Karnoke |
o ot i 1000 .

74



Konkurrencesituationen

Fields

Field’s ligger bekvemt ved motorvejen fra Greve. Centret har ca. 95 butik-
ker samt et attraktivt bespisningsomrade. | 2019 var den samlede omsaet-
ning 2,7 mia. kr. incl. moms. Foruden butikkerne ligger der en Nordisk Film
biograf med 4DX-udstyr.

De senere arer der investeret i isaer oplevelsesmaessige elementer som et
Jumpyard. iFLY, der er en vindtunnel, som simulerer faldskaarmsudspring,
er desuden under opfgrsel.
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Konkurrencesituationen

Fisketorvet Copenhagen Mall

Fisketorvet ligger som Field’s bekvemt i forhold til det overordnede tra-
fiknet. | centret ligger der omkring 65 butikker samt en lang raekke spise-
steder. Centret har planlagt en udvidelse i forbindelse med abningen af
Sydhavnsmetroen. Covid-19 har dog skabt tvivl om tidsplanen.

| forbindelse med Fisketorvet skal det naevnes, at IKEA som etablerer sin
tredje butik i Hovedstadsomradet pa Kalvebod Brygge ved Fisketorvet i Ig-
bet af et par ar.

City 2
| shoppingcentret City 2 i Hgje-Taastrup ligger der i dag ca. 70 butikker og

omkring 20 andre servicefunktioner. Den mest betydende butik er Fgtex.

Centret havde i 2019 en samlet detailhandelsomsaetning pa 670 mio. kr.
incl. moms.

| oktober 2020 abnede forlystelsescentret Cecilie’s med bl.a. 18 hullers
minigolfbane, bowling, sportsbar og andre rekreative funktioner.
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Centret er sammenbygget med Copenhagen Designer Outlet, hvor der lig-
ger 20-25 butikker og andre bylivsfunktioner. Denne del af City 2 havde i
2019 en samlet omsaetning pa ca. 140 mio. kr. incl. moms.

Centret har generelt mistet betydning igennem de seneste 10 ar. Dette er
iszer sket, fordi store shoppingcentre mere centralt i Hovedstadsomradet
som f.eks. Field’s og R@dovre Centrum har investeret markant i forbedrin-
ger i form af biografer, oplevelser og butikker.

Hovedvejen i Glostrup

Langs Hovedvejen i Glostrup ligger der en raekke storbutikker med Bau-
haus, Power og Biltema blandt de vaesentligste. Storbutikkerne ligger i
Glostrup bymidte, hvilket i princippet giver mulighed for yderligere etable-
ring af butikker. Aktuelt er der mulighed for en butik pa ca. 3.000 m? i for-
bindelse med koncentrationen ved Bauhaus.
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Ishgj

Af ”Bekendtggrelse om landsplandirektiv for detailhandel i hovedstadsom-
radet” fremgar det, at man i storbutiksomradet i Ishgj samlet set kan
etablere godt 95.000 m? til udvalgsvarebutikker mellem 1.000 og 40.000

m?2.

| dag er der et samlet bruttoareal til detailhandel p& omkring 45.000 m?.

Ishgj Kommune har primo 2020 givet mulighed for etablering af yderligere
ca. 34.000 m? udvalgsvarebutikker og butikker, der forhandler szerlig plads-
kraevende varer i omradet. Omradet kan saledes i endnu hgjere grad blive

en veaesentlig konkurrent til aflastningsomradet i Hgje Taastrup.

| Ishgj Bycenter, der ligger mindre end 10 minutters kgrsel fra Greve, ligger
der ca. 20 butikker. Det er isaer Bilka pa ca. 20.000 m?, der vurderes at
kunne veere et betydende indkgbssted for forbrugere i den nordligste del
af kommunen.
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Roskilde

Roskilde bymidte er den mest betydende bymidte pa Sjaelland efter by-
midterne i Kgbenhavn, Frederiksberg og Kgs. Lyngby.

| hele bymidten, der ogsa indeholder Ro’s Torv, ligger der en raekke stgrre
dagligvarebutikker (to Fgtex butikker, Meny, SuperBrugsen og en raekke
discountbutikker) samt en raekke dagligvarespecialbutikker.

Inden for udvalgsvarer ligger der i alt ca. 175 butikker. Heraf ligger de ca.
45 i Ro’s Torv og ca. 130 i den oprindelige bymidte.

Den oprindelige bymidte har en hyggelig og stemningsfuld atmosfaere.

@st for bymidten ligger storbutiksomradet, hvor Biltema i 2020 har etable-
ret en ny butik. | storbutiksomradet ligger der en lang raekke af de lands-
daekkende storbutikskoncepter som Bauhaus, Ilva, XL-byg, Elgiganten og
Jysk som de vaesentligste.

| en del ar har man sggt at Igfte et stgrre projekt i forbindelse med Rgde
Port. Det var tanken, at der ogsa her skulle veaere stgrre butikskoncepter —
evt. et stormagasin.

P.t. er der dog ikke stgrre, konkrete projekter med indhold af detailhandel
pa vej.
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Kgge bymidte

ICP har i en interviewanalyse i Kgge bymidte pavist, at der er en del kun-
der fra Greve kommune.

| Kgge bymidte ligger der omkring 160 butikker samt ca. 150 andre kunde-
orienterede servicefunktioner, herunder nasten 60 spisesteder.

Den samlede detailhandelsomsaetning i Kgge bymidte 13 i 2019 pa godt 1
mia. kr. incl. momes.

Kgge har med sin gamle, hyggelige bymidte, ogsa et oplevelsesmaessigt
aspekt at byde pa.

Af ovennavnte analyse fremgar det, at forbrugerne fra f.eks. Greve isaer
opspger Kgge bymidte for at ga ud at spise og hygge sig.
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Metode begreber og definitioner

Nedenfor gives en kort introduktion til metoder, herunder dataindsamlingen
og definitioner i detailhandelsanalysen.

Geografisk opdeling af Greve kommune

Detailhandelen i Greve kommune er overordnet opdelt i 5 omrader: Hundige,
Greve, Karlslunde, Tune og Det abne land. Derudover er omraderne opgjort i
henhold til den gaeldende centerstruktur jf. kommuneplanen.

Antallet af butikker og bruttoarealet afrapporteres for centerstrukturen.
Bymidterne: Hundige Center Vest, Greve, Karlslunde og Tune.

Bydelscenter: Greve Strandvej, hvor funktionerne i bydelscentret ved Greve
Strandvej indgar samlet i Greve omradet.

Lokalcentrene: Hundige Strandvej, Eriksminde, Handvaerkerbyen, Mosede,
Mosede Havn, Karlslunde Strandvej, Egedalcentret og Greve Centervej.

Desuden er der to omrader til saerlig pladskraevende varegrupper; Tune Er-
hvervsomrade og Ventrupgard (se figur 7.1).

Figur 7.1 Geeldende centerafgraensning i Greve kommune
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Antal butikker

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

Branchegrupper

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

Dagligvarebutikker

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

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

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

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

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

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

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

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

Udvalgsvarebutikker

Udvalgsvarer er varer, der bliver ved med at eksistere samtidig med brugen,
og som fgrst gar til grunde efter nedslidning over en leengere periode
(langvarige forbrugsgoder). Udvalgsvarebutikker forhandler f.eks. tgj, sko,
kgkkenudstyr og gaveartikler, radio/tv, harde hvidevarer, smykker, lamper,
telefoner, optik, boghandel, cykler, laedervarer, legetgj, genbrugsbutikker mv.

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

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

En komplet branchefortegnelse fremgar af bilag 1.

Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i Greve
kommune. Opmalingen er i en lang raekke tilfaelde valideret med oplysninger
fra BBR.

Bruttoarealet defineres som i Planloven. Saledes omfatter det alle salgsarealer
og arealer til brug for produktion og/eller opbevaring af varer eller remedier,
der er ngdvendige for butiksdriften, herunder salgsarealer, produktionsarealer,
lagerlokaler, teknikrum, kglerum, personalerum og lignende.

Forbrug

Borgernes forbrug af dagligvarer og udvalgsvarer er beregnet pa
omradeniveau pa baggrund af ICP’s specialkgrsler fra Danmarks Statistiks
Forbrugsundersggelse, der baserer sig pa interviews med 3.000 husstande i
hele Danmark. | Forbrugsundersggelsen er husstandenes samlede arlige
forbrug af savel varer og tjenesteydelser nedbrudt pa omkring 1.200 grupper.
Der er saledes tale om en meget detaljeret beregning af husstandenes
forbrug.

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

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

Seneste befolkningsprognose fra Greve Kommune er anvendt.

Omsaetning

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

Omsaetningen er opgivet incl. moms.

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

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

Herudover er kun medtaget detailhandelsomsaetning til salg til private, som
vedrgrer den enkelte butik.

Eventuel omsaetning med e-handel er ikke medtaget.
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Omseaetningen er for de enkelte butikker opdelt i de to hovedbranchegrupper
dagligvarer og udvalgsvarer.

Handelsbalance

Ved at szette den realiserede omszaetning i butikkerne i kommunen i forhold til
forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen eller
deekningsgraden. Handelsbalancen er med andre ord et bruttotal, som ikke
afspejler, hvorledes omsaetningen er ssmmensat af kgb fra lokale forbrugere
og forbrugere bosat i andre omrader.

Handelsbalancen viser saledes, om der er overskud eller underskud i
forholdet mellem omsaetningen og forbruget og kan saledes godt overstige
100%.
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Bilag 2

DAGLIGVARER

471110

471120

471130

471900

472100

472200

472300

472400

472500

472600

472900

473000

477300

477400

477500

477610

Kgbmaend og dggnkiosker

Supermarkeder

Discountforretninger

Anden detailhandel fra ikke-specialiserede forretninger

Frugt- og grgntforretninger

Slagter- og viktualieforretninger

Fiskeforretninger

Detailhandel med brgd, konditori- og sukkervarer

Detailhandel med drikkevarer

Tobaksforretninger

Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger

Servicestationer med kiosk

Apoteker

Detailhandel med medicinske og ortopaediske artikler

Detailhandel med kosmetikvarer og produkter til personlig pleje

Blomsterforretninger
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BEKLAEDNING

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

477120 Babyudstyrs- og bgrnetgjsforretninger

477210 Skotgjsforretninger

477900 Forhandlere af brugt tgj
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BOLIGUDSTYR

474100

474200

474300

475210

475300

475400

475910

475920

475930

475990

477830

477840

477900

952900

477900

Detailhandel med computere, ydre enheder og software

Detailhandel med telekommunikationsudstyr

Radio- og tv-forretninger

Farve- og tapetforretninger

Detailhandel med teepper, vaegbeklaedning og gulvbelaegning

Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

Mgbelforretninger

Boligtekstilforretninger

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

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

Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

Kunsthandel og gallerivirksomhed

Detailhandel med brugte varer i forretninger

Lasesmede, hvis salgslokale

Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 1

@VRIGE UDVALGSVARER

453200 Detailhandel med reservedele og tilbehgr til motorkgretgjer
475940 Forhandlere af musikinstrumenter

476100 Detailhandel med bgger

476200 Detailhandel med aviser og papirvarer

476300 Detailhandel med musik- og videooptagelser
476410 Forhandlere af sports- og campingudstyr

476420 Cykel- og knallertforretninger

476500 Detailhandel med spil og legetgj

477220 Leaedervareforretninger

477630 Dyrehandel

477700 Detailhandel med ure, smykker og guld- og sglvvarer
477810 Optikere

477820 Fotoforretninger

477890 Detailhandel med andre vareri.a.n.

477900 Bogantikvariater

477900 Andre forhandlere af brugte varer
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SARLIG PLADSKRAVENDE

451120

451910

451920

454000

475220

476430

477620

477890

Detailhandel med personbiler, varebiler og minibusser

Engros- og detailhandel med campingkgretgjer, sma trailere mv.

Engros- og detailhandel med lastbiler og pahaengsvogne mv.

Salg, vedligeholdelse og reparation af motorcykler og reservedele og tilbehgr hertil

Byggemarkeder og veerktgjsmagasiner

Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Planteforhandlere og havecentre

Detailhandel med kgkken og badevarelseselementer
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RESTAURANTER, CAFE MV.

55.10.10 Hoteller med restauranter

55.10.20 Konferencecenter og kursusejendomme
55.10.10 Hoteller uden restauranter

56.10.10 Restauranter

56.10.20 Cafeterier, pglsevogne, grillbarer
56.10.10 Selskabslokaler

56.29.00 Forsamlingshuse mv.

56.30.00 Veertshuse, bodegaer mv.

56.30.00 Diskoteker og natklubber

56.30.00 Kaffebarer

56.21.00 Catering og diner transportable
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PENGEINSTITUTTER, EJENDOMSMAGLER MV.
53.10.00 Postvaesen
64.19.00 Pengeinstitutter
64.92.10 Realkreditinstitutter
65.12.00 Skadesforsikringsvirksomhed

68.31.10 Ejendomsmaeglere
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FRISPRER, LEGER MV.
86.21.00 Praktiserende leeger
86.21.00 Alment praktiserende laeger
86.23.00 Praktiserende tandlzeger
86.90.20 Fysioterapeutiske klinikker og praktiserende fysioterapeuter
86.90.40 Kiropraktorer
86.90.90 Fodplejere
86.90.90 Kuranstalter, naturleeger mv.
75.00.00 Dyrlaeger
96.02.10 Frisgrsaloner
96.02.20 Skgnheds- og hudpleje

96.04.00 Sol- og motionscentre mv
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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
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ANDEN SERVICE
58.13.00 Udgivelse af dagblade med eget trykkeri
18.12.00 Bogtrykkerier og offsettrykkerier
45.20.10 Autoreparationsveerksted
45.20.40 Daxkservice
55.20.00 Vandrehjem
55.30.00 Campingpladser
55.20.00 Feriecentre
55.90.00 Andre faciliteter til korttidsophold
79.90.00 Turistbureauer
79.12.00 Rejsebureauer, turarrangerende
79.11.00 Rejsebureauer, billetudstedende
68.31.20 Ferieboligudlejning
79.90.00 Biludlejning
69.10.00 Advokatvirksomhed
74.20.00 Fotografer
84.11.00 Offentlig administration
84.24.00 Politiet
85.53.00 Kgreskoler mv.
94.20.00 Fagforeninger
94.99.00 Andre organisationer og foreninger i gvrigt
93.11.00 Idrzets- og svgmmehaller
93.11.00 Andre sportsanlaeg
93.12.00 Idraetsklubber
92.00.00 Lotteri og anden spillevirksomhed
96.01.20 Selvbetjeningsvaskerier mv.
96.01.20 Renserier mv.
96.03.00 Bedemaend

96.03.00 Begravelsesvaesen
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