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1 Baggrund og formal

Ballerup Kommune har bedt COWI om at belyse effekterne for den eksisterende
detailhandel ved etablering af nye og udvidelse af eksisterende dagligvarebutik-
ker pa fire forskellige placeringer i Ballerup Kommune. Derudover belyses effek-
terne ved to scenarier, hvor flere projekter etableres samtidigt.

> Projekt 1 handler om en ny dagligvarebutik pa 1.200 m2 ved bydelscentret,
Grantoften. Dagligvarebutikken forventes at blive realiseret som en dis-
countbutik.

> Projekt 2 handler om en ny dagligvarebutik pa 2.000 m2 i Hedegardens bu-
tikscenter som erstatning for en af de to eksisterende store dagligvarebutik-
ker (Netto og Rema 1000).

> Projekt 3 handler om at udvide den eksisterende Aldi i lokalcentret Baltorp-
vej fra ca. 1.000 m2 til 1.200 m2. Udvidelsen kan ske ved en ombygning af
den eksisterende butik eller ved etablering af en ny butik som erstatning for
den eksisterende.

> Projekt 4 handler om at udvide Lautrup Centret. Udvidelsen kan enten ske
ved at udvide Fgtex i Lautrup Centret med 2.000 m=2 eller ved at etablere
en ny dagligvarebutik p& 1.200 m2 i bydelscentret Lautrupgard som supple-
ment til Fgtex.

Udover de fire projekter, som behandles szerskilt, vurderes effekterne ved to
ekstra scenarier. Et scenario, hvor alle fire projekter realiseres og et scenario,
hvor kun de to fgrste projekter realiseres.

Ved notatets udarbejdelse er en ny Netto i Skovlunde bymidte under opfgrelse.
Butikken forventes at abne i Igbet af 2019. De beskrevne dagligvarebutikspro-
jekter forventes realiseret i 2021. For at fa et sa retvisende billede af effekterne
som muligt, er der taget udgangspunkt i et basisscenario, som medtager den
nye Netto.

Som grundlag for vurderingerne af effekterne tages der udgangspunkt i data fra
'Analyse af detailhandelen i Ballerup Kommune', udarbejdet af COWI i marts
2019 og Detailhandelsportalen (www.detailhandelsportalen.dk).

2 Eksisterende dagligvarehandel

Dagligvarebutikkerne i Ballerup Kommune har et samlet bruttoetageareal pa ca.
34.300 m2 i (2019). Den samlede dagligvareomsaetning i Ballerup Kommune er
registreret til ca. 1.356 mio. kr. for det seneste regnskabsar (2018). Fordelingen
af arealet og omsaetningen inden for de enkelte geografiske omrader fremgar af
tabellen.


http://www.detailhandelsportalen.dk/
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BRUTTOETAGEAREAL I M2, 2019

Daglig- Udvalgs- Beklaedning | @vrige ud- Bolig- Seaerligt plads- Detailhan-
varer varer valgsvarer udstyr kraevende del i alt
Ballerup bymidte 9.800 18.300 9.700 5.200 3.400 V] 28.200
Egebjerg lokalcenter 900 1] 0 0 0 1] 900
Hedegarden bydelscenter 2.400 50 0 50 0 1] 2.500
Grantoften bydelscenter 1.000 300 200 100 0 1] 1.300
Baltorpvej lokalcenter 1.000 V] 0 0 0 V] 1.000
Lundeg&rden lokalcenter 1.000 V] 0 0 0 V] 1.000
SPV - Ballerup 0 V] 0 0 0 9.800 9.800
Ballerup i gvrigt 3.300 1.550 1.000 400 300 1.900 6.800
Ballerup i alt 19.500 20.200 10.800 5.800 3.700 11.700 51.800
M&lgv bymidte 2.900 500 0 200 300 2.700 6.100
@sterhgj lokalcenter 1.100 V] 0 0 0 V] 1.100
SPV-M3lgv 0 V] 0 0 0 6.200 6.200
M&lgv i gvrigt 0 3.000 0 800 2.100 2.600 5.600
Malgv i alt 4.000 3.500 0 1.000 2.400 11.500 19.000
Skovlunde bymidte 4.100 700 200 600 0 V] 4.800
Lautrupgdrd bydelscenter 3.000 1] 0 0 0 V] 3.000
Skovlunde Byvej lokalcenter 1.000 1] 0 0 0 V] 1.000
Lundebjerg lokalcenter 900 1] 0 0 0 V] 900
Aflastningscenter 200 5.800 900 0 4.900 10.600 16.500
Skovlunde i gvrigt 1.430 2.100 0 700 1.300 30 3.500
Skovlunde i alt 10.500 8.600 1.100 1.300 6.200 10.600 29.700
Ballerup Kommune i alt 34.300 32.300 11.900 8.100 | 12.400 33.800 100.400
Arealet af Fgtex i Ballerup bymidte og ioLautrupga"lrd er regnet som rent dagligvarebutiksareal. Arealerne er afrundet til neermeste
100 m2, hvorfor summeringerne ikke gar op.
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OMSZATNING I MIO. KR., 2018

Dagligvarer | Udvalgsvarer Beklzaedning @vrige ud- Boligudstyr Detailhandel
valgsvarer ialt
Ballerup i alt 687 429 * 145 * 1.117
M3lov i alt 160 3 - & & 3
Skovlunde i alt 509 &3 & &3 &3 Lk
Ballerup Kommune i alt 1.356 716 260 197 258 2.071
*Omsaetningen kan ikke oplyses pga. anonymitetshensyn, dvs. nar der er faerre end tre sammenlignelige butikker inden for en ho-
vedbranche. Omsaetningen i Fotex-varehusene er fordelt pa dagligvarer, beklaedning, gvrige udvalgsvarer og boligudstyr. Omsaet-
ningen i butikker, der forhandler saerligt pladskreevende varegrupper, eksklusive bilforhandlere, indgar i hovedbranchen boligudstyr.

I beregningerne indgar kun store dagligvarebutikker, dvs. dagligvarebutikker
med et bruttoetageareal pa over 600 m2, sdsom discountbutikker, supermarke-
der og varehuse. Der findes 19 store dagligvarebutikker i Ballerup Kommune og
beregningerne er baseret pa 20 store dagligvarebutikker, da det forudsaettes, at
Netto i Skovlunde bymidte vil veere opfgrt og i drift i Igbet af 2019. De store
dagligvarebutikker fremgar af kortet nedenfor.
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Kort 1: Kort over store dagligvarebutikker i Ballerup Kommune. Med lilla vises den nye Netto i Skovlunde bymidte,
som er under opfgrelse.
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3 Ny dagligvarehandel

Projekt 1 handler om en ny dagligvarebutik pa 1.200 m2 ved bydelscentret,
Grantoften. Dagligvarebutikken forventes realiseret som en discountbutik. Butik-
ken forventes etableret udenfor Grantoftecentret pa hjgrnet af Vestbuen og
Grantoftestraede.

Projekt 2 handler om en ny dagligvarebutik pa 2.000 m2 i Hedegardens butiks-
center i bydelscentret, Hedegarden. Butikken vil vaere en erstatning for en af de
to eksisterende store dagligvarebutikker (Netto eller Rema 1000). Projektet for-
ventes realiseret som supermarked.

Projekt 3 handler om en udvidelse af den eksisterende Aldi i lokalcentret Bal-
torpvej til 1.200 m?2 eller en erstatning med en ny dagligvarebutik pa 1.200 m?2.

Projekt 4 handler om en udvidelse af Lautrup Centret. Udvidelsen kan ske ved
enten at udvide Fgtex i Lautrup Centret med 2.000 m?2 eller ved at etablere en
ny discountbutik pa 1.200 m2 i bydelscentret Lautrupgdrd som supplement til

Fatex.

OMSATNING I DEN NYE DETAILHANDEL

P& baggrund af omsaetningstal fra detailhandelsanalysen og COWIs kendskab til
markedet og erfaringer fra lignende projekter er der foretaget en vurdering af
den forventede omsaetning i de nye dagligvarebutikker. Tallene er udtryk for ni-
veauer og ikke for eksakte tal. Den faktiske omsaetning, som de nye dagligvare-
butikker vil kunne opnd, afhaenger bl.a. af den konkrete placering, butikkens
indretning og koncept samt udviklingen i indbyggertal og privatforbrug. De vur-
derede omsaetningstal er sdledes udtryk for en gennemsnitsbetragtning.

Projekt 1: Det vurderes, at den nye discountbutik ved Grantoftecentret vil kunne

o . o . o . o .
opna en omsaetning pa ca. 50 mio. kr. pr. ar. Vurderingen baseres pa, at der vil
veere tale om et moderne butikskoncept, og at der findes et stort, lokalt for-
brugsgrundlag omkring Grantoftecentret, som den nye butik forventes at hen-
vende sig til.

Projekt 2: Det vurderes, at det nye supermarked i Hedegdrdens butikscenter vil
kunne opnd en meromsaetning pa ca. 40 mio. kr. pr. ar ift. den discountbutik,
den vil erstatte. Der er derfor kun beregnet effekter for meromsaetningen i He-
degdrdens butikscenter. Vurderingen baseres pa, at der vil vaere tale om et mo-
derne og stgrre butikskoncept, som har et stgrre varesortiment end den butik,
der bliver erstattet. Desuden findes der et stort, lokalt forbrugsgrundlag omkring
Hedegdrdens butikscenter, som den nye butik forventes at henvende sig til.

Projekt 3: Det vurderes, at en udvidelse af Aldi pa Baltorpvej til 1.200 m?2 eller
en erstatning for Aldi med en ny dagligvarebutik pd 1.200 m2 vil medfgre en
meromsaetning pa ca. 15 mio. kr. pr. &r ift. den nuvaerende omsaetning. Ogsa
her er der kun beregnet effekter for meromsaetningen. Vurderingen baseres pa,
at den nuveaerende Aldi ikke har et tidssvarende koncept, og at butikken traenger
til en renovering for at fa et visuelt og kvalitetsmaessigt lgft for at fremstd som
en mere indbydende og moderne dagligvarebutik. Desuden er lokalcentret Bal-
torpvej placeret taet p& bymidten, som har et stgrre og mere varierende butiks-
udbud. Derfor forventes det, at den udvidede Aldi eller en ny dagligvarebutik
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kun ville opnd en begraenset meromsaetning og ikke vil kunne omsaette for lige
s& meget som ved en beliggenhed lzengere fra bymidten. Dog vurderes det
0gsa, at der er potentiale for meromsaetning i kraft af de mange boliger i naer-
omradet.

Projekt 4: Det vurderes, at en udvidelse af Fgtex i Lautrup Centret til 2.000 m?2
eller en ny dagligvarebutik pa 1.200 m2 vil medfgre en meromsaetning pa ca. 50
mio. kr. pr. ar ift. den nuveerende omsaetning. Ogsa her er der kun beregnet ef-
fekter for meromsaetningen. Det vurderes, at der er en gvre graense for, hvor
meget Fgtex kan gge sin omsaetning med pa trods af en markant udvidelse. For
det fgrste bor der kun f& personer naer Lautrup Centret. Oplandet bestar pri-
meert af de mange arbejdspladser i omradet, som sandsynligvis ogsd handler en
stor del af dagligvarerne i butikker naer bopzelen. For det andet er dagligvarebu-
tikkerne i dag meget effektive hvad angar omsaetning per m2 og der er en gvre
graense for, hvor meget det kan effektiviseres yderligere. Derfor vurderes, at en
udvidelse af Fgtex med 2.000 m2 stort set ville kunne opnd den samme merom-
saetning i bydelscentret som en ny discountbutik pa 1.200 m2.

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4
Andring af bruttoetageareal + 1.200 m2 +1.000 - + 200 m2 + 1.200 -
1.200 m2 2.000 m2
Meromsaetning + 50 mio. kr. + 40 mio. kr. + 15 mio. kr. + 50 mio. kr.
4 Effekter for den eksisterende dagligvarehandel

Etableringen af nye dagligvarebutikker medfgrer ikke, at borgerne bruger flere
penge pa dagligvarer end tidligere. Derfor vurderes omsaetningen at blive hentet
fra eksisterende butikker. Nogle kunder, der i dag handler i de eksisterende dag-
ligvarebutikker i Ballerup Kommune og andre steder, som f.eks. ved deres ar-
bejde, vil sandsynligvis benytte de nye dagligvarebutikker. Erfaringsmaessigt vil
den stgrste del af omsaetningen i de nye dagligvarebutikker blive hentet fra de
neermeste dagligvarebutikker. Udover afstanden er butikstypen en afggrende
faktor for, hvorfra en ny dagligvarebutik henter sin omsaetning. Disse faktorer
ligger til grund for fordelingen af omsaetningsreduktionerne. En ny dagligvarebu-
tik vil i overvejende grad hente sin omsaetning fra andre store dagligvarebutik-
ker som discountbutikker, supermarkeder og varehuse og kun i meget begraen-
set omfang fra sma dagligvarebutikker som bagere, slagtere og lignende.

I det folgende beskrives de seks forskellige scenarier og deres effekter pd den
eksisterende dagligvarehandel. Horisontdret, dvs. det ar, hvor butikkerne for-
ventes etableret, i fuld drift og at have opndet deres regulaere omsaetning, fast-
seettes til 2021. Omsaetningen i den eksisterende dagligvarehandel er derfor
fremskrevet til 2021 og omseaetningsreduktionen i de eksisterende dagligvarebu-
tikker er baseret pd et 0-alternativ, som udtrykker en situation i 2021, hvor der
ikke etableres nye dagligvarebutikker.
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4.1 Scenario 1 - realisering af kun projekt 1

I scenario 1 beregnes effekterne for etablering af en ny dagligvarebutik pa 1.200
m2 i bydelscentret Grantoften. Det forudsaettes, at butikken vil fa en placering
som vist pa kort 2 pa side 9, blive realiseret som discountbutik og vil kunne
opna en arlig omsaetning pa 50 mio. kr.

Dagligvarehandlen i Grantoftecentret bestar i dag af Netto, en tankstationskiosk
og en frugt- og grgnthandel. Den nye dagligvarebutik vil i hgj grad konkurrere
med Netto i Grantoftecentret, Aldi i lokalcentret Baltorpvej og de store dagligva-
rebutikker i Ballerup bymidte. Det vurderes, at den delvist ogsa vil konkurrere
med Netto og Rema 1000 i Hedegdrdens butikscenter i bydelscentret Hedegar-
den.

Det vurderes, at den nye dagligvarebutik vil hente:

> ca. 25 mio. kr. eller ca. 50 % af sin omsaetning fra dagligvarebutikkerne i
Ballerup bymidte. Det svarer til en omsaetningsreduktion pd godt 6 % i de
eksisterende dagligvarebutikker i bymidten,

> ca. 6-8 mio. kr. eller ca. 15 % af sin omseetning fra de eksisterende daglig-
varebutikker i Hedegardens butikscenter, svarende til en omsaetningsreduk-
tion pa ca. 5-10 %,

> ca. 10 mio. kr. eller ca. 20 % af sin omsaetning fra de eksisterende daglig-
varebutikker i Grantoftecentret, svarende til en omsaetningsreduktion pa ca.
20-30 %,

> ca. 4-6 mio. kr. eller ca. 10 % af sin omsaetning fra lokalcentret Baltorpvej,
svarende til en omsaetningsreduktion pa ca. 20-30 %,

> og ca. 1-3 mio. kr. eller knap 5 % fra eksisterende dagligvarebutikker
udenfor Ballerup Kommune. Omsaetningsreduktionen i butikkerne udenfor
Ballerup Kommune vil blive ubetydelig.

Tabellen pd naeste side viser en oversigt over omsaetningen i 0-alternativet, om-
saetningsnedgangen ved etablering af den nye dagligvarebutik samt den nye
omseaetning efter realisering af scenario 1.

BEMARKNING TIL BYDELSCENTER GRANTOFTEN

Det kan overvejes at nedgradere bydelscenter Grantoften til et lokalcenter. Ud
fra en planlaagningsmaessig baggrund vurderes det, at det ikke vil have negative
konsekvenser for detailhandlen, hvis bydelscenter Grantoften nedgraderes til et
lokalcenter med en samlet ramme til detailhandlen p& 3.000 m2. Baseret pa det
nuveerende butiksareal pd ca. 1.300 m?2 vil der fortsat vaere mulighed for en
yderligere stor dagligvarebutik pd 1.200 m2 samt en restrummelighed p8 ca.
500 m2 til udvidelser af eksisterende eller etablering af nye, mindre butikker,
hvis arealrammen fastszettes, som foresldet i detailhandelsanalysen, til 3.000
m?2.

Samlet set vurderes det, at det ville give god mening at a&ndre bydelscenter
Grantoften til et lokalcenter. P& grund af naerheden til Ballerup bymidte og de
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eksisterende forhold i og ved Grantoftecentret vurderes det, at centeromradet
vil have sveert ved at udvikle sig til et egentligt bydelscenter. Derfor vurderes
det, at et lokalcenter vil give tilstraekkelige udviklingsmuligheder for detailhand-
len.

Centeromrdde Omseaetning i 2021, | Omsatningsreduk- Omsatningsre- Omsatning ef-

0O-alternativ tion duktion i % ter realisering

af scenario 1

Ballerup bymidte 411 mio. kr. -25 mio. kr. ca. 6 % 386 mio. kr.
Bydelscenter Hedegarden 95-115 mio. kr. -6-8 mio. kr. 5-10 % 87-109 mio. kr.
Bydelscenter Grantoften 35-50 mio. kr. +40 mio. kr. - 75-90 mio. kr.
Lokalcenter Baltorpvej 15-25 mio. kr. -4-6 mio. kr. 20-30 % 9-21 mio. kr.
Uden for Ballerup Kommune - -1-3 mio. kr. - -

Detailhandelsportalen

Kort 2: Ny dagligvarebutik ved Grantoftecentret med geografisk fordeling af omseetningstilvaekst. Kilde: baseret p§
www.detailhandelsportalen.dk.
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4.2 Scenario 2 - realisering af kun projekt 2

I scenario 2 beregnes effekter for etablering af en ny dagligvarebutik pa 2.000
m2 i bydelscentret Hedegarden som erstatning for en af de to eksisterende dag-
ligvarebutikker. Det forudsaettes, at butikken vil fa en placering som vist pa kort
3 pa side 11, og at den realiseres som enten et supermarked eller en stor dis-
countbutik. Med den nye store butik vil bydelscentret opna en meromsaetning pa
ca. 40 mio. kr. pr. ar.

Dagligvarehandlen i Hedegdrdens butikscenter bestar i dag af Netto og Rema
1000 foruden et apotek, en slagter, en bager, en Bazar og en vin- og tobaksfor-
retning. Den nye dagligvarebutik vil i hgj grad konkurrere med de store daglig-
varebutikker i Ballerup bymidte og i mindre grad med Netto i Grantoftecentret
og Aldi i lokalcentret Baltorpvej. Det vurderes, at der vil opstd synergi mellem
den nye butik og den forblivende store dagligvarebutik. Der forventes, at der vil
blive flyttet omsaetning fra den eksisterende store dagligvarebutik til den nye,
men pga. den nye dagligvarebutiks stgrrelse, placering og forventet varesorti-
ment regnes der med, at der vil komme flere kunder til Hedegdrdens butikscen-
ter. Bydelscentrets stgrre tiltraekningskraft vil ogsd gavne den eksisterende dag-
ligvarebutik. Hvorvidt den eksisterende dagligvarebutik vil kunne gge sin om-
saetning, afhaenger bl.a. af, hvor meget varesortimentet i de to butikker supple-
rer hinanden.

Det vurderes, at den nye dagligvarebutik vil hente:

> ca. 25 mio. kr. eller ca. 65 % af sin omsaetning fra dagligvarebutikkerne i
Ballerup bymidte, svarende til en omsaetningsreduktion pa godt 6 % i de
eksisterende dagligvarebutikker i bymidten,

> ca. 2-4 mio. kr. eller ca. 8 % af sin omszetning fra de eksisterende daglig-
varebutikker i Grantoftecentret, svarende til en omsaetningsreduktion pa ca.
5-10 %,

> ca. 1-3 mio. kr. eller ca. 5 % af sin omseetning fra lokalcentret Baltorpvej,
svarende til en omsaetningsreduktion pa ca. 7-12 %,

> ca. 2-4 mio. kr. eller ca. 8 % af sin omsaetning fra de eksisterende daglig-
varebutikker i Skovlunde bymidte, svarende til en omsaetningsreduktion pa
ca. 1-3 %,

> ca. 2-4 mio. kr. eller ca. 8 % af sin omsaetning fra eksisterende dagligvare-
butikker i Skovlunde i gvrigt, herunder Lidl p& Malmparken, svarende til en
omsaetningsreduktion pa ca. 3-6 %,

> 0g ca. 2-4 mio. kr. eller ca. 8 % af sin omsatning fra eksisterende daglig-
varebutikker udenfor Ballerup Kommune, herunder Super Brugsen i Smg-
rum. Omsaetningsreduktionen i butikkerne udenfor Ballerup Kommune vil
blive ubetydelig for de eksisterende butikker.

Tabellen nedenfor viser en oversigt over omsatningen i O-alternativet, omsaet-
ningsnedgangen ved etablering af den nye dagligvarebutik sdvel som den nye
omseaetning efter realisering af scenario 2.
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Centeromrade Omsaetning i 2021, Omsatningsre- Omsaetningsre- Omsatning efter

0-alternativ duktion duktion i % realisering af sce-
nario 1

Ballerup bymidte 411 mio. kr. -25 mio. kr. ca. 65 % 386 mio. kr.

Bydelscenter Hedegar- 95-115 mio. kr. +40 mio. kr. - 135-155 mio. kr.

den

Bydelscenter Grantof- 35-50 mio. kr. -2-4 mio. kr. 5-10 % 31-48 mio. kr.

ten

Lokalcenter Baltorpvej 15-25 mio. kr. -1-3 mio. kr. 7-12 % 12-24 mio. kr.

Skovlunde bymidte 190-210 mio. kr. -2-4 mio. kr. 1-3 % 186-208 mio. kr.

Skovlunde i gvrigt 70-85 mio. kr. -2-4 mio. kr. 3-6 % 66-83 mio. kr.

Uden for Ballerup Kom- - -2-4 mio. kr. - -

mune

Kort 3: Ny dagligvarebutik i Hedeg8rdens butikscenter med geografisk fordeling af omsaetningstilveekst. Kilde: baseret
p8 www.detailhandelsportalen.dk.
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Centeromrade

4.3

I scenario 3 beregnes effekterne for en udvidelse af Aldi i lokalcentret Baltorpvej
til 1.200 m2. Udvidelsen vil ske som enten en ombygning af den eksisterende
butik eller ved at erstatte den nuvaerende butik med en ny dagligvarebutik pa
1.200 m2. Det forudsaettes, at butikken vil fa en placering som vist pa kort 4 pa
side 13, blive realiseret som discountbutik og vil kunne opnd en meromsaetning
pa 15 mio. kr. Den nuvaerende Aldi har et bruttoetageareal pa knap 1.000 m?2,
Der er saledes tale om en mindre udvidelse p& kun 200 m2. Da butikken vil blive
renoveret gennemgaende, forventes det, at butikken vil fremsta som en ny og
moderne butik, hvilket vil medfgre en betydelig meromsaetning.

Scenario 3 - realisering af kun projekt 3

Dagligvarehandlen i lokalcentret Baltorpvej bestar i dag af Aldi. Den udvidede
Aldi eller nye dagligvarebutik vil i hgj grad konkurrere med de store dagligvare-
butikker i Ballerup bymidte og Netto i Grantoftecentret, og i mindre grad med
Netto og Rema 1000 i Hedegdrdens butikscenter i bydelscentret Hedegarden.

Det vurderes, at den nye dagligvarebutik vil hente:

> ca. 10 mio. kr. eller ca. 65 % af sin omsaetning fra dagligvarebutikkerne i
Ballerup bymidte. Det svarer til en omsaetningsreduktion pa godt 2 % i de
eksisterende dagligvarebutikker i bymidten,

> ca. 0-2 mio. kr. eller godt 5 % af sin omsaetning fra de eksisterende daglig-
varebutikker i Hedegardens butikscenter, svarende til en omsaetningsreduk-
tion pé ca. 0-2 % og

> ca. 3-5 mio. kr. eller godt. 25 % af sin omsaetning fra de eksisterende dag-
ligvarebutikker i Grantoftecentret, svarende til en omsaetningsreduktion pa
knap 7-12 %.

Tabellen nedenfor viser en oversigt over omsaetningen i 0-alternativet, omsaet-
ningsnedgangen ved etablering af den nye dagligvarebutik sdvel som den nye
omsaetning efter realisering af scenario 3.

Omseaetning i 2021,

Omseatningsre- Omseaetningsre- Omseaetning efter

0-alternativ duktion duktion i % realisering af sce-
nario 1

Ballerup bymidte 411 mio. kr. -10 mio. kr. ca.2 % 401 mio. kr.
Bydelscenter Hede- 95-115 mio. kr. -0-2 mio. kr. 0-2 % 93-115 mio. kr.
garden

Bydelscenter Gran- 35-50 mio. kr. -3-5 mio. kr. 7-12 % 30-47 mio. kr.
toften

Lokalcenter Baltorp- 15-25 mio. kr. +15 mio. kr. - 30-40 mio. kr.
vej




COWL
EFFEKTER AF DAGLIGVAREBUTIKSPROJEKTER I BALLERUP KOMMUNE 13

> ) 3 \
PR3
- -

! 4 mio. kr. pr. 8

=

Detailhandelsportalen

Kort 4: Udvidelse af Aldi p& Baltorpvej og geografisk fordeling af omsaetningstilvaekst. Kilde: baseret p§ www.detailhan-
delsportalen.dk.

BEMARKNING TIL LOKALCENTER BALTORPVE]

I detailhandelsanalysen anbefales det, at der ikke gives mulighed for en udbyg-
ning af detailhandlen i lokalcentret Baltorpvej til mere end én store dagligvare-
butik p& 1.200 m2. Derfor foreslds en arealramme for lokalcentret pd 1.200 m?2
eller, at butikken udpeges som et omrade til en enkeltstdende dagligvarebutik,
som ogsa ville give mulighed for en 1.200 m2 dagligvarebutik. Den tredje mulig-
hed ville veere at tage centeromradet, Baltorpvej, fuldstaendig ud af kommune-
planen og lade den eksisterende Aldi fortsaette som lovlig eksisterende butik.

Hvis centeromradet ved Baltorpvej tages fuldsteendig ud af kommuneplanen mi-
stes betydelige udviklingsmuligheder for den eksisterende butik. Den nuvaerende
butik er nedslidt og fremstar ikke saerlig indbydende for kunder. Desuden er der
darlige adgangs- og parkeringsforhold i dag. Hvis Aldi fortsat er interesseret i at
drive en forretning pa denne beliggenhed, s& er der et stort behov for at fore-
tage en gennemgadende renovering af butikken samt tilhgrende p-pladser. Det
kan ogsa taenkes, at Aldi vil rive butikken ned og bygge en helt ny butik pd sam-
men beliggenhed. Uden et udpeget centeromrdde pd Baltorpvej indskraenkes Al-
di's handlemuligheder betydeligt, og der m3 regnes med, at butikken pa sigt vil
lukke, hvis ikke den udvikles til et mere tidssvarende koncept.

Selve beliggenhed er attraktiv for dagligvarebutikker, idet der bor mere end
2.000 personer inden for fa hundrede meter fra lokalcentret. Det anbefales der-
for, at centeromradet pa Baltorpvej fastholdes som enten et lokalcenter med en
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arealramme pa 1.200 m?2 eller et omrade til en enkeltstdende dagligvarebutik pa
maks. 1.200 m2. Som effektberegningen viser, vil effekterne for Ballerup by-
midte og Grantoftecentret veere begraensede, hvis Aldi far mulighed for at ud-
vide.

4.4 Scenario 4 - realisering af kun projekt 4

I scenario 4 beregnes effekterne for en udvidelse af Lautrup Centret. Udvidelsen
kan ske ved enten at udvide Fgtex med 2.000 m2, eller ved at etablere en ny
dagligvarebutik pd 1.200 m?2 i bydelscentret Lautrupgdrd som supplement til Fg-
tex. Det forudsaettes, at butikken vil f en placering som vist pa kort 5 pa side
15. Uanset om udvidelsen realiseres som en udvidelse af Fgtex eller som en stor
discountbutik, vil der kunne opnds en meromsaetning pa 50 mio. kr.

Dagligvarehandlen i bydelscentret Lautrupgdrd bestdr i dag af Fatex. Den nye
dagligvarehandel vil i h@gj grad konkurrere med de store dagligvarebutikker i Bal-
lerup bymidte og i mindre grad med dagligvarebutikkerne i Skovlunde bymidte,
lokalcentret ved Skovlunde Byvej og andre butikker i Skovlunde, herunder f.eks.
med Lidl ved Malmparken. Desuden vurderes det, at en udvidelse af Fgtex eller
en ny discountbutik som supplement til Fgtex kan bidrage til at hente omsaet-
ning fra butikker i andre kommuner. ,&rsagen skal primaert findes i, at en stor
del af forbrugsgrundlaget til Lautrup Centret er baseret pd de mange arbejds-
pladser, der findes omkring bydelscentret Lautrupgdrd. En stor del af de ansatte
bor sandsynligvis i omrader uden for Ballerup, hvorfra en del af omsaetningen til
det udvidede bydelscenter ved Lautrupgard vil blive hentet.

Det vurderes, at den nye dagligvarebutik vil hente:

> ca. 15 mio. kr. eller knap 30 % af sin omsaetning fra dagligvarebutikkerne i
Ballerup bymidte. Det svarer til en omsaetningsreduktion pd godt 3 % i de
eksisterende dagligvarebutikker i bymidten,

> ca. 4-6 mio. kr. eller ca. 10 % af sin omsaetning fra de eksisterende daglig-
varebutikker i Skovlunde bymidte, svarende til en omsaetningsreduktion pa
knap 2-5%,

> ca. 4-6 mio. kr. eller ca. 10 % af sin omsaetning fra de eksisterende daglig-
varebutikker i Skovlunde Byvej, svarende til en omsaetningsreduktion pa
knap 5-10%,

> ca. 5-7 mio. kr. eller godt 10 % af sin omsaetning fra eksisterende dagligva-
rebutikker i Skovlunde i gvrigt, herunder Lidl p& Malmparken, svarende til
en omsaetningsreduktion pa ca. 5-10 %,

> og ca. 20 mio. kr. eller ca. 40 % fra eksisterende dagligvarebutikker uden
for Ballerup Kommune. Det er vanskeligt at vurdere, hvorfra omsaetningen
udenfor Ballerup Kommune mere preecist vil blive hentet. Det vil kraeve en
mere detaljeret analyse af, hvor medarbejderne bor, hvordan de kommer til
arbejdet i Ballerup og hvilke ruter de tager.
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Tabellen nedenfor viser en oversigt over omsaetningen i 0-alternativet, omsaet-
ningsnedgangen ved etablering af den nye dagligvarebutik sdvel som den nye
omsaetning efter realisering af scenario 4.

Centeromrdde Omseaetning i 2021,  Omsatningsre- Omseaetningsre- Omseaetning efter

0-alternativ duktion duktion i % realisering af sce-
nario 1

Ballerup bymidte 411 mio. kr. -14 mio. kr. ca.3 % 397 mio. kr.

Skovlunde bymidte 190-210 mio. kr. -4-6 mio. kr. 2-5% 184-206 mio. kr.

Bydelscenter Lautrup- 140-160 mio. kr. +50 mio. kr. - 190-210 mio. kr.

gard

Lokalcenter Skovlunde 55-70 mio. kr. -4-6 mio. kr. 5-10 % 49-66 mio. kr.

Byvej

Skovlunde i gvrigt 70-85 mio. kr. -5-7 mio. kr. 5-10 % 63-80 mio. kr.

Uden for Ballerup Kom- - - 20 mio. kr. - -

mune

P
6 mio. kr. pr. ar

777

{ 5 mio. kr. pr. &r &
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Kort 5: Udvidelse af Fgtex i Lautrup Centret og geografisk fordeling af omseetningstilvaekst. Kilde: baseret p§ www.de-
tailhandelsportalen.dk.
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BEMARKNING TIL SCENARIO 4

Der er planlagt studie- og familieboliger nord for DTU Ballerup Campus. Da hori-
sontaret for scenarierne er fastsat til 2021 og boligerne ikke forventes bygget og
tilflyttet inden da, sa har boligudbygningen ingen betydning for de foretagne
konsekvensberegninger. P3 laengere sigt, dvs. efter 2021, vil beboerne af de nye
boliger udggre en del af et lokalt kundegrundlag, som kan ngdvendigggre en
planlaegning for detailhandel i bl.a. Lautrup Centret. Her skal der tages hgjde
for, at en del af boligerne bliver bygget som studieboliger og dermed beboet af
studerende, som har et lavere forbrug pa dagligvarer end eksempelvis familier.
P& den baggrund vurderes det, at en ny discountbutik pa 1.200 m2 vil vaere
mere attraktiv for det kommende lokalomrade end en udvidet Fgtex, som hen-
vender sig til et mere kvalitetsbevidst og k@gbestaerkt kundesegment.

4.5 Scenario 5 - realisering af projekterne 1-4 samtidigt

I scenario 5 beregnes de kumulative effekter af scenarierne 1-4, hvis alle pro-
jekter realiseres samtidigt. Umiddelbart vurderes det at vaere usandsynligt, at
alle projekter realiseres samtidigt. Scenario 5 kan dermed betragtes som et
"worst-case"- scenario for Ballerup bymidte.

P& grund af en gget konkurrence ved realisering af alle fire projekter samtidig
vurderes det, at de nye butikker ikke vil opna lige s stor en omsaetning som i
de enkelte scenarier, da butikkerne vil "kannibalisere" hinanden. Derfor forud-
saettes det, at hvis alle de nye butiksprojekter etableres samtidigt, sa vil deres
omseetning veaere ca. 20 % mindre, end hvis kun en eller fa butikker vil blive
etableret.

I scenario 5 vil de eksisterende dagligvarebutikker i Ballerup bymidte miste ca.
60 mio. kr. eller ca. 15 % af deres omsaetning til de nye butikker udenfor by-
midten. Med sa stor en omsaetningsreduktion vil nogle butikker i bymidten sand-
synligvis vaere lukningstruet, men det afhaenger af, hvilke konkrete butikskae-
der, der etableres uden for bymidten. Generelt er de store butikker mere robu-
ste end de mindre butikker.

Omseetningsreduktionen i de andre centeromrader uden for bymidten vil som
udgangspunkt vaere mere begraensede. De reelle effekter afthaenger dog af den

enkelte butiks robusthed overfor en omsaetningsreduktion.

Ved realisering af alle projekter vurderes det, at Ballerup Kommune kan hente
godt 20 mio. kr. dagligvareomsaetning fra andre kommuner.

En mere detaljeret opggrelse fremgar af tabellen pd naeste side.
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nario 1

Ballerup bymidte 411 mio. kr. -60 mio. kr. 15 % 351 mio. kr.
Bydelscenter Hedegar- 95-115 mio. kr. +33-35 mio. kr. - 128-150 mio. kr.
den

Bydelscenter Grantoften 35-50 mio. kr. +34-37 mio. kr. - 69-87 mio. kr.
Lokalcenter Baltorpvej 15-25 mio. kr. +8-10 mio. kr. - 23-35 mio. kr.
Skovlunde bymidte 190-210 mio. kr. -5-7 mio. kr. 2-4 % 186-208 mio. kr.
Bydelscenter Lautrup- 140-160 mio. kr. +50 mio. kr. - 190-210 mio. kr.
gard

Lokalcenter Skovlunde 55-70 mio. kr. -3-5 mio. kr. 5-10 % 50-68 mio. kr.
Byvej

Skovlunde i gvrigt 70-85 mio. kr. -5-10 mio. kr. 8-14 % 60-80 mio. kr.
Uden for Ballerup Kom- - - 18-24 mio. kr. - -
mune

4.6 Scenario 6 - realisering af projekterne 1 og 2

I scenario 6 beregnes effekterne, hvis der kun realiseres projekt 1, en ny daglig-
varebutik pd 1.200 m2 ved Grantoftecentret, og projekt 2, ny dagligvarebutik p3d
2.000 m2 som erstatning for en af de eksisterende store dagligvarebutikker i
Hedegdrdens butikscenter.

I scenario 6 forudsaettes det, at de nye butikker ogsd vil hente omsaetning fra
hinanden, hvis de etableres samtidigt. I beregningerne forudseettes det, at de to
nye dagligvarebutikker vil opna en samlet arlig omsaetning pa ca. 80 mio. kr.

Det vurderes, at de nye dagligvarebutikker vil hente:
> ca. 55 mio. kr. eller knap 70 % af deres omseetning fra dagligvarebutik-

kerne i Ballerup bymidte, svarende til en omsaetningsreduktion pa godt 13
% i de eksisterende dagligvarebutikker i bymidten,
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Centeromrade

> ca. 7-12 mio. kr. eller knap 15 % af deres omsaetning fra lokalcentret Bal-
torpvej, svarende til en omsaetningsreduktion pd godt 40-55 %,

> ca. 4-6 mio. kr. eller godt 5 % af deres omsaetning fra de eksisterende dag-
ligvarebutikker i Skoviunde bymidte, svarende til en omsaetningsreduktion
pa ca. 1-3 %,

> ca. 4-6 mio. kr. eller godt 5 % af deres omsaetning fra eksisterende daglig-
varebutikker i Skovlunde i gvrigt, herunder Lidl pa8 Malmparken, svarende til
en omsaetningsreduktion pa knap 5-10 %,

> 0g ca. 4-6 mio. kr. eller godt 5 % af deres omsaetning fra eksisterende dag-
ligvarebutikker uden for Ballerup Kommune. Omsaetningsreduktionen i bu-
tikkerne uden for Ballerup Kommune vil blive ubetydelig.

Tabellen nedenfor viser en oversigt over effekterne af scenario 6. Som det kan
ses, vil Aldi p& Baltorpvej vaere decideret lukningstruet, hvis ikke butikken udvi-
des eller renoveres betydeligt.

Omseatning i 2021, Omsaetningsre- Omseatningsre- Omseaetning efter

0O-alternativ duktion duktion i % realisering af sce-
nario 1

Ballerup bymidte 411 mio. kr. -55 mio. kr. ca. 13 % 356 mio. kr.
Bydelscenter Hede- 95-115 mio. kr. +35 mio. kr. - 130-150 mio. kr.
garden
Bydelscenter Gran- 35-50 mio. kr. +45 mio. kr. - 80-95 mio. kr.
toften
Lokalcenter Baltorp- 15-25 mio. kr. -7-12 mio. kr. 40-55 % 3-18 mio. kr.
vej
Skovlunde bymidte 190-210 mio. kr. -4-6 mio. kr. 1-3 % 184-206 mio. kr.
Skovlunde i gvrigt 70-85 mio. kr. -4-6 mio. kr. 5-10 % 64-81 mio. kr.
Uden for Ballerup - -4-6 mio. kr. - -
Kommune

5 Samlet vurdering

Som de forskellige scenarier viser, vil nye dagligvarebutiksprojekter uden for
Ballerup bymidte medfgre en omsaetningsreduktion i de eksisterende dagligvare-
butikker i bymidten. Omsaetningsnedgangen i de store dagligvarebutikker bety-
der samtidig, at der vil veere faerre kunder pd vej til og fra de store dagligvare-
butikker, som ogs& fungerer som ankerbutikker for at skabe kundeflow til andre
butikker og funktioner i bymidten.
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Normalt kgber 10-15 % af kunderne bade dagligvarer og udvalgsvarer pa en tur
til en bymidte med et attraktivt udbud af dagligvare- og udvalgsvarebutikker og
med korte afstande mellem dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker. Det vur-
deres, at der generelt bruges ca. dobbelt s mange penge pa udvalgsvarer som
pa dagligvarer pa en indkgbstur, der indeholder kgb af bade dagligvarer og ud-
valgsvarer. Til sammenligning bruges der i gennemsnit ca. 150-250 kr. pr. dag-
ligvareindkgb. Det mindre kundeflow vil sdledes ogsa have effekter for mindre
butikker, ba&de dagligvare- og udvalgsvarebutikker ligesom det vil have negative
effekter for de gvrige kundeorienterede funktioner i Ballerup bymidte. Kundeori-
enterede funktioner som f.eks. spisesteder, caféer, klinikker mv. og visse libe-
rale erhverv er ogsa afhaengige af en kundestrgm og nyder godt af en samlokali-
sering med store dagligvarebutikker.

Det samme ggr sig geeldende for Skovlunde bymidte. Efter nedrivningen af
Skovlunde Centret er der bl.a. en Netto under opfgrelse, hvilket vil give Skovl-
unde bymidte et Igft allerede inden 2021. Umiddelbart vurderes det, at Skovl-
unde bymidte vil veere et attraktivt udbud med et supermarked (Super Brug-
sen), to discountbutikker (Netto og Aldi) og nogle mindre butikker. Udbuddet
virker tilpasset til byens stgrrelse. N&r byggefasen er overstdet, vurderes det, at
Skovlunde bymidte vil veere attraktiv for mindre butikker at etablere sig i — seer-
ligt i tilknytning til de store dagligvarebutikker, som skaber en daglig kunde-
strgm. Som scenarierne viser, er effekterne for Skovlunde bymidte af begreenset
omfang, og det kan forventes, at der vil opstd et attraktivt handelsmiljg i Skovl-
unde bymidte, som kun i mindre grad bliver pavirket af de enkelte dagligvarebu-
tiksprojekter.

Hvorvidt enkelte, sma butikker bliver lukningstruede er vanskeligt at vurdere og
er afthaengig af den enkelte butiks drift og koncept. For at mindske eventuelle
negative effekter for butikkerne i bymidterne skal der bl.a. sgrges for gode ram-
mer til fortsat udvikling.

6 Anbefalinger

Som de enkelte konsekvensberegninger viser, vil nye dagligvarebutiksprojekter
medfgre omsaetningsreduktioner i de eksisterende dagligvarebutikker. Af-
haengigt af den enkelte butiks drift og koncept vil effekterne vaere mere eller
mindre markbare. Overordnet set traenger flere af de store dagligvarebutikker i
Ballerup Kommune til et visuelt Igft og en opgradering til et mere tidssvarende
koncept. Derfor anbefales det,

> at der gives mulighed for etablering af én ny dagligvarebutik ved Grantofte-
centret (scenario 1) og samtidig nedgradere bydelscenter Grantoften til et
lokalcenter. Det er vigtigt, at den eksisterende Netto i Grantoftecentret
ogsd far mulighed for at udvide og modernisere butikken for at mindske de
negative effekter af en ny og konkurrerende dagligvarebutik lige ved siden
af. Generelt bgr det overvejes at foretage en gennemgdende modernisering
af Grantoftecentret.

> at der gives mulighed for etablering af en ny dagligvarebutik pd 2.000 m?2 i
Hedegdrdens butikscenter som erstatning for en af de to eksisterende dag-
ligvarebutikker (scenario 2). Den nye butik vil forventelig realiseres som et
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supermarked. En ny og moderne butik kan Igfte hele butikscentret, hvilket
0gsa vil gavnede andre butikker i Hedegd@rden butikscenter.

at give mulighed for en udbygning af bdde Grantoftecentret og Hedegar-
dens butikscenter. Derved mindskes effekterne i hhv. Grantoftecentret og
Hedegardens butikscenter. En realisering af scenario 6 vil fa stgrst pavirk-
ning pa Aldi pa Baltorpvej. For at modvirke en eventuel butikslukning er det
vigtigt at fastholde udviklingsmulighederne for centeromrddet pa Baltorp-
vej, enten i form af et lokalcenter eller et omrade til en enkeltstdende dag-
ligvarebutik med en arealramme pa 1.200 m2.

at detailhandlen uden for bymidten begreaenses til dagligvarer. En sddan ud-
vikling vil understgtte mulighederne for detailhandel med udvalgsvarer i
Ballerup bymidte. Det er ogsa vigtigt, at de eksisterende dagligvarebutikker
i de forskellige centeromrader har muligheder for at opgradere deres butik-
ker til tidssvarende koncepter. Det anbefales derfor at fremme udviklings-
mulighederne i bydels- og lokalcentrene, samtidig med at der dannes at-
traktive rammer og udviklingsmuligheder i bymidterne, herunder Ballerup
bymidte.



