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1 Om detailhandelsanalysen

Ballerup Kommune igangsatte i starten af 2019 en analyse af de-
tailhandlen. Detailhandelsanalysen bidrager med detaljeret viden
om detailhandlen i kommunen. Analysen skal bruges som grund-
lag for kommuneplanen og den fremtidige detailhandelsplanlzeg-
ning, herunder stillingtagen til butiksprojekter.

Analysens resultater kan sammenlignes med tilsvarende analyser fra 2009 og
2013. Dermed kan udviklingen i detailhandlen i Ballerup Kommune fglges over
en 10-3rig periode.

I denne detailhandelsanalyse er antallet af butikker, deres areal og omsaetning
kortlagt. Derudover har der vaeret fokus pa den regionale konkurrencesituation
og nethandlens betydning for detailhandlen. Endeligt er arealbehovet for de nae-
ste 12 &r beregnet.

Planlaagningen er med til at saette rammerne for detailhandlens udvikling. Balle-
rup Kommune kan med detailhandelsplanlaagningen medvirke til at sikre, at om-
fanget af arealer til detailhandel er tilstraekkeligt set ift. planperioden, at area-
lerne har den rigtige beliggenhed, og at tilgaengeligheden til arealerne for bade
kunder, detailhandlere og leverandgrer af varer er god.

Som led i detailhandelsanalysen er der indsamlet informationer fra handelslivet.
Der skal derfor lyde en stor tak til alle, der har bidraget undervejs, og en seerlig
tak til detailhandlerne for den store imgdekommenhed under vores besgg i bu-
tikkerne. Uden de mange informationer vi fik, havde det ikke veeret muligt at
gennemfgre analysen.
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2 Den regionale konkurrence

Udvalgsvarehandlen i Ballerup Kommune er i konkurrence med
staerke bymidter og centre i resten af hovedstadsomradet. Som
grundlag for at udvikle handelslivet i Ballerup Kommune er det
ngdvendigt med viden om, hvem konkurrenterne er, hvorfor de
kan tiltreekke kunder fra Ballerup Kommune, og hvilke planer der
er for at udvikle de konkurrerende bymidter og centre.

Der er underskud pa handelsbalancen for Ballerup Kommune. Borgerne i Balle-
rup Kommune kgber mere ind uden for kommunen, end borgere fra andre kom-
muner kgber ind i Ballerup Kommune. Ikke mindst derfor er det vigtigt for Balle-
rup Kommune at udvikle sit handelsliv, s@ borgerne far det bedst mulige lokale
udbud. Detailhandlen bidrager positivt pa flere mader. Der er mange arbejds-
pladser i detailhandlen. Et godt lokalt udbud af indkgbsmuligheder er positiv for
bosatningen, og detailhandlen bidrager til et attraktivt og levende bymiljg.

2.1 Hvor handler Ballerup-borgerne?

Ballerup Kommune gennemfgrte i efterdret 2018 en interviewundersggelse, hvor
487 kunder blev interviewet om deres indkgbsvaner. 91 % naevnte, at de oftest
kgber ind i butikker i Ballerup Kommune, og 71 % fortalte, at de kagber ind et
par gange om maneden eller sjaeldnere uden for kommunen. Naerhed betyder
saledes meget for, hvor indkgbsturen gar hen. Meget handel sker lokalt selvom
der er kort rejsetid til stgrre indkgbssteder uden for kommunen. Betydningen af
neerhed er et positivt udgangspunkt for udvikling af detailhandlen i Ballerup
kommune. Det betydelige underskud p& handlen i Ballerup Kommune kan be-
tragtes som et potentiale for udvikling.

N&r borgerne i Ballerup Kommune kgber ind uden for kommunen, s& er det of-
test i Kgbenhavn, Herlev og Rgdovre, i naeste raekke Lyngby og i mindre grad
Glostrup.

2.2 De konkurrerende centre

Nggletal for de stgrste konkurrenter til detailhandlen i Ballerup Kommune frem-
gar af skemaet.
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SAMMENLIGNING AF UDVALGSVAREHANDLEN I BALLERUP BYMIDTE MED

KONKURRERENDE BYMIDTER OG CENTRE

Indkgbssted Hyppighed af Antal Antal m2 m2 pr.
indkgbsture i % butikker butik
Kgbenhavns City inkl. Fisketorvet 29 707 267.100 378
Herlev bymidte inkl. BIG 26 56 32.300 577
Rgdovre bymidte (Rgdovre Centrum) 24 86 36.300 422
Kgs. Lyngby 15 231 103.300 447
Glostrup bymidte 5 72 38.400 533
Ballerup bymidte 68 15.600 229
Kilder: "Detailhandelen status og udvikling i Hovedstadsregionen", Erhvervsstyrelsen, 2017
"Redeggrelse for konsekvenserne af nye aflastningsomrader i Hovedstadsomradet", ICP, 2018.

Kgbenhavns City (inkl. Fisketorvet) er med godt 700 butikker det klart stgrste
indkgbssted i hovedstadsomradet, og det indkgbssted, som flest ture g%r til
uden for Ballerup Kommune. Tiltraekningskraften i Kgbenhavns City handler ikke
blot om detailhandel men ogsd om alt det andet, som Kgbenhavns City byder
pd. Kgbenhavns City vil altid have stor tiltraekningskraft, som udviklingen af de-
tailhandlen i Ballerup Kommune ma tilpasse sig.

Herlev bymidte er det naestmest benyttede indkgbssted uden for Ballerup Kom-
mune. Der er to stgrre indkgbssteder i Herlev Kommune. Shoppingcentret Her-
lev Bymidte har ifglge "Danmarks Stgrste Shoppingcentre", 2017, knap 20 enhe-
der (butikker, spisesteder, biograf mv.) og en omsaetning i 2016 pa 475 mio. kr.
BIG har ogsa godt 20 enheder og en arlig omsaetning pa 800 mio. kr. Herlev By-
midte kan i udbud sammenlignes med Ballerup Centret, men Ballerup Centret er
med sine cirka 65 enheder og en omsaetning pa 735 mio. kr. i 2016 vaesentligt
stgrre. Detailhandelsanalysen viser, at omsaetningen i de 54 detailhandelsbutik-
ker i Ballerup Centret var ca. 600 mio. kr. i 2018. BIG har en hgjere omsaetning
og en anden profil, og det er saerligt BIG, som udggr en konkurrent til detail-
handlen i Ballerup. BIG byder pa en raekke stgrre udvalgsvarebutikker, som
f.eks. BabySam, Elgiganten, Harald Nyborg, Idemgbler, Jysk, Nike, Petworld,
Power, Sportmaster og Sport240Outlet. Indkgbsstederne i Herlev Kommune lig-
ger godt placeret for borgere i Ballerup Kommune, der pendler ind mod indre by
via f.eks. Skovlunde Byvej. Der er ca. 6 km fra midten af Ballerup Kommune til
Herlev Bymidte og 7 km til BIG.

Detailhandlen i Rgdovre er stort set lige s8 besggt af borgere fra Ballerup Kom-
mune som Herlev. Rgdovre Kommune har Rgdovre Centrum, der med 160 enhe-
der som butikker, spisesteder mv. og en omsaetning p& 2,3 mia. kr. i 2016 er
landets stgrste shoppingcenter malt pa antal enheder. Rgdovre Centrum rummer
bl.a. Magasin og flere andre butikker, som ikke findes i Ballerup Kommune. Rgd-
ovre Centrum er blevet udvidet flere gange siden dets 8bning i 1966. Den sene-
ste udbygning 8bnede i september 2017 og marts 2018 med ca. 30 nye
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enheder. Rgdovre Centrum har visioner om at fortsaette udviklingen og arbejder
med en vision for Rgdovre Centrum anno 2035. Udviklingen af Rgdovre Centrum
handler ikke blot om at udvide med flere enheder. Der er ogsa taenkt et stgrre
laegecenter ind i det, og der lsegges veegt pa, at kunderne ogsa kommer for at fa
en god oplevelse. Rgdovre Centrum har ogsa fordel af at ligge pa vejen mod in-
dre by. Rgdovre Centrum er let tilgeengeligt for borgere fra Ballerup Kommune,
der faerdes ad Jyllingevej pa vej til eller fra Indre By mv. Der er omkring 10 km
fra midten af Ballerup Kommune til Rgdovre centrum.

Detailhandlen i Kgs. Lyngby er det fjerde mest benyttede indkgbssted, nar bor-
gerne i Ballerup Kommune kgber ind uden for Ballerup Kommune. Kgs. Lyngby
er vaesentligt mindre benyttet end Kgbenhavn, Herlev og Rgdovre. Den laengere
afstand til Kgs. Lyngby har betydning, og Kgs. Lyngby ligger ikke pa vej til eller
fra Indre By. Der er omkring 15 km til Lyngby Storcenter fra midten af Ballerup
Kommune. Kgs. Lyngby har det naeststgrste udbud af butikker i Hovedstadsom-
radet efter Kgbenhavns City inkl. Fisketorvet. Kgs. Lyngby rummer bl.a. Lyngby
Storcenter med omkring 125 enheder og havde en omsaetning pa 1,6 mia. kr. i
2016. Lyngby Storcenter gennemfgrte i 2018 en stgrre ombygning og en udvi-
delse pa 600 m2. Lyngby Storcenter har lagt veegt pd at skabe et univers med et
attraktivt og unikt udbud af butikker og oplevelser, stemning og underholdning.
Der er bl.a. blevet plads til en H&M Home shop-in-shop. Kgs. Lyngby byder ogsa
pa butikker som Magasin, Power mv., som ikke findes i Ballerup Kommune.

2.3 Det samlede billede af
konkurrencesituationen

Det overordnede billede af konkurrencesituationen er, at ndr Ballerupborgerne
keber ind uden for kommunen, sd er det en kombination af afstand og udbud,
der afggr, hvor turen gar hen. Der vil altid g& handel til Kebenhavns City, og det
kan heller ikke undgas, at borgerne fra Ballerup tager til de store centre i Rgd-
ovre Centret og til Kgs. Lyngby. Udvalget er stgrre, og der er f.eks. Magasin og
andre butikker, som Ballerup Kommune ikke har. De store indkgbssteder bliver
lgbende stgrre og staerkere. Ballerup Kommunes mulighed er at arbejde pa at
styrke Ballerup bymidte. Det er kommunens stgrste indkgbssted i dag, og det er
her mulighederne er for at udvikle udbuddet af b&de butikker, spisesteder og alt
andet, der hgrer til pa et moderne og attraktivt indkgbssted. Herlev har haft
succes med BIG, som byder pd en kombination af store udvalgsvarebutikker,
Fotex og biograf. Ballerup bymidte mangler stgrre udvalgsvarebutikker i sit ud-
bud, og det kommer bl.a. til udtryk ved, at gennemsnitsbutiksstgrrelsen i Balle-
rup bymidte er vaesentligt mindre end hos konkurrenterne. Som eksemplerne pa
udvikling af Rgdovre Centret og Lyngby Storcenter viser, s& handler udviklingen
af det attraktive indkgbssted ikke kun om at kunne tilbyde et stort udbud af
spaendende butikker, men ogsa om at taenke spisesteder, fitness, skgnhedskli-
nikker, biografer, biblioteker, laegehus og alt andet, der tiltraekker kunder ind,
ligesom det handler om at skabe et smukt og rart miljg med oplevelser og un-
derholdning.
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2.4 Udviklingsmuligheder ifglge butiksudviklerne

Tre butiksudviklere er blevet interviewet om deres syn pa mulighederne for at
udvikle detailhandlen i Ballerup Kommune.

De tre butiksudviklere er meget enige om, at Ballerup Kommune er et interes-
sant sted for udvikling af detailhandel.

Udviklerne naevner, at en del detailhandlere interesserer sig for Ballerup-omra-
det. Det geelder i saerdeleshed kaedebutikker med krav til et stgrre butiksareal
pd 350-2.500 m2 Der er interesse inden for bade udvalgsvarebutikker, dagligva-
rebutikker og fastfood. To af de tre interviewede ser aktuelt pa etableringsmulig-
heder til stgrre udvalgsvarebutikker i Ballerup-omradet.

Interessen geaelder iszer det nye aflastningsomrade ved Tempovej. Omradet be-
tegnes som seerdeles attraktivt til butikker vurderet ud fra synlighed og tilgeen-
gelighed, men der er ogsa udfordringer. Omradet er fuldt udbygget, og det vil
ifglge udviklerne vanskeligggre udnyttelse til butikker. Mange af bygningerne er i
forholdsvis god stand og ejendomspriserne er i forvejen hgje. Det betyder, at
omkostningerne til keb af ejendom, nedrivning og nybyggeri vil blive s3 hgije, at
det vil blive vanskeligt at finde lejere til dem. Det er derfor en vanskelig opgave
udviklerne star overfor. P38 den ene side er der stor interesse fra kaederne for at
flytte til omradet. P& den anden side er det svaert at udvikle nye lejemal til en
acceptabel pris.

Det blev 0gsa naevnt, at visionen om at skabe en bilby vanskeligggres af, at bil-
forhandlere normalt gnsker et lavt lejeniveau. De ejer typisk deres egne bygnin-
ger, og de store forhandlere har allerede fundet andre placeringer i hovedstads-
omradet.

Ud over aflastningsomradet ved Tempovej vurderer udviklerne omradet ved Bal-
lerup Bymidte som et attraktivt sted at udvikle butikker. Problemet er, at der
mangler arealer, som har den rigtige beliggenhed og tilstraekkelig plads til par-
kering, og som er udlagt til detailhandel i kommuneplanen.
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3  Bydele og centeromrader

Butiksanalysen er afrapporteret for Ballerup, M3lgv og Skovlunde bydele samt
de tre bymidter, tre bydelscentre, seks lokalcentre, aflastningsomradet og omra-
derne til butikker med szerligt pladskraevende varegrupper, som vist pa kortet

nedenfor.

) Bymidter

© Bydelscentre

® Lokalcentre

® Pladskreevende byggemarked
® Pladskreevende havecenter

[] Bydele

'
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4 Antal butikker

Antallet af butikker i Ballerup Kommune er faldet fra 200 til 178 i
perioden 2013-2019. Faldet pd 11 % i Ballerup Kommune svarer
til landsgennemsnittet. Forklaringen pa faldet er udviklingen mod
faerre, men stgrre butikker og udbygninger i de konkurrerende
handelsbyer.

4.1 Antal butikker i 2019

Der er i februar 2019 registreret 155 dagligvare- og udvalgsvarebutikker i Balle-
rup Kommune. Heraf er knap 40 % dagligvarebutikker, og godt 60 % er ud-
valgsvarebutikker. Derudover er der registreret 23 butikker med seerligt plads-
kraevende varegrupper, heraf er 74 % forhandlere af motorkgretgjer.

ANVENDT METODE

Detailhandelsanalysen omfatter en kortlaegning af butikkerne i Ballerup Kom-
mune, deres beliggenhed, butikstype, omsaetning, bruttoetageareal mv.
Butikker er kortlagt ved besigtigelse februar 2019. Besigtigelserne er supple-
ret med CVR-udstreek, oplysninger fra Ballerup Kommune, internetopslag og
er sammenholdt med Detailhandelsportalen.dk

I Ballerup bydel er der 118 butikker, heraf ligger 84 butikker i Ballerup bymidte.
I Ballerup bymidte er detailhandlen koncentreret i butikscentret, Ballerup Cen-
tret, og i den primaere strgggade, Centrumgaden, hvor i alt ca. 85 % af Ballerup
bymidtes butikker ligger. I Ballerup bymidte ligger ca. 67 % af kommunens ud-
valgsvarebutikker, mens ca. 38 % af kommunens dagligvarebutikker ligger i
Ballerup bymidte. Iseer Ballerup Kommunes beklzedningsbutikker og butikker
med gvrige udvalgsvarer er koncentreret i Ballerup bymidte. Ca. 88 % af be-
klazedningsbutikkerne og ca. 73 % af de gvrige udvalgsvarebutikker i kommunen
ligger sdledes i Ballerup bymidte.

I Malgv bydel er der 19 butikker, heraf ligger ca. 50 % i Malgv bymidte. De stgr-
ste butikker er Meny, Netto, XL-Byg og jem & fix.

I Skovlunde bydel ligger der 41 butikker, heraf er knap 50 % dagligvarebutik-
ker. I Skovlunde bymidte ligger i alt 13 butikker. Heraf er 9 dagligvarebutikker,
herunder SuperBrugsen og Aldi. Der er bl.a. lukket en Irma og en Netto i Skovl-
unde bymidte siden forrige analyse. Skovlundecentret er under nedrivning grun-
det en stgrre bymidterenovering. Det stgrste udbudspunkt i Skovlunde bydel ud-
gores af Aflastningscentret ved Tempovej. Omradet har tidligere vaeret udpeget
som et omrade til butikker med szerligt pladskraevende varegrupper, men skal
nu udvikles som "Bilbyen", der er et omrade til forhandlere af motorkgretgjer og
store udvalgsvarebutikker med tilknytning til bilbranchen. I Bilbyen ligger 16 bu-
tikker, hvoraf 9 er bilforhandlere og 4 er forhandlere af boligudstyr, herunder
Jysk. Derudover ligger der et byggemarked, en beklsedningsbutik og en tanksta-
tionskiosk i omradet.
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ANTAL BUTIKKER, 2019

Dagligva- Udvalgs- Beklaed- @vrige ud- Boligudstyr | Saerligt Detail-
rer varer ning valgsvarer pladskrae- | handel i
vende alt
Ballerup bymidte 26 58 29 22 7 (V] 84
Lokalcenter Egebjerg 2 1] 0 0 0 1] 2
Bydelscenter Hedegdrden 7 1 0 1 0 1] 8
Bydelscenter Grantoften 3 2 1 1 0 0 5
Lokalcenter Baltorpvej 1 V] 0 0 0 V] 1
Lundegérden Lokalcenter 1 0 0 0 0 0 1
SPV - Ballerup o o 0 0 0 3 3
Ballerup i gvrigt 5 5 1 3 1 4 14
Ballerup i alt 45 66 31 27 8 7 118
M3lgv bymidte 5 4 0 3 1 1 10
Lokalcenter @sterhgj 1 V] 0 0 0 V] 1
SPV-Malgv 0 0 0 0 0 1 1
M&lgv i gvrigt 1 3 0 1 2 3 7
Malgv i alt 7 7 0 4 3 5 19
Skovlunde bymidte 9 4 1 3 0 V] 13
Bydelscenter Lautrupgard 1 0 0 0 0 0 1
Lokalcenter Skovlunde Byvej 2 1] 0 0 0 V] 2
Lokalcenter Lundebjerg 1 0 0 0 0 V] 1
Aflastningscenter 1 5 1 0 4 10 16
Skovlunde i gvrigt 3 4 0 3 1 1 8
Skovlunde i alt 17 13 2 6 5 11 41
Ballerup Kommune i alt 69 86 33 37 16 23 178
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4.2 Store dagligvarebutikker

De store dagligvarebutikker, dvs. discountbutikker, supermarkeder og varehuse,
en vigtige for den dagligvare forsyning i de forskellige bydele, og spiller samtidig
en vigtig rolle som ankerbutikker i bymidterne.

De 19 store dagligvarebutikker i Ballerup Kommune har et samlet bruttoetage-
areal pd knap 24.000 m2 og omsatte tilsammen for over 1,2 mia. kr. i 2018. Det

svarer ca. 90 % af den totale dagligvareomsaetning og knap 60 % af den totale
omseaetning i detailhandlen.

Placeringerne af de 19 store dagligvarebutikker fremgar af kortet nedenfor.
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4.3 Udvikling i antal butikker i 2013-2019

Strukturudviklingen pa landsplan gar fortsat mod faerre, men stgrre butikker.
Mens andelen af naerbutikker og mindre specialbutikker udenfor kaedesamar-
bejde som slagtere, bagere, boghandlere, isenkreemmere, fotohandlere og lig-
nende i Danmark er faldet, sa er andelen af store butikker inden for keedesam-
arbejde steget.

Antallet af dagligvare- og udvalgsvarebutikker i Ballerup Kommune er faldet fra
189 butikker i 2009, til 177 butikker i 2013 og 155 butikker i 2019. Antallet er
saledes samlet set reduceret med ca. 18 % pa 10 ar.

Antallet af dagligvare- og udvalgsvarebutikker i Ballerup bydel er faldet med 9
butikker siden 2013. Antallet af butikker i Ballerup bydel er iszer faldet i bymid-
ten og de to bydelscentre, mens der nu findes flere butikker uden for center-
strukturen.

Antallet af dagligvare- og udvalgsvarebutikker i Malgv bydel er faldet med 2 bu-
tikker siden 2013.

Antallet af dagligvare- og udvalgsvarebutikker i Skovlunde bydel er faldet med
11 butikker. Det store fald pa ca. 22 % i antal butikker i Skovlunde bydel skyl-
des iseer lukningerne i Skovlunde bymidte, hvor der er registreret 12 tomme lo-
kaler. Det forventes, at antallet af butikker i Skovlunde bymidte stiger, nar om-
dannelsen af bymidte er gennemfgart.

4.4 Tomme lokaler

Der er kortlagt 22 tomme lokaler i Ballerup Kommune.

I Ballerup bydel er der kortlagt 8 tomme lokaler, herunder 3 tomme lokaler i
Ballerup Centret og 2 tomme lokaler i Hedegdrden bydelscenter.

I Malgv bydel er der kortlagt 2 tomme lokaler i M3lgv bymidte.
I Skovlunde bydel er der kortlagt 12 tomme lokaler i Skovlunde bymidte, heraf

ligger 11 af lokalerne pa Torvestreedet i Skovlunde Centret, der er under omdan-
nelse.
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UDVIKLING I ANTAL BUTIKKER, 2013-2019

Dagligvarer Udvalgs- Beklzedning @vrige Boligudstyr | Detailhandel
varer udvalgsvarer ialt

Ballerup bymidte 5 -10 -1 -3 -6 -5
Lokalcenter Egebjerg 1] -1 -1 0 0 -1
Bydelscenter Hedegdrden -1 -2 0 1 -3 -3
Bydelscenter Grantoften -3 0 -1 1 0 -3
Lokalcenter Baltorpvej 0 0 0 0 0 0
Lokalcenter Lundeg8rden 0 0 0 0 0 0
Ballerup i gvrigt 0 3 1 1 1 4
Ballerup i alt 1 -10 -2 0 -8 -9
M&lgv bymidte -2 0 -1 2 -1 -2
Lokalcenter @sterhgj -2 V] 0 0 0 -2
M&lgv i gvrigt 1 1 0 0 1 2
Malgv i alt =) 1 =il 2 0 -2
Skovlunde bymidte -5 -8 -6 -2 0 -13
Bydelscenter Lautrupg8rd 1] V] 0 0 0 V]
Lokalcenter Skovlunde Byvej 1 V] 0 0 0 1
Lokalcenter Lundebjerg 1] 1] 0 0 0 V]
Skovlunde i gvrigt inkl. 1 1] -2 2 0 1
Aflastningscenter
Skovlunde i alt =3 -8 -8 0 0 -11
Ballerup Kommune i alt -5 -17 -11 2 -8 -22
Der er sket aendringer i ceonterstrukturen siden forrige analyse fra 2013. Centeromorf':’xdet Rugvaenget eksisterede L2013, men eI°<siste-
rer ikke i dag. Centeromradet Aflastningscenter eksisteredecikke i 2Q13, men indgar i denne analyse. Ce_nteromradet La_utrupgar_d
blev kaldt Borupvang i forrige analyse. Afgraensningen af Malgv bymidte er indsnaevret. Der kan veere mindre forskelle i kategorise-
ringen af gvrige udvalgsvarebutikker og boligudstyrsbutikker ift. analysen fra 2013.
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5 Bruttoetageareal

Det samlede bruttoetageareal af detailhandlen er godt 100.000
m2, der omtrent fordeler sig med en tredjedel til dagligvarebutik-
ker, en tredjedel til udvalgsvarebutikker og en tredjedel til butik-
ker med seaerligt pladskraevende varegrupper. Arealet af daglig-
vare- og udvalgsvarebutikker er steget med 4.500 m2 eller 7 % i
perioden 2013-2019.

ANVENDT METODE
For hver aktiv butik er bruttoetagearealet registreret. Tomme lejemal, der
tidligere har vaeret anvendt til detailhandel, indgar ikke i opggrelsen.

Bruttoetagearealet bestdr af salgsarealet, overdaekket lager, personalefacili-
teter mv. Lagerarealet er kun medregnet, hvis det har umiddelbar tilknytning
til butikken. Ikke-overdaekkede udendgrs arealer indgar ikke i bruttoetage-
arealet. For byggemarkeder, er den del af arealet, der er forbeholdt er-
hvervskunder, ikke medregnet som en del af bruttoetagearealet.

Et posthus eller et apotek med egen kasselinje, der ligger i tilknytning til et
varehus, hhv. indgdr ikke i bruttoetagearealet eller indgar som saerskilt bu-
tik.

Oplysninger om bruttoetagearealet er indsamlet direkte fra den butiksdri-
vende, ved vurdering under besigtigelsen eller ved opslag i BBR.

5.1 Bruttoetageareal i 2019

Det samlede bruttoetageareal af detailhandlen i Ballerup Kommune er ca.
100.400 m2. Heraf udggr dagligvarebutikkerne ca. 34.300 m2, udvalgsvarebu-
tikkerne udggr ca. 32.300 m2, og butikkerne med seerligt pladskraevende vare-
grupper udggr ca. 33.800 m=2.

I Ballerup bydel er der ca. 51.800 m2 detailhandel. Heraf ligger ca. 28.200 m?2
eller ca. 68 % i Ballerup bymidte, hvor ca. 20.600 m2 udggres af detailhandlen i
Ballerup Centret. Ballerup bymidtes rolle som det primaere indkgbssted i kom-
munen understreges af, at knap 70 % af arealet i bymidten er udvalgsvarebutik-
ker, som betjener et stort opland.

I Malgv bydel er der ca. 19.000 m2 detailhandel. Heraf ligger ca. 6.100 m2 i M&-
lgv bymidte. Over halvdelen af bruttoetagearealet af detailhandlen i M3lgv bydel
er butikker med seerligt pladskraevende varegrupper.

I Skovlunde bydel er der ca. 29.700 m?2 detailhandel. Heraf ligger kun ca. 4.800
m2 i Skovlunde bymidte. Med e forventes en udbygning af detailhandelsarealet i
Malgv bymidte. En stor del af detailhandelsarealet i Skovlunde bydel findes i af-
lastningsomradet, hvor der er ca. 16.500 m2, heraf fortrinsvist bilforhandlere.
Godt en tredjedel af detailhandelsarealet i Skovlunde bymidte er
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dagligvarebutikker, knap en tredjedel er udvalgsvarebutikker og godt en tredje-
del er butikker med saerligt pladskraevende varegrupper.

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 0 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
Malgv bymidte 2.900 500 0 200 300 2.700 6.100
@sterhgj lokalcenter 1.100 V] 0 0 0 V] 1.100
SPV-Malgv V] V] 0 0 0 6.200 6.200
Malgv i gvrigt V] 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 0 0 0 0 1] 3.000
Skovlunde Byvej lokalcenter 1.000 0 0 0 0 1] 1.000
Lundebjerg lokalcenter 900 0 0 0 0 1] 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"\rd er regnet som rent dagligvarebutiksareal. Arealerne er afrundet til naermeste
100 m2, hvorfor summeringerne ikke gar op.
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5.2 Udvikling i bruttoetageareal i 2013-2019

I perioden 2013-2019 er arealet af dagligvarebutikker i Ballerup Kommune ste-
get med ca. 600 m2 eller ca. 2 %, mens udvalgsvarearealet er steget med ca.
3.900 m2 eller ca. 14 %. Arealet af butikker med saerligt pladskreevende vare-
grupper er faldet med ca. 3.200 m2 eller ca. 9 %.

I Ballerup bydel er bruttoetagearealet af dagligvare- og udvalgsvarebutikker
gget med ca. 7.200 m2 eller ca. 22 %. Udviklingen daekker over en stigning in-
den for bade dagligvarer og udvalgsvarer. Dagligvarebutiksarealet er steget med
ca. 3.700 m?, og udvalgsvarebutiksarealet er steget med ca. 3.500 m2. Stignin-
gen inden for dagligvarer deekker over en stigning pa ca. 3.700 m2 uden for Bal-
lerup bymidte og status quo i Ballerup bymidte. Anderledes har udviklingen veae-
ret inden for udvalgsvarer, hvor stigningen daekker over, at arealet er gget med
ca. 2.800 m2 i Ballerup bymidte, mens arealet er gget med knap 800 m2 uden
for Ballerup bymidte.

I Malgv bydel er bruttoetagearealet steget med ca. 1.100 m2 eller ca. 17 %. Ud-
viklingen daekker over et fald inden for dagligvarer p& ca. 700 m2 og en stigning
inden for udvalgsvarer pa ca. 1.800 m2.

I Skovlunde bydel er bruttoetagearealet faldet med ca. 3.800 m2 eller ca. 17 %.
Dagligvarebutiksarealet er faldet med ca. 2.500 m2, og udvalgsvarebutiksarealet
er faldet med ca. 1.300 m2. Forklaringen skal fgrst og fremmest findes i omdan-
nelsen af Skovlunde bymidte, hvor der er sket et stgrre fald i bruttoetagearealet
grundet butikslukninger.
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UDVIKLING I BRUTTOETAGEAREAL I M?, 2013-2019

Daglig- Udvalgs- Beklaedning @vrige ud- Boligudstyr Daglig- og
varer varer valgsvarer udvalgsva-
rer
Ballerup bymidte 100 2.800 2.500 -200 400 2.900
Egebjerg Lokalcenter 200 -100 -100 - - 100
Hedegarden Bydelscenter 1.100 -700 - 100 -700 500
Grantoften Bydelscenter -1.200 200 100 100 - -1.000
Baltorpvej Lokalcenter 300 - - - - 300
Lokalcenter Lundeg8rden 1.000 - - - - 1.000
Ballerup i gvrigt 2.400 1.400 1.000 100 300 3.700
Ballerup i alt 3.700 3.500 3.400 100 100 7.200
M&lgv bymidte -100 -500 -200 200 -500 -600
@sterhgj Lokalcenter -700 - - - - -700
M&lgv i gvrigt 100 2.100 -200 700 1.600 2.200
Malgv i alt -700 1.800 -200 900 1.000 1.100
Skovlunde bymidte -1.600 -2.200 -1.700 -400 - -3.800
Lautrupgdrd Bydelscenter - - - - - -
Skovlunde Byvej Lokalcenter 200 - - - - 200
Lundebjerg Lokalcenter -200 - - - - -200
Skovlunde i gvrigt inkl. Aflast- 1.000 800 -3.000 500 3.300 1.800
ningscenter
Skovlunde i alt -2.500 -1.300 -4.700 100 3.300 -3.800
Ballerup Kommune i alt 600 3.900 -1.500 1.100 4.400 4.500

. . o
summeringerne ikke gar op.

Der er sket andringer i centerstrukturen siden analysen fra 2013. Centeromradet Rugvaenget eksisterede i 2013, men eksi-
sterer ikke i dag. Centeromradet Aflastningscenter eksisterede ikke i 2013, men indgér i denne analyse. Centeromradet Lau-
trupgdrd blev kaldt Borupvang i forrige analyse. Afgraensningen af Malgv bymidte er indsnaevret, og arealet inden for den
nye afgraensning er sammenlignet med arealet inden for den tidl. afgraensning. Der kan vaere mindre forskelle i kategorise-
ringen af gvrige udvalgsvarebutikker og boligudstyrsbutikker ift. analysen fra 2013. Arealet af Fgtex i Ballerup bymidte og i
Lautrupgdrd er i denne tabel regnet som rent dagligvarebutiksareal. Arealerne er afrundet til naermeste 100 m2, hvorfor




COWIL

22 DETAILHANDELSANALYSE

6 Omseetning

Dagligvare- og udvalgsvareomsaetningen i Ballerup Kommune var
knap 2,1 mia. kr. i 2018. Heraf udgjorde dagligvareomsaetningen
65 %, og udvalgsvareomsaetningen udgjorde 35 %. Derudover
udgjorde omsaetningen i forhandlere af motorkgretgjer i stgrrel-
sesordenen 1 mia. kr. Dagligvare- og udvalgsvareomsatningen er
i Igbende priser faldet godt 320 mio. kr. eller ca. 13 % i perioden
2012-2018.

6.1 Omseetning i 2018

Den samlede omsaetning i detailhandlen i Ballerup Kommune var knap 2,1 mia.
kr. i 2018 inkl. moms og ekskl. omszetningen i forhandlere af motorkgretgjer.
Heraf var dagligvareomsaetningen var knap 1,4 mia. kr. og udvalgsvareomsaet-
ningen var godt 0,7 mia. kr. Omsaetningen i de 17 bilforhandlere var i stgrrel-
sesordenen 1 mia. kr. i 2018. I det fglgende refereres til omsaetningen i daglig-
vare- og udvalgsvarebutikker.

Omsaetningen sker primaert i dagligvarebutikkerne, som star for ca. 65 % af den
samlede omsaetning. Dagligvarehandlens overvaegt i den samlede omsastning
vurderes primeert at skyldes naerheden til det store udbud af udvalgsvarebutik-
ker i konkurrerende indkgbssteder, som tiltraekker handlende fra hele regionen.
Udvalgsvareomsaetningen udggr ca. 35 % af den totale omsaetning. Beklzed-
ningsomsaetningen udggr ca. 13 %, den gvrige udvalgsvareomsaetning udggr ca.
10 % og boligudstyrsomsaetningen udggr ca. 12 %.

Omsezetningen i Ballerup bydel var ca. 1.117 mio. kr. eller ca. 54 % af den totale
omsaetning i Ballerup Kommune i 2018. Heraf udgjorde dagligvareomsaetningen

ca. 685 mio. kr. eller ca. 62 % af omsatningen i Ballerup bydel, og udvalgsvare-
omsezetningen udgjorde ca. 430 mio. kr. eller ca. 38 %.

Omseetningen i Malgv og Skovlunde bydele udgjorde tilsammen ca. 955 mio. kr.
eller ca. 46 % af den totale omsaetning i Ballerup Kommune. Dagligvareomsaet-
ningen i Malgv og Skovlunde bydel var hhv. ca. 160 mio. kr. og ca. 510 mio. kr.

OMSATNING I MIO. KR., 2018

Dagligvarer | Udvalgsvarer Beklzedning @vrige ud- Boligudstyr Detailhandel
valgsvarer ialt
Ballerup i alt 687 429 3 145 & 1.117
M3lgv i alt 160 X = & & i
Skovlunde i alt 509 & & & & g
Ballerup Kommune i alt 1.356 716 260 197 258 2.071
*Omsaetningen kan ikke oplyses pga. anonymitetshensyn, dvs. ndr 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 szerligt pladskreevende varegrupper, eksklusive bilforhandlere, indgar i hovedbranchen boligudstyr.
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6.2 Udvikling i omseaetning i 2012-2018

Den samlede omsaetning i Ballerup Kommune er, malt i Isbende priser, faldet
med godt 320 mio. kr. eller ca. 14 % fra ca. 2,4 mia. kr. til knap 2,1 mia. kr. i
perioden 2012-2018. Hertil kommer prisudviklingen, hvilket betyder, at faldet i
faste priser er hgjere.

Udviklingen daekker over, at dagligvareomsaetningen er faldet med ca. 35 mio.
kr. eller ca. 2 % fra ca. 1.390 mio. kr. til ca. 1.355 mio. kr. i perioden 2012-
2018. Udvalgsvareomsaetningen er faldet med knap 290 mio. kr. eller ca. 29 %.
Inden for udvalgsvarer er faldet i omsaetningen malt i kr. stgrst inden for bolig-
udstyr, der er faldet med ca. 195 mio. kr., mens faldet i omsaetningen malt i %
er stgrst inden for beklaedning, der er faldet med ca. 20 %.

Omseaetningen i Ballerup bydel er faldet med ca. 140 mio. kr. eller ca. 11 %. Ud-
viklingen daekker over en stigning i dagligvareomsaetningen pa godt 40 mio. kr.
eller ca. 7 % og et fald i udvalgsvareomsaetningen pa godt 180 mio. kr. eller ca.
30 %.

Omsaetningen i Malgv og Skovlunde bydele er faldet med i alt ca. 185 mio. kr.
eller ca. 16 %. Dagligvareomsaetningen i M3lgv er faldet markant med ca. 70
mio. kr. eller ca. 33 %. En del af forklaringen kan veere dbningen af Rema 1000
i Jonstrup i 2014. Dagligvareomsaetningen i Skovlunde er med et fald ca. 5 mio.
kr. stort set uzendret. Udvalgsvareomsaetningen i Malgv og Skovlunde bydele er
faldet med i alt ca. 105 mio. kr. eller ca. 27 %.

UVDIKLING I OMSATNING I MIO. KR., 2012-2018

Daglig- Udvalgs- Beklzedning @vrige ud- Boligudstyr Detail-
varer varer valgsvarer handel i
alt
Ballerup i alt +42 -182 & & & -139
Malgv i alt -69 & = & & Rk
Skovlunde i alt -7 & & & & Rk
Ballerup Kommune i alt -34 -288 -67 -29 -193 -323
Ballerup Kommune i alt -2 % -29 % -20 % -13 % -43 % -14 %
%
*Omsaetningen kan ikke oplyses pga. anonymitetshensyn, dvs. nar der er feerre end tre sammenlignelige butikker inden
for en hovedbranche. Omsaetningen i varehuset Fatex er i dette afsnit fordelt pd dagligvarer, beklaedning, gvrige udvalgs-
varer og boligudstyr. Omsaetningen i butikker, der forhandler saerligt pladskraevende varegrupper, eksklusive bilforhand-
lere, indgdr i hovedbranchen boligudstyr.
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7 Andel af omsaetning fra netbutikker

Netbutikker tager stigende markedsandele fra fysiske butikker, og
nethandlen er en trussel for detailhandlen, som vi kender den.
Samtidig er nethandlen en mulighed for, at fysiske butikker sup-
plerer omsaetningen med salg pa nettet.

Nethandelsandelen har vaeret og er stigende, og det vurderes, at borgerne i Bal-
lerup Kommune i dag leegger ca. 3-5 % af deres dagligvareforbrug og knap 20
% af deres udvalgsvareforbrug i netbutikker. Samtidig med at nethandlen tager
stigende markedsandele fra de fysiske butikker, bringer den imidlertid ogsa nye
muligheder med sig. Butikskaeder og selvstaendige butiksdrivende supplerer i
stigende grad deres fysiske butik med en netbutik. Derudover abner netbutikker
o0gsa fysiske butikker og showrooms. I november 2018 udgjorde nethandel 10 %
af den danske detailhandels samlede omsaetning, og fysiske butikkers bidrag til
nethandlen var stigende fra ca. 30 % til ca. 40 % i perioden i 2016-2018.

ANVENDT METODE

De butiksdrivende er blevet spurgt om hvor stor en andel af omsaetningen,
der kommer fra egen netbutik. Mens kapitalkeederne og de fleste franchise-
kaeder, ikke har egen netbutik, sa er der en del af de selvstaendige butiksdri-
vende i Ballerup Kommune, der har en netbutik.

10 butiksdrivende i Ballerup Kommune har oplyst, at de har egen netbutik.
Blandt de 10 butikker udggr omsaetningen fra netbutikken i den enkelte butik i
gennemsnit 14 % af omsaetningen, og nethandelsandelen spaender fra 1 % til
godt 40 %. Salget fra netbutikker udggr ca. 22 % af den totale omsaetning i de
10 butikker.

Tallene viser, at der er fordele ved brug af netbutik. Butikker med webshop star
staerkere i konkurrencen, og i fremtiden bliver e-handel en endnu vigtigere
salgskanal. Der er et potentiale for mange af de mindre og selvstaendige butik-
ker i at etablere egen netbutik sammen med deres fysiske butik. Udviklingen af
butikkernes netbutikker er et muligt indsatsomrade for at styrke detailhandlen i
Ballerup Kommune. Butikker, der er aktive pa sociale medier, star ogsa steer-
kere i konkurrencen. Med brug af sociale medier kan butikker f.eks. nd ud til en
stgrre og bredere kundekreds, og interagere med kunder pd nye mader. Vedva-
rende brug af sociale medier kan ogsa bidrage til at opbygge en mere loyal kun-
dekreds.
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8 Handelsbalance

Ballerup Kommune havde i 2018 en handelsbalance p3 88 %. Tal-
let udtrykker et overskud for dagligvarer pa 5 % og et underskud
for udvalgsvarer pa 32 %. Handelsbalancerne for udvalgsvarer for
Ballerup Kommune er faldet vaesentligt set ift. 2008 og 2012.

DEFINITION

Handelsbalancen er forholdet mellem omsaetningen og forbruget i et geogra-
fisk afgraenset omrade. Hvis handelsbalancen for en kommune er under 100
% betyder det, at butikkerne i kommunen omseaetter for mindre end kommu-
nens borgere kgber for i kommunen. En del af borgernes forbrug bliver sdle-
des lagt i butikker udenfor kommunen. Tilsvarende betyder en handelsba-
lance over 100 %, at butikkerne i kommunen tiltreekker kunder fra udenfor
kommunen, f.eks. pendlere. Handelsbalancen er sdledes en made at vurdere
detailhandlens styrke og tiltreekningskraft. Handelsbalancen betegnes ogsa
som daekningsgraden.

En stigning i handelsbalancen er ikke ngdvendigvis udtryk for at detailhand-
len i et omrade er gdet frem.

8.1 Handelsbalancen i 2018

Handelsbalancen for Ballerup Kommune var ca. 88 % i 2018. Det svarer til et
handelsunderskud pa ca. 270 mio. kr. Handelsbalancen daekker over et over-
skud inden for dagligvarer pa ca. 5 % eller godt 65 mio. kr., og et underskud for
udvalgsvarer pd ca. 32 % eller godt 335 mio. kr. Underskuddet inden for ud-
valgsvarer er stgrst inden for boligudstyr, dernzest gvrige udvalgsvarer og sa be-
klaedning.

HANDELSBALANCE, 2018 (%)

Dagligvarer Udvalgsvarer Detailhandel i alt
Ballerup bydel 98 75 88
Malgv bydel 68 * *
Skovlunde bydel 143 * *
Ballerup Kommune 105 68 88

*Kan ikke oplyses pga. anonymitetshensyn. Den del af forbruget, der laegges i netbutikker, indgar i
beregningen af handelsbalancerne.

Traekkes nethandlen ud af forbruget i beregningerne, kan borgernes forbrug i fy-
siske butikker holdes op mod omsaetningen i de fysiske butikker som input til
Ballerup Kommunes fysiske planlaegning. Handelsbalancen ekskl. nethandel er
ca. 107 % for dagligvarer, hvilket svarer til et handelsoverskud pa godt 90 mio.
kr. Handelsbalancen ekskl. nethandel er ca. 81 % for udvalgsvarer, hvilket
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svarer til et handelsunderskud pa ca. 165. Den samlede handelsbalance ekskl.
nethandel er ca. 96 %, hvilket svarer til et handelsunderskud p& ca. 75 mio. kr.

Handelsbalancen for Ballerup bydel er ca. 88 %, hvilket udtrykker en handelsba-
lance for dagligvarer pa ca. 98 % og en handelsbalance for udvalgsvarer pa ca.
75 %. Tallene viser, at selvom Ballerup bymidte med Ballerup Centret har et
stort og staerkt udbud af butikker, sa8 matcher iseer udvalgsvareomsaetningen i
butikkerne ikke de lokale borgeres forbrug.

Handelsbalancen for Malgv bydel er ca. 68 % for dagligvarer, hvilket udtrykker,

at bydelen er vaesentligt underforsynet med dagligvarer. Selvom Malgv bymidte

er det neermeste indkgbssted for dele af borgerne i Smgrumnedre i Egedal Kom-
mune, sa er disse borgeres mulige forbrug i Malgv altsd ikke tilstraekkeligt til at

opveje det forbrug, der gar ud af M3lgv. Det er derfor sandsynligt, at borgerne i
M3lgv kgber dagligvarer uden for bydelen, f.eks. i Ballerup og i Jonstrup.

Handelsbalancen for Skovlunde bydel er ca. 143 % for dagligvarer, hvilket er
udtryk for et stort handelsoverskud. Det vurderes, at handelsoverskuddet i hgj
grad kan tilskrives Fgtex i Lautrupgard bydelscenter. Fatex betjener bl.a. de
mange arbejdspladser i bydelen. Lidl ved Malmparken har ogsa bidraget til at
flytte mere dagligvareomsaetning til bydelen. Endeligt bidrager de besggende fra
kolonihavehusene til dagligvareomsaetningen og en hgj handelsbalance, da kun
forbruget fra borgere med bopael i bydelen er medregnet i handelsbalancen.

8.2 Udvikling i handelsbalance i 2012-2018

Handelsbalancerne for Ballerup Kommune er faldet veesentligt, hvilket er udtryk
for at detailhandlen i Ballerup Kommune har tabt markedsandele til butikker
uden for kommunen, f.eks. BIG i Herlev, og til nethandlen, der for udvalgsvarer
er omtrent fordoblet i perioden. Handelsbalancen er faldet fra ca. 101 % i 2008,
til ca. 100 % i 2012 og til ca. 88 % i 2018.

Mens Ballerup Kommune fortsat har overskud inden for dagligvarer, er under-
skuddet inden for udvalgsvarer vokset. Handelsunderskuddet for udvalgsvarer
faldt med ca. 8 %-point i perioden 2008-2012 og med ca. 17 %-point i perioden
2012-2018. Forudsaettes jaevne fald, sd svarer det til et arligt fald pa ca. 2 %-
point i perioden 2008-2012 og 2,8 %-point i perioden 2012-2018.

UDVIKLING I HANDELSBALANCE, 2008-2012-2018 (%)

Dagligvarer

Udvalgsvarer

Detailhandel i alt

Ballerup Kommune, 2018 105 68 88
Ballerup Kommune, 2012 113 85 100
Ballerup Kommune, 2008 110 93 101

*Kan ikke oplyses pga. anonymitetshensyn. Den del af forbruget, der laegges i netbutikker, indgar i

beregningen af handelsbalancerne.
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9 Forbrugsprognose og arealbehov

Afheengigt af udviklingen i privatforbruget, vaeksten i nethandlen
mv. kan der forventes alt mellem et stgrre behov for areal til de-
tailhandel til, at fremtidens forbrug kan ske pa et detailhandels-
areal, der er mindre end det nuvaerende.

De seneste ca. 10 ar har budt pa en stigende urbanisering mod de store byer,
gkonomisk afmatning, en stigende nethandel og gget konkurrence mellem kom-
munernes detailhandel. Den gkonomiske afmatning er stoppet, og privatforbru-
get stiger igen langsomt, men udviklingen inden for detailhandlen pa laengere
sigt er usikker. Meget har indflydelse pa handelslivet i Ballerup Kommune:

Ballerup Kommunes, erhvervslivets og borgernes engagement i udviklingen
Befolkningsudviklingen

Udviklingen i privatforbruget

Udviklingen i nethandlen

Udvikling i handelsbalancen overfor nabokommunerne

Udviklingen i omsaetning pr. m2

VvV V V V VvV VvV

Der er opstillet to scenarier for udviklingen. Maksimumsscenariet beskriver en
fremtidig udvikling, hvor alle parametre har udviklet sig positivt for detailhand-
len i Ballerup Kommune. Minimumsscenariet udtrykker den omvendte situation.

ENGAGEMENT I UDVIKLINGEN AF HANDELSLIVET

Ballerup Kommunes engagement i udviklingen af detailhandlen og de andre kun-
deorienterede erhverv har stor betydning. Det gaelder f.eks. lokalisering af store
dagligvarebutikker, udvikling af et attraktivt bymiljg, forteetning af bymidterne
med flere boliger, en indsats for at styrke butiksudbuddet ved aktiv kontakt til
kaeder og sma specialbutikker, vejledning ifm. generationsskifte mv. Flere af til-
tagene kan med fordel gennemfgres i taet samarbejde med handelslivet og
grundejerne, som ligeledes er med til at seette rammerne for detailhandlens ud-
vikling.

BEFOLKNINGSUDVIKLINGEN

Udviklingen i indbyggertallet har stor betydning for detailhandlen. Ifglge Ballerup
Kommunes befolkningsprognose vil indbyggertallet stige med ca. 3.590 personer
eller ca. 7,4 % i perioden 2019-2031. Der regnes i scenarierne kun med én mu-

lig befolkningsudvikling svarende til Ballerup Kommunes prognose.
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Befolkningsudvikling i Ballerup Kommune 2019-2031
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Der forventes forskellige udviklinger i indbyggertallet i de forskellige dele af
kommunen. Indbyggertallet i skoledistrikterne Baltorpskolen, M3lgvhgjvej Skole
og Skovlunde Skole forventes at stige markant med hhv. ca. 2.095 borgere eller
ca. 16,6 %, ca. 880 borgere eller ca. 10,0 % og ca. 1.020 borgere eller ca. 7,9
%. I Hedegdrdsskolen og Skovvejens Skole forventes derimod fald i indbygger-
tallet pd hhv. ca. 65 borgere eller ca. 1,2 % og ca. 345 borgere eller ca. 3,9 %.

De forskellige udviklinger i indbyggertallet er med til at saette forskellige rammer

for udviklingen af detailhandlen i de forskellige dele af kommunen.

Befolkningsudvikling i skoledistrikter 2019-2031
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Si turforklari
Skoledistrikter
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Baltorpskoleni

UDVIKLINGEN I FORBRUGET
Efter 2007, hvor forbruget toppede, var forbrugerne tilbageholdende som konse-
kvens af den gkonomiske krise.

> Samlet set er omsaetningen i detailhandlen faldet med ca. 9 % fra 2007-
2018 pd landsplan. Omsaetningen ligger i dag lidt under niveauet i 2005 1.

> Omseaetningen i dagligvarebutikkerne er i perioden 2007-2018 faldet med
ca. 15 %. Discountbutikkerne under ét har haft markant fremgang under
lavkonjunkturen. Siden 2012 er omsaetningen i dagligvarebutikkerne ligget
pa et nogenlunde konstant niveau.

> Beklzedning er den mest konjunkturfglsomme branche. Tilbagegangen i pe-
rioden 2007-2018 har veeret stgrst indenfor beklaedningsbutikkerne, hvor
omsaetningen er faldet med ca. 20-25 % pa landsplan.

1 Bygger pa udviklingen i det ssesonkorrigerede maengdeindeks ved sammenligning af det gennemsnit-

lige niveau i 2004 og 2005 med det gennemsnitlige niveau i de sidste 12 mé&neder.
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> Omseetningen i de gvrige udvalgsvarebutikker er faldet med ca. 2 %. @v-
rige udvalgsvarer ligger dog efter en relativt stor stigning i perioden 2013-
2018 naesten pa niveauet i 2006.

Udviklingen i det saesonkorrigerede maengdeindeks
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Detailhandel i alt

Fgdevarer og andre dagligvarer

Beklaedning mv. = Andre forbrugsvarer

Det saesonkorrigeret maengdeindeks viser udviklingen i omsaetningen i dansk detailhandel i faste priser,

dvs. korrigeret for saesonudsving og inflation. Her er der taget udgangspunkt i 2015 som indeks 100.

Forbruget ndede et lavpunkt omkring 2013. De seneste tendenser er, at forbru-
get igen stiger svagt. Forbruget er siden 2013 steget med ca. 6 %, men stignin-
gen er uens fordelt. Forbruget af gvrige udvalgsvarer er steget moderat, mens
forbruget af dagligvarer og beklaedning er stort set usendret.

Det forventes, at privatforbruget fremover vil vokse moderat i et 12-3rigt tids-
perspektiv - om end i et noget mere afdeempet tempo end gennemsnittet for
perioden fra 2000-2007. Det vurderes altsd, at opbremsningen i forbruget lang-
somt vender, og at der igen bruges flere penge i de fysiske butikker.

UDVIKLINGEN I NETHANDLEN
En stadig stigende andel af danskernes forbrug laegges i webshops, og en min-
dre andel laegges i fysiske butikker.

Siden 2009 er danskernes forbrug i netbutikker tredoblet. Alene i 2016 steg e-
handlen med ca. 16 %. I 2017 rundede e-handlen 120 mia. kr., hvilket er dob-
belt s& meget som i 2012. Der flyttes dermed fortsat store markedsandele fra de
fysiske butikker til nethandel. Nethandlens voksende andel af forbruget betgd,
at ca. 27 % af danskernes private disponible forbrug i 2016 blev lagt i internet-
butikker. I nethandlen indgdr bade ikke-fysiske varer som rejser, flybilletter og
underholdning, men ogsa fysiske varer som tgj, elektronikvarer og bgger.
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Nethandlen forventes at fortsaette sin vaekst og vil komme til at udggre en sta-
dig stgrre del af detailhandlen. De seneste tal peger pa, at andelen af nethandel
er meget brancheafhangig. Eksempelvis bliver en meget stor del af forbruger-
elektronik, bgger og bgrnetgj kgbt online.

Hvis forbrugsvaeksten primeert sker i rene netbutikker, vil det reducere behovet
for arealer til butiksformal, da varelagre og distribution vil kunne forega i f.eks.
lagerbygninger i erhvervsomrader, og da nogle fysiske butikker helt vil lukke.
Sker omsaetningen derimod som et supplement til omseaetningen i den fysiske
butik eller fordi netbutikker &bner en fysisk butik i form af f.eks. et showroom,
vil det i nogle tilfaelde direkte medvirke til at gge behovet for butiksareal eller
kan medyvirke til at sikre eksistensen af fysiske butikker.

Indekseret udvikling omsaetningen i nethandlen med varer
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=== Dagligvarer
e Elektronik
Husholdnings- eller boligudstyr, bortset fra elektronik
e Bgger, kontorartikler, musik eller film
=== Hobbyartikler, musikinstrumenter, sportsudstyr, legetgj og cykler

Tgj, sko, laedervarer, ure eller babyudstyr

Medicin og produkter til personlig pleje

Det saesonkorrigeret meengdeindeks viser udviklingen i omsaetningen i danske netbutikker i faste priser,

dvs. korrigeret for seesonudsving og inflation. Her er der taget udgangspunkt i 2015 som indeks 100.
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Danskernes forbrug online i mia. kr. pr. &ri 2007-2017
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Nethandlen er vokset med ca. 100 mia. kr. i perioden 2007-2017, hvilket svarer til en femdobling p§ 10
&r. Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel (FDIH).

I de to scenarier forudsaettes det, at nethandlen fortsat vil vokse. I scenariet,
der beskriver minimumsbehovet for nyt areal til detailhandel, er det forudsat, at
nethandlen med dagligvarer vil vokse markant, og at nethandlen vil fortsaette
sin kraftige vaekst inden for udvalgsvarer. Eksempelvis forventes nethandlen i
minimumsscenariet at deekke 40 % af forbruget af gvrige udvalgsvarer i 2031. I
maksimumsscenariet forventes nethandlen at vokse mere beskedent og daekke
27 % af forbruget af gvrige udvalgsvarer i 2031.

UDVIKLINGEN I OMSATNINGEN PR. M2
Det er i beregningerne af arealbehovet forudsat, at omsaetningen pr. m2 vil
vaere konstant malt i faste priser i perioden 2018-2031.

UDVIKLINGEN I HANDELSBALANCEN OVERFOR OMVERDENEN

Detailhandlen i Ballerup Kommune vil udvikle sig, og indkgbsbyernes styrkefor-

hold andrer sig over tid. En udbygning af detailhandlen i f.eks. Ballerup bymidte
eller i Bilbyen vil kunne styrke Ballerup Kommunes position i den regionale kon-
kurrence. Samtidig vil konkurrerende byer ogsa udvikle deres detailhandel.

Scenarierne udtrykker det mulige spaend af udviklingerne i handelsbalancerne. I
minimumsscenariet forudseettes, at Ballerup Kommunes andele af handlen med
dagligvarer, beklaedning og gvrige udvalgsvarer falder. I maksimumscenariet
forudseettes, at Ballerup Kommune styrker sin regionale position og vinder mar-
kedsandele. Derfor forudsaettes det i maksimumscenariet, at handelsbalancerne
vil stige.
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Forbrugsudvikling i skoledistrikterne

De fremtidige forbrugsgrundlag i skoledistrikterne er beregnet og fremgar af de
falgende to tabeller og tilhgrende diagram.

UDVIKLING I DAGLIGVAREFORBRUGSGRUNDLAG I SKOLEDISTRIKTER, 2019-2031

(MIO. KR. PR. AR.)
Bydel Skoledistrikt 2019 | Andring i 2019-2031 | Andring i 2019-2031 i
i minimumsscenarie maksimumsscenarie
Ballerup Baltorpskolen 335 36 83
Ballerup Hedegardsskolen 141 -9 8
Ballerup Skovvejens Skole 237 -20 7
M&lgv M&lgvhgj Skole 236 11 42
Skovlunde Skovlunde Skole 342 9 53

UDVIKLING I UDVALGSVAREFORBRUGSGRUNDLAG I SKOLEDISTRIKTER, 2019-2031

(MIO. KR. PR. AR.)
Bydel Skoledistrikt 2019 | Andring i 2019-2031 | A£Andring i 2019-2031 i
i minimumsscenarie maksimumsscenarie
Ballerup Baltorpskolen 229 -8 93
Ballerup Hedegardsskolen 96 -17 18
Ballerup Skovvejens Skole 162 -33 26
Malgv Malgvhgj Skole 161 -14 52
Skovlunde Skovlunde Skole 233 -25 70
Udvikling i 8rligt forbrugsgrundlag i mio. kr. i skoledistrikter,
2019-2031
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9.2 Arealbehovi 2031

I det fglgende beskrives det realistiske spaend for arealbehovet i Ballerup Kom-
mune over en 12-§rig periode.

MINIMUMSSCENARIET
Minimumsscenariet, hvor der er mindst behov for areal til detailhandel, kan be-
skrives ved:

> at den lave vaekst i forbruget af detailhandelsvarer fortseetter i mange ar
endnu, og at borgerne ikke bruger vaesentligt flere penge pa varer, end de
ggr i dag;

> at nethandlen vokser kraftigt og tager stgrre andele fra byernes butikker i
2031;

> at handelsbalancerne falder lidt, hvilket svarer til at Ballerup Kommune ta-
ber markedsandele til andre handelsbyer i regionen;

> at turismen bliver pd det nuvaerende niveau;

> at omseetningen pr. m2 er konstant; og

> atindbyggertallet stiger med ca. 3.590 borgere eller ca. 7,4 %.

Minimumsscenariet indebaerer, at dagligvare- og udvalgsvarehandlen i Ballerup
Kommune ikke helt udvikler sig i takt med befolknings- og forbrugsudviklingen.
P& dagligvaresiden er der forudsat en markant vaekst i nethandlen med daglig-
varer, bl.a. med maltidskasser, samtidig med, at en stgrre del af forbruget p5
mad sker som udespisning, take-away og click-and-collect. Pa udvalgsvaresiden
er det forudsat, at effekten af vaeksten i nethandlen i hgj grad overstiger effek-
ten af vaeksten i privatforbruget.

Resultatet af minimumsscenariet er, at dagligvareomsaetningen i 2031 vil kunne
ske pa et areal, der svarer til det nuvaerende, og at udvalgsvareomsaetningen vil
kunne ske pa et areal, der er ca. 4.600 m2 mindre end det nuvaerende.

MAKSIMUMSSCENARIET
Maksimumsscenariet, hvor der er maksimalt behov for areal til detailhandel, kan
beskrives ved:

> en vaekst i forbruget som i perioden frem til 2007-2008, hvilket betyder
vaekst i forbruget af bade dagligvarer, bekleedning, @vrige udvalgsvarer og
boligudstyr;

> at veeksten i nethandlen bliver mindre markant;

> at handelsbalancerne for dagligvarer, beklaedning, gvrige udvalgsvarer og
boligudstyr stiger, bl.a. som fglge af en udbygning af butiksstrukturen;

> at omsaetningen pr. m2 er konstant; og

> atindbyggertallet stiger med ca. 3.590 borgere eller ca. 7,4 %.

Maksimumsscenariet indebaerer en stgrre udvikling af detailhandlen frem til
2031. Det kan f.eks. vaere i aflastningsomradet "Bilbyen" ved det overordnede
vejnet til forhandlere af motorkgretgjer og store udvalgsvarebutikker med bilud-
styr. P& dagligvaresiden er det forudsat at nethandlen med dagligvarer ikke far
et gennembrud, og at udespisningen kun tiltager i begraenset grad. P8
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udvalgsvaresiden er det forudsat, at vaeksten i nethandlen aftager, og at der
bruges flere penge pa udvalgsvarer i butikker.

Samlet set vil der i maksimumsscenariet blive behov for en udvidelse af butiks-
arealet med ca. 20.100 m=2. Tallet daekker over et behov for yderligere areal til
dagligvarebutikker pa ca. 5.100 m2 og et behov for yderligere areal til udvalgs-
varer pa ca. 15.000 m2. Behovet for yderligere areal til udvalgsvarebutikker be-
star iseer af et behov for yderligere areal til gvrige udvalgsvarebutikker og bolig-
udstyrsbutikker, mens behovet for yderligere areal til beklzedningsbutikker vil
vaere mere beskedent.

BEHOV FOR AREAL TIL BUTIKKER MED SARLIGT PLADSKKRAVENDE VARER
Det er forbundet med stor usikkerhed at ansla et forventet arealbehov til nye
butikker, der forhandler szerligt pladskraevende varer. Ifglge praksis fastleegger
kommunerne i stor udstraekning selv arealrammen til butikker med seerligt
pladskraevende varer. Med den nye Planlov er definitionen af szerligt pladskrae-
vende varer opblgdt.

Der er i de senere ar sket en brancheglidning og butikker indenfor hovedbran-
chen seerligt pladskraevende varegrupper forhandler i stigende grad ogsa gvrige
udvalgsvarer. Eksempler er byggemarkeder og plantecentre, som ofte har et
stort butiksudsnit med gvrige udvalgsvarer. Varesortimentet i byggemarkederne
er udvidet til ogsd at omfatte cykler, mgbler, visse typer elektronik, farvehandel
og standardiseret beklaedning.

Det vurderes, at ca. 1/3 af behovet for yderligere handel med gvrige udvalgsva-
rer og boligudstyr i maksimumscenariet vil kunne imgdekommes i form af butik-
ker med seerligt pladskraevende varegrupper, der ogsa szlger gvrige udvalgsva-
rer og boligudstyr.

I minimumsscenariet falder behovet for yderligere areal til butikker med saerligt
pladskraevende varegrupper, der forhandler gvrige udvalgsvarer og boligudstyr
med ca. 1.600 m2, mens det i maksimumsscenariet stiger med ca. 6.100 mz2.

Forhandlere af motorkgretgjer, som f.eks. bilforhandlere, er ofte kendetegnet
ved et stort bruttoetageareal. Forhandlerne af motorkgretgjer i Ballerup Kom-
mune har et samlet bruttoetageareal pd ca. 25.400 mz2, hvilket er ca. 75 % af
det samlede bruttoetageareal af butikker med seerligt pladskraevende varegrup-
per.

Det er vanskeligt at vurdere udviklingen i arealbehovet for forhandlere af motor-
kgretgjer, da denne butikstype appellerer til et stort opland og kan variere me-
get afhaengig af f.eks. salg af brugte eller nye biler, bredt eller smalt sortiment,
detailsalg i samme butik som engrossalg mv. I det senere &r er der sket sti-
gende klyngedannelse indenfor bilforhandlere, hvilket i sig selv vurderes at med-
fgre et behov for yderligere areal. En vaekst i forbruget pa biler kan derfor med-
fgre et stort behov for yderligere areal. Som det fremgar af diagrammet neden-
for, s& har bilsalget vaeret opadgdende i en laengere arraekke. Hvis udviklingen
fortsaetter, vil der vaere behov for yderligere areal til butikker med saerligt plads-
kraevende varegrupper, herunder bilforhandlere.
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Den szesonkorrigerede udvikling i antal nyregistrerede personbiler i
perioden 2007-2018
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Hvis vaeksten inden for forhandlere af motorkgretgjer svarer til vaeksten inden
for gvrige udvalgsvarer, s3 vil der blive behov for ca. 4.000 m2 mindre til butik-
ker med seerligt pladskraevende varegrupper i 2031 i minimumsscenariet, mens
der vil blive behov for yderligere ca. 11.000 m2 i 2031 i maksimumscenariet.

Samlet set vurderes det, at behovet for yderligere areal til butikker med seaerligt
pladskraevende varegrupper falder med ca. 5.600 m2 i minimumsscenariet,
mens det stiger med ca. 22.000 m2 i maksimumsscenariet.

SAMLET VURDERING

Samlet set viser beregningerne, at forbrugsvaeksten i de to scenarier bliver gan-
ske forskellige. Det skyldes iszer udviklingen i nethandlen og privatforbruget,
hvor kun ganske sma forskelle i forudsaetningerne slar staerkt igennem over en
laengere arraekke.

Afhaengig af, om udviklingen vil lzene sig op ad minimums- eller maksimumssce-
nariet, vil dagligvarehandlen i 2031 kunne ske pa et areal der er mellem liges3d
stort som det nuveerende eller ca. 5.100 m?2 stgrre end det nuveerende. Behovet
for areal til udvalgsvarebutikker spaender fra et areal, der er ca. 4.600 m2 min-
dre end det nuvaerende til et areal, der er ca. 15.000 m2 stgrre end i dag. Beho-
vet for yderligere areal til butikker med saerligt pladskraevende varegrupper
spaender fra et areal, der er ca. 5.600 m2 mindre end det nuvzerende til et areal
der er ca. 22.000 m? stgrre end det nuvaerende.

De beregnede arealbehov er stgrrelsesordener og udtryk for et gjebliksbillede.
Butikslukninger kan gge behovet for yderligere areal, mens nyetableringer kan
reducere behovet. For eksempel er der i maksimumsscenariet et behov for yder-
ligere ca. 5.100 m2 dagligvarebutikker. Etableres en ny dagligvarebutik pa ca.
1.000 m?2, s8 vil der vaere behov for yderligere ca. 4.100 m2,
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Andringer i forbruget udmgntes i @&ndret omsaetning i eksisterende butikker.
Samtidig medfgrer sendringer i forbruget ogsa behov for en vis omfordeling af
butiksarealer, hvor nogle utidssvarende butikker lukker, mens der etableres nyt
butiksareal andre steder. Omfordelingen kan bl.a. ske som fglge af et gnske om
at udvide eller flytte en butik for derved at opna et tidssvarende butikskoncept
og -indretning. Der kan derfor ogsa veere behov for nyt butiksareal uden en
vaekst i omsaetningen.

Selvom minimumsscenariet viser, at den fremtidige detailhandel vil kunne klares
pa et butiksareal mindre end det nuvaerende, sa betyder det ikke, at der ikke vil
vaere behov for areal til udvikling af detailhandlen frem over. For det fgrste er
udviklingen i behovet meget fglsom over for andringer i forudsaetningerne. For
det andet er detailhandlen et dynamisk erhverv, som betyder, at der er et |g-
bende behov for fornyelse af detailhandlen. Ogs& af den grund er der behov for
et passende areal til fornyelse og udvikling.

MINIMALT BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL TIL DETAILHANDEL I 2031

Dagligvarer Bekladning @vrige Seerligt plads-
udvalgsvarer kraevende
Handelsbalance -2 %-point -3 %-point -3 %-point -
Privatforbrugstil-
vaekst i indekspoint ca. 0,3 0,0 ca. 0,8 -
pr. ar
Andel til nethandel 10 % 25 % 40 % -
Dagligvarer Udvalgsvarer Seerligt plads-
kraevende
Behov for yderligere ca. 0 m2 ca. -4.600 m2 ca. -5.600
areal
MAKSIMALT BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL TIL DETAILHANDEL I 2031
Dagligvarer Bekladning @vrige Seerligt plads-
udvalgsvarer kraevende
Stigning i handelsba- 3 %-point 5 %-point 15 %-point -
lance
Privatforbrugstil- -
vaekst i indekspoint ca. 0,6 ca. 1,3 ca. 2,9
pr. ar
Andel til nethandel 3% 18 % 27 % -
Dagligvarer Udvalgsvarer Seerligt plads-
kreevende
Behov for yderligere ca. 5.100 m? ca. 11.300 m2 ca. 15.300 m2
areal
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10 Retningslinjer for centerstruktur

Centerstrukturen seetter de planlaegningsmaessige rammer for lo-
kalplanlaagningen og udviklingsmulighederne for detailhandlen.
Der kan som udgangspunkt kun etableres detailhandel i et cen-
teromrade.

Ballerup Kommune kan med detailhandelsplanlaagningen medvirke til at sikre, at
omfanget af arealer til detailhandel er tilstraekkeligt set ift. planperioden, at are-
alerne har den rigtige beliggenhed for borgerne, og at tilgeengeligheden til area-
lerne for bade kunder, detailhandlere og leverandgrer af varer er god.

I de fglgende afsnit beskrives retningslinjerne for centerstrukturen, dvs. center-
omradernes arealrammer, geografiske afgransninger og maksimale butiksstgr-
relser fordelt pa hovedbrancher. Der gives forslag til eendringer af retningslin-

jerne for en del af centerstrukturen med udgangspunkt i restrummelighederne.

DEFINITION

Centeromrader er de afgraeensede omrader, der i kommuneplanens retnings-
linjedel er udlagt til detailhandel. Planloven fastlaegger, at der som udgangs-
punkt ikke etableres detailhandel udenfor centeromraderne.

Centeromraderne i Ballerup Kommune bestar af 3 bymidter, 3 bydelscentre,
6 lokalcentre, ét aflastningsomrade og en raekke omrader til butikker med
saerligt pladskraevende varegrupper.

10.1 Restrummelighed

Der er stor restrummelighed i centeromrdderne. Den samlede restrummelighed
til nybyggeri og omdannelse til butiksformal i centeromrdderne ekskl. omraderne
til butikker med seerligt pladskraevende varegrupper og aflastningsomradet er
ca. 94.200 m2. Det svarer til, at kun 35 % af arealrammen i disse centeromra-
der er udnyttet.

Der er behov for tilstreekkelig fleksibilitet i planlaegningen. Det betyder, at der er
behov for en vaesentligt stgrre samlet arealramme i bymidterne end det bereg-
nede arealbehov. Derved sikres tilstraekkelige udviklingsmuligheder i alle bymid-
ter. En stor del af arealrammerne vil ikke blive udnyttet grundet manglende ef-
terspgrgsel, men det er ngdvendigt at have en tilstreekkelig ramme i hver by,
hvis behovet skulle opst3.
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ANVENDT METODE

Bruttoetagearealerne af den eksisterende detailhandel i hvert centeromrade
er opgjort. Det er kun aktive butikkers bruttoetageareal, der indgar i opgg-
relsen. Bruttoetagearealerne er som udgangspunkt indhentet direkte fra den
butiksdrivende. Bruttoetagearealerne er sammenholdt med arealrammerne
for hvert centeromrdde, hvorved restrummeligheden i hvert centeromrdde er
opgjort. Restrummeligheden angiver antal kvadratmeter til nybyggeri og om-
dannelse til butiksformal.

AREALRAMMER, EKSISTERENDE BRUTTOETEAGAREAL OG RESTRUMMELIGHED (M2)

Arealramme Eksisterende Restrummelighed
bruttoetageareal

Ballerup bymidte 65.000 28.200 36.800
Lokalcenter Egebjerg 3.000 900 2.100
Bydelscenter Hedegdrden 5.000 2.500 2.500
Bydelscenter Grantoften 5.000 1.300 3.700
Lokalcenter Baltorpvej 1.500 1.000 500
SPV - Ballerup - 9.800 -
M3lgv bymidte 25.000%* 6.100 18.900
Lokalcenter @sterhgj 3.000 1.100 1.900
SPV-Malgv - 6.200 -
Skovlunde bymidte 30.000 4.800 25.200
Bydelscenter Lautrupgard 5.000 3.000** 2.000
Lokalcenter Skovlunde Byvej 1.500 1.000 500
Lokalcenter Lundebjerg 1.500 900 600
Aflastningscenter 60.000 16.500 43.500
Lokalcenter Lundeg8rden 500 1.000 0
Uden for centerstruktur - 16.200 -
I alt inden for centerstruktur 206.000 68.300 137.700
ekskl. SPV-omr&der
*If. arealramrpen for den tidl. afgraensning af M3lgv bymidte. **Fgtex ligger i en bygnoing der i BBR
:fzr. et areal pa 4.800 m2. Det vurderes, at Fgtex inkl. bager har et bruttoetageareal pa ca. 3.000
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10.2 Forslag til nye retningslinjer

Fglgende indeholder forslag til nye arealrammer for centeromraderne. Forsla-
gene er baseret pd omfanget af den kortlagte, eksisterende detailhandel, den
forventede udvikling i forbrugsgrundlaget i skoledistriktet og dermed behovet for
yderligere detailhandel, en vurdering af efterspgrgslen pa etablering af ny detail-
handel i centeromradet samt overvejelser om effekterne ved en udbygning.

Redeggrelsen for den del af kommuneplanen, der indeholder rammer for forsy-
ningen med butikker er omfattet af Planlovens § 11 e, stk. 3, og redeggrelsen
for en udvidelse af en bymidtes eller et bydelscenters geografiske afgraensning
er omfattet af § 11 e, stk. 5.

FORSLAG TIL NYE BUTIKSST@RRELSER PR. BUTIK
Den nye Planlov giver mulighed for stgrre dagligvare- og udvalgsvarebutikker i
bymidter, bydelscentre og aflastningsomrader.

> Det foreslds at forgge de i kommuneplanen fastsatte maksimalt tilladte bu-
tiksstg@rrelser pr. dagligvarebutik til de lovbestemte maksimale butiksstgr-
relser pr. butik.

Ved at forgge de maksimalt tilladte butiksstgrrelser pr. dagligvarebutik gives
bedre muligheder for etablering af stgrre butikskoncepter og mere moderne leje-
mal. Der gives desuden bedre mulighed for etablering af supermarkeder i by-
delscentrene og varehuse i bymidterne.

> Det foreslds at forgge de i kommuneplanen fastsatte maksimalt tilladte bu-
tiksstgrrelser pr. udvalgsvarevarebutik i bymidterne og aflastningsomradet.

Ved at forgge de maksimalt tilladte butiksstgrrelser pr. butik i bymidterne og af-
lastningsomradet gives bedre muligheder for etablering af stgrre butikskoncep-

ter og mere moderne lejemal, til keeder med store butikker, som mangler i Bal-

lerup Kommune i dag.

For at udnytte de nye muligheder pa en made, der bedst understgtter bymid-
terne og aflastningsomradet, kan Ballerup Kommune overveje at arbejde med
en differentieret udnyttelse af de nye muligheder og fastseette en maksimal bu-
tiksstgrrelse pr. udvalgsvarebutik pa f.eks. 250 m2 i bydels- og lokalcentre. Det
vurderes imidlertid, at risikoen for udflytning af udvalgsvarehandel fra bymid-
terne til bydels- og lokalcentrene i hgjere grad begraenses gennem nedjustering
af arealrammer end gennem stgrrelsesbegraensninger for de enkelte udvalgsva-
rebutikker. /&rsagen hertil er, at det reelt kun er f3 typer af udvalgsvarebutikker
- uanset stgrrelse pr. butik - der tjener til den lokale forsyning.

FORSLAG TIL NYE AREALRAMMER FOR BYMIDTER

Den generelle tendens i sammenlignelige kommuner er, at detailhandlen kon-
centreres i faerre, men stgrre butikker i de stgrste udbudspunkter i de stgrste
byer. Det vurderes, at de stgrste potentialer for udvikling af detailhandlen i Bal-
lerup Kommune findes i Ballerup, herunder i Ballerup bymidte.
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Ballerup bymidte er kommunes primaere handelssted og detailhandlen i Ballerup
bymidte betjener borgere i hele kommunen. Ved at koncentrere detailhandlen i
Ballerup bymidte opnds et mere attraktivt handelsliv end ved at sprede detail-
handlen pa flere udbudspunkter. En koncentration af detailhandlen i Ballerup by-
midte vil understgtte Ballerup Kommunes mal for detailhandlen og Planlovens
intentioner om, at detailhandel fortrinsvist placeres i bymidten. Detailhandlen i
Ballerup bymidte har et samlet bruttoetageareal pa ca. 28.200 mz2.

>  Der foreslas en arealramme pa 55.000 m2 for Ballerup bymidte.

Detailhandlen i Malgv bymidte betjener den vestlige del af Ballerup Kommune
med dagligvarer. Der er ikke et fuldt deekkende udbud af udvalgsvarebutikker i
M3lgv bymidte, der suppleres af omradet med stgrre butikker syd for M3lgv By-
vej. Bruttoetagearealet af den eksisterende detailhandel i M3lgv bymidte er ca.
6.100 m2. Der forventes en befolkningstilvaekst p& ca. 880 borgere eller ca. 10
% i Malgvhgj Skoledistrikt frem mod 2031.

M3lgv er kendetegnet af, at handelslivet i M3lgv Hovedgade over en laengere ar-
reekke er skrumpet gradvist ind. I dag er handelslivet centreret om krydset mel-
lem M3lgv Hovedgade og Stationsvej. Dagligvarebutikkerne Meny og Netto lig-
ger overfor hinanden ved krydset, og skaber kundestrgm, som medyvirker til at
skabe grundlag for de gvrige butikker, spisesteder mv., der findes i naeromradet
omkring dagligvarebutikkerne. XL Byg ligger ogsa ved hovedgaden tzet pd Meny
og Netto, og bidrager ogsa til at skabe liv i omradet. De gvrige butikker og ser-
vicetilbud i hovedgaden omfatter bl.a. bager, fastfood-forretninger, frisgr og
ejendomsmeegler, som nyder godt af den gode biltilgeengelighed og naerheden til
stationen.

Sidegaden, Stationsvej, er gdgade og har derfor en anden rolle. Her er der et
mere fredeligt miljg, som giver plads til en café, atelier, fitness, apotek og cykel-
handel. Sidegadens miljg fortszettes pa den anden side af hovedgaden med kul-
turhuset. Malgv har ud over handelslivet i bymidten ogsd butikker i Hindsgaul-
omradet, hvor der er genbrugsmarked samt stgrre butikker som Skoda, jem &
fix, Kvick Kgkkener.

Udviklingen af handelslivet i M3lgv skal spille sammen med den planlaegning, der
er i gang. Malet for udviklingen af handelslivet i M3lgv kunne vaere at sikre, at
handelslivet samles inden for et koncentreret omrade, der afgraenses af Malgv
Hovedgade, Stationsvej, M3lgv Byvej og Jgrgen Andersens Vej. I omradet mel-
lem M3lgv Byvej og jernbanen kan der skabes muligheder for stgrre udvalgsva-
rebutikker, som ikke kan passes ind i bymidten. Stgrre udvalgsvarebutikker vil
her ligge godt placeret ud til Malgv Byvej og kunne erstatte og supplere de
stgrre udvalgsvarebutikker, der i dag findes i Hindsgaulcentret.

> Der foreslds en arealramme p& 13.000 m2 for M3lgv bymidte.

Detailhandlen i Skovlunde bymidte betjener den gstlige del af Ballerup Kom-
mune med fortrinsvist dagligvarer. Der er i dag kun et begraenset udbud af ud-
valgsvarebutikker i Skovlunde bymidte. En omdannelse af Skovlunde Centret og
etableringen af den nye Netto vil saette rammerne for en udvikling af
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detailhandlen i Skovlunde bymidte. Bruttoetagearealet af den eksisterende de-
tailhandel i Skovlunde bymidte er ca. 4.800 m2. Der forventes en befolkningstil-
vaekst pa ca. 1.020 borgere eller ca. 8 % i Skovlunde Skoledistrikt frem mod
2031.

Skovlunde bymidte er under forvandling. Ombygningen af Ballerup Boulevard er
gennemfgrt. Biltrafikken er droslet ned, bymiljget er forbedret, og de to sider af
bymidten er bundet bedre sammen hen over boulevarden. Skovlundecentret
nord for Ballerup Boulevard er under en fuldsteendig omdannelse. Den nuvee-
rende centerbebyggelse rives ned og erstattes af nybyggeri. Den nye bebyggelse
bliver en taet og levende bydel med en blanding af boliger, butikker, erhverv og
privat service. Butikkerne, der kan vaere bade dagligvare- og udvalgsvarebutik-
ker, placeres langs et bystraede. Den samlede plan er, at omradet nord for Balle-
rup Boulevard far rollen som primaert handelsomrade, og at omradet syd for
Ballerup Boulevard primaert far rollen som kulturomrade. Der vil sandsynligvis
fortsat veere detailhandel i omrddet syd for boulevarden men i mindre omfang
end i dag.

>  Der foreslas en arealramme pa 15.000 m2 for Skovlunde bymidte.

FORSLAG TIL NYE AREALRAMMER FOR BYDELSCENTRE

Det er hensigtsmaessigt med en arealramme i Grantoften, Hedegarden og Lau-
trupgard bydelscentre, der giver mulighed for udvidelser af eksisterende butik-
ker og etablering af enkelte nye butikker til den lokale forsyning af bydelene.
Grantoftecentret og Hedegardscentret betjener de lokale borgere og Lautrupcen-
tret betjener foruden de lokale borgere ogsd mange ansatte i omradet.

Arealrammerne for bydelscentrene skal give mulighed for en rimelig udvikling af
detailhandlen. Detailhandel og kundeorienterede serviceerhverv nyder godt af
samlokalisering, og et stgrre udbud af butikker og kundeorienterede serviceer-
hverv kan derfor veere del af Igsningen, hvis der skal bevares et udbud af min-
dre butikker i de tre bydelscentre pa laengere sigt. Et attraktivt, lokalt butiksud-
bud er attraktiv for bydelene og har positiv indvirkning pa den lokale bosaetning.
En udbygning af stgrre omfang vil dog kunne ggre bydelscentrene til egentlige
konkurrenter til Ballerup bymidte, hvilket ikke er hensigtsmaessigt.

I Grantoftecentret er der 4 mindre butikker og Netto, der fungerer som ankerbu-
tik. Derudover er der en raekke kundeorienterede serviceerhverv. Der er et tomt
lokale i Grantoftecentret. Grantoftecentret har et meget lokalt opland i de om-
kringliggende boligomrader ved Grantofteparken og Grantoftestreedet. Det ligger
teet pa Ballerup Bymidte, og maengden af kunder fra forbikgrende trafik pd Vest-
buen er sandsynligvis begreenset. Grantoftecentret ligger teet pa Baltorpskolens
afdeling i Grantoften og Grantoftehalen, men ikke i direkte sammenhaeng med
dem.

I Hedegdrdscentret er der 6 mindre butikker samt Netto og Rema 1000, der er
centrets ankerbutikker. Derudover er der en raekke kundeorienterede serviceer-
hverv. Der er fire tomme lokaler i Hedegardscentret. Hedegdrdens butikscenter
ligger centralt placeret i de store boligomrader i den sydlige del af Ballerup og
har et godt lokalt kundegrundlag, ligesom beliggenheden ved Hold-An Vej ogsa
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giver mulighed for indkegb fra forbikgrende. Hedegardens butikscenter er lokali-
seret sammen med bl.a. skole, idraetshal og kirke og udggr pa den made et
klassisk lokalt center, der skaber nzerhed for de omkringboende og mulighed for
at klare flere af de daglige ggremal pa en gang. Hedegdrdens butikscenter og de
omkringliggende institutioner er dermed et vigtigt lokalt center og mgdested.
Dagligvarebutikkerne er helt afggrende for, at Hedegardens Butikscenter fortsat
kan daekke de vigtigste lokale behov, og er en vaesentlig forudseetning for de gv-
rige butikker og servicetilbud i centret.

Der er behov for en naermere vurdering af mulighederne for, at Hedegardens
butikscenter kan fastholde og udvikle det gode udbud centret fortsat har. Der
mange eksempler pa, at der de senere ar er blevet investeret i modernisering af
tilsvarende centre. Der kunne eksempelvis arbejdes med at give centret et mere
dbent og inviterende udtryk mod omgivelserne. En vigtig forudsaetning for ud-
vikling af Hedegdrdens butikscenter er at undgd, at der kommer nye dagligvare-
butikker i neeromradet, som vil tage handel fradagligvarebutikkerne i Hedegar-
dens butikscenter.

De to butikscentre er vaesentligt udfordrede af konkurrencen med de stgrre ud-
budspunkter og af en stagnerende kundestrgm. Flere af de mindre butikker i de
to centre vurderes at vaere gkonomisk sarbare og decideret lukningstruede. Ar-
sagen skal ogsa findes i konkurrencen med de store dagligvarebutikker, der har
et varesortiment, som er overlappende med varesortimenterne i bagere, slag-
tere, grgnthandlere mv.

Bruttoetagearealet af den eksisterende detailhandel i Grantoften bydelscenter er
ca. 1.300 m2, og bruttoetagearealet af den eksisterende detailhandel i Hedegar-
den bydelscenter er ca. 2.500 m2.

> Der foreslds en arealramme pa 3.000 m?2 for Grantoften bydelscenter og en
arealramme p& 3.000 m2 for Hedegarden bydelscenter.

Med de foresldede arealrammer vil der vaere mulighed for en yderligere stor
dagligvarebutik i Grantoften bydelscenter. En ny stor dagligvarebutik i Grantof-
ten bydelscenter vurderes i hovedtraek at ville hente en stor andel af sin omsaet-
ning fra Netto i Grantoften bydelscenter. En andel vil ogsd blive hentet fra Aldi
ved Baltorpvej, der ligger ca. 450 m fra Grantoftecentret. Endeligt vil den nye
dagligvarebutik hente en stor andel fra Ballerup bymidte og Hedegdrden bydels-
center, der ligger hhv. ca. 1 km og ca. 1,5 km fra Grantoftecentret.

Med de foresldede arealrammer vil der ikke vaere mulighed for en yderligere stor
dagligvarebutik i Hedegdrden bydelscenter medmindre, at arealet af den eksi-
sterende detailhandel reduceres. En ny stor dagligvarebutik i Hedegdrden by-
delscenter vurderes i hovedtraek fgrst og fremmest at hente omsaetning fra
Netto og Rema 1000 i Hedegdrdscentret og dernaest fra Ballerup bymidte, der
ligger ca. 1,4 km fra Hedegdrdscentret. Afhaengigt af butikstype og kaedeforhold
vil den nye butik ogs8 hente omsaetning fra Netto i Grantoftecentret, der ligger
ca. 1,6 km fra Hedegdrdscentret, og Aldi ved Baltorpvej, der ligger i en afstand
af ca. 1,8 km. Endeligt vil en del af omsaetningen blive hentet fra Skovlunde by-
midte, der ligger knap 4 km fra Hedegdrdscentret.
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Det kan overvejes at nedklassificere Grantoften og Hedegarden bydelscentre til
lokalcentre. Men derved saettes ogsa en begraensning pa stgrrelsen af den en-
kelte dagligvarebutik til 1.200 m2. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa at ud-
viklingsmulighederne for detailhandlen og ejendomsejere begranses ved nedju-
stering af arealramme og centeromradetype.

Lautrupcentret bestar af Fgtex, Fgtex' bager og et posthus. Lautrupcentret be-
tjener borgerne i bydelen og de mange borgere, der arbejder i virksomhederne i
bydelen. Det vurderes pd baggrund af den gode biltilgaeengelighed til Lautrupcen-
tret, at ogsd borgere i andre dele af Ballerup Kommune kgber ind i Lautrupcen-
tret. Det forventes, at der fortsat vil vaere vaekst i omradets virksomheder og
komme flere arbejdspladser. World Trade Center har planer om en stgrre udvi-
delse med bl.a. et hgjhus pa 16 etager. I det hele taget kan det forventes, at
der over tid vil ske en gradvis forteetning i omradet. Det forventes ogsa, at ten-
densen mod mere fleksible arbejdstider vil fortsaette, sa flere vil vaere pa ar-
bejde ud over normal arbejdstid. Behovet for at servicere de mange, der er pa
arbejde i omradet, vil stige. Mange virksomheder har attraktive kantineordnin-
ger og anden service, som mindsker behovet for caféer og restauranter, men
det ma forventes, at behovene for at kunne kgbe dagligvarer enkelt og hurtigt
vil vokse, at behovet for at kunne kgbe feerdigmad ogsa vil vokse. Der vil 0ogsa
komme boliger i omradet som fglge af DTU's planer om boliger til studerende,
som ogsa Vil gge efterspgrgslen pa lokal service.

En udbygning af Lautrupcentret vil kunne bidrage positivt til Ballerup Kommunes
handelsbalance. Samtidig vil den yderligere detailhandel hente en del af omsaet-
ningen fra den eksisterende detailhandel i Ballerup Kommune. Bygningen, som
Fotex ligger i, har et bygningsareal pa ca. 4.800 m2. Bruttoetagearealet af de-
tailhandlen i Lautrupgdrden bydelscenter er kortlagt til godt 3.000 m2. Der an-
befales en praecis arealopggrelse forud for evt. ny planleegning.

>  Der foreslds en arealramme til dagligvarer p& 5.000 m2, sa Fgtex har mu-
lighed for at udvide.

FORSLAG TIL NYE AREALRAMMER FOR LOKALCENTRE

I Osterhoj Lokalcenter i Malgv ligger Fakta. Indtil juli 2017 var der ogsa en Aldi i
lokalcentret. @sterhgj Lokalcenter betjener et forholdsvist stort boligomrade i
Malgv. En yderligere stor dagligvarebutik vil give de lokale borgere et vaesentligt
stgrre udvalg, og vil generere en kundestrgm, der kan skabe grundlag for f.eks.
bager, slagter, blomsterhandler, cykelhandler og lignende mindre og lokalt ori-
enterede detailhandel.

> Der foresl3s en arealramme pd 2.600 m2 for @sterhgj Lokalcenter.

Fastsaettes i stedet en arealramme p3 f.eks. kun 1.500 m2 gives mulighed for en
udvidelse af Fakta, men ikke etableringen af en ny stor dagligvarebutik. S&dan
en planlaegning vil i hgjere grad bidrage til, at detailhandlen koncentreres i M-
lgv bymidte.

I Egebjerg Lokalcenter ligger Netto og en kiosk. Lokalcentret betjener et stort
boligomradde i den nordlige del af kommunen, og der er forholdsvist langt til
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Ballerup bymidte. Det vurderes, at lokalcentrets placering centralt og inde i
selve boligomrade medfgrer, at detailhandlen i lokalcentret farst og fremmest
betjener de lokale borgere. En udbygning af lokalcentret med en yderligere stor
dagligvarebutik vurderes at veere hensigtsmaessig.

> Der foreslas en arealramme pa 2.600 m2 for Egebjerg Lokalcenter.

I Baltorpvej Lokalcenter ligger Aldi. Lokalcentret ligger i kort afstand til Ballerup
bymidte og Grantoften bydelscenter. En udbygning af detailhandlen i Baltorpvej
Lokalcenter vil medfgre udflytning af handel fra Ballerup bymidte og Grantoften
bydelscenter og anbefales derfor som udgangspunkt ikke.

> Der foresl3s en arealramme pa 1.200 m2 for Baltorpvej Lokalcenter, eller at
lokalcentret udpeges som et omrade til en enkeltstdende dagligvarebutik.

I Skovlunde Byvej Lokalcenter ligger Rema 1000 og en kiosk. Der ligger en min-
dre bilforhandler i tilknytning til lokalcentret. Det anbefales, at der, af hensyn til
omdannelsen af Skovlunde bymidte, som udgangspunkt ikke gives mulighed for
en udbygning af detailhandlen i Skovlunde Byvej Lokalcenter.

> Der foreslds en arealramme pa 1.300 m2 for Skovlunde Byvej Lokalcenter.

Det kan overvejes at udvide lokalcentret, s det ogsd indeholder bilforhandleren.
For at sikre at bilforhandleren ikke overgdr til dagligvarebutik, kan der fastsaet-
tes separate arealrammer.

I Lundebjerg Lokalcenter ligger Netto. Lokalcentret ligger ca. 650 m fra Skovl-

unde bymidte. Af hensyn til udviklingen af Skovlunde bymidte anbefales det, at
der ikke gives mulighed for en udbygning med yderligere detailhandel i Lunde-

bjerg Lokalcenter.

> Der foresl3s en arealramme p& 1.200 m2 for Lundebjerg Lokalcenter.

Hvis Netto beslutter at lukke butikken i Lundebjerg Lokalcenter efter 8bningen af
den nye butik i Skovlunde bymidte, kan det overvejes at ophave Lundebjerg Lo-
kalcenter for derved at understgtte omdannelsen af Skovlunde bymidte.

I Lundgarden Lokalcenter, der ligger godt 500 m fra bymidten, ligger Rema
1000. Ny detailhandel i lokalcentret vil bidrage til en bedre lokalforsyning af
Lundegdrden og Digterparken-kvarteret. P& den anden side, vil ny detailhandel
0gsd tage omsaetning fra Ballerup bymidte. For at understgtte handelslivet i Bal-
lerup bymidte kan lokalcentret begraenses til Rema 1000.

>  Der foreslds en arealramme p& 1.200 m2 for Lundegdrden Lokalcenter.

Det kan ogsa i stedet overvejes at udpege lokalcentret som et omrade til en en-
keltstdende dagligvarebutik pa op til 1.200 m2,
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Arealrammen for aflastningsomradet eller 'Bilbyen' er defineret ved landsplandi-
rektiv. Der er foretaget en gennemgang af hvorvidt de eksisterende butikker i
aflastningsomradet har tilknytning til bilbranchen. Resultatet er vist pa kortet.

Butikker i aflastningscenter

© Bilrelateret
® Tkke-bilrelateret
Aflastningscenter

2
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11 Konklusioner og anbefalinger

Antallet af butikker, omsaetningen og handelsbalancerne for Ballerup Kommune
er faldet i perioden 2012-2018, og der er kortlagt forholdsvist mange tomme lo-
kaler i nogle dele af kommunen. Tallene indikerer at dele af detailhandlen i Bal-
lerup Kommune er udfordret af bl.a. nethandlen og den stigende konkurrence i
regionen.

Samtidig peger projektudviklere og detailhandelsbranchen p3, at Ballerup er at-
traktiv til lokalisering af nye butikker. Udfordringen er at finde de rette grunde.
Kaederne har en raekke gnsker til lokalisering af nye butikker. Inden for beklaed-
ning efterspgrger kaaderne typisk placeringer pd de primaere stréggader, ved
centrale pladser i bymidten eller i butikscentre. De store udvalgsvarekaeder ef-
terspgrger typisk en placering i tilknytning til det overordnede vejnet, hvor der
er god tilgeengelighed for bilister og gode parkeringsmuligheder. De store ud-
valgsvarebutikker etablerer sig derfor ofte i kanten af byerne, ved indfaldsveje
og neaer omrader til pladskraevende varegrupper. Muligheden for samlokalisering
med andre kaeder inden for samme branche vaegtes ogsa hgit af butikskaederne.

Det vurderes, at der er potentiale for vaekst og udvikling af detailhandel i Balle-
rup Kommune. Der er fem anbefalinger til det videre arbejde:

1. Nethandlen er den stgrste trussel mod detailhandlen, som vi kender den,
men den er ogsd en mulighed. Det er vigtigt at forberede detailhandlen

pa.

2. Detailhandlen er et erhverv, der er afthaengigt af sine rammebetingelser.
Det er derfor vigtigt, at detailhandel har generel hgj prioritet i kommu-
nen og understgttes af byudvikling, trafik, kulturliv, fritid- og erhvervs-
politik.

3. Kundeorienterede serviceerhverv som spisesteder, fitness og andet in-
den for sundhed, skgnhed og behandling er i veekst. Bymidterne bliver
mere blandede, men der er behov for kommunen som katalysator og et
samarbejde med handelslivet og grundejerne om at hjaelpe omstillingen
i byerne pa vej.

4. Byernes attraktion som handelsbyer er bl.a. bestemt af tilstedevaerelsen
af kapitalkaeder. I Ballerup Centret findes allerede mange kaedebutikker,
men der er fortsat kaeder, der mangler i Ballerup Kommune. Der er be-
hov for, at Ballerup og Bilbyen bliver markedsfart og solgt godt og effek-
tivt over for kaederne, og at der arbejdes med at finde placeringer til
arealkraevende butikker, herunder saerligt i udviklingszonen langs Hold-
An Vej i Ballerup bymidte, som skitseret pa kortet pa naeste side.

5. Ballerups udvikling som handelsby har fgrt til afmatning i de yderste
handelsgader. Ballerup Kommune kan tage initiativ til at finde Igsninger i
samarbejde med grundejere og nuveerende og fremtidige brugergrup-
per.
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