PANTHEON A/S ADRESSE COWI A/S

Parallelvej 2

EFFEKTER VED NYE 7000 Konsens tyngby

TLF +45 56 40 00 00

UDVALGSVAREBUTIKKER s sea059 9
I AFLASTNINGSOMRADET |

I BALLERUP

PROJEKTNR.

A249765-001

VERSION UDGIVELSESDATO BESKRIVELSE UDARBEIDET KONTROLLERET GODKENDT

3.0 10.11.2022 Overordnet vurdering af effekter ~ MRRR KRBR MRRR



COWL

2 EFFEKTER VED NYE UDVALGSVAREBUTIKKER I AFLASTNINGSOMRADET I BALLERUP

INDHOLD

4.1
4.2
4.3

Baggrund og formal
Datagrundlag
Geeldende plangrundlag

Rollefordeling mellem bymidter og
aflastningsomrade

Eksisterende butikker

Mindre udvalgsvarebutikker

Mellemstore og store udvalgsvarebutikker

Effekter for eksisterende detailhandel
Overordnede effekter

NN OO

o



COWL
EFFEKTER VED NYE UDVALGSVAREBUTIKKER I AFLASTNINGSOMRADET I BALLERUP 3

1 Baggrund og formal

Pantheon A/S gnsker mulighed for etablering af nye udvalgsvarebutikker pd
Tempovej i aflastningsomradet i Ballerup. Konkret er der gnske om mulighed for
i alt 5.000 m2 bruttoetageareal til udvalgsvarebutikker med en minimumsbutiks-
stgrrelse pa 1.000 m2 bruttoetageareal i omradet pd Tempovej 17, 19, 21 og 23
ved den eksisterende udvalgsvarebutik Harald Nyborg.

Projektomradet fremgar af figur 1-1 og rummer foruden Harald Nyborg, som
blev etableret i 2019 pa Tempovej 23, ogsa bilforhandleren Andersen & Martini
pd Tempovej 17-21. Bilforhandleren gnskes nedlagt for derved at skabe plads til
et optimalt disponeret butiksomrade med storbutikker arrangeret omkring en
feelles p-plads, som ogsa skal betjene Harald Nyborg. Der arbejdes i projektet
med kaederne jem & fix, thansen, Sport 24 Outlet, Skousen og Maxi Zoo.

Detailhandelsanalysen fra 2019 viste, at handelsbalancen inkl. nethandel var pa
ca. 68 % for udvalgsvarer for Ballerup Kommune. Det svarer til et handelsun-
derskud for udvalgsvarer pa ca. 32 % eller godt 335 mio. kr. Underskuddet in-
den for udvalgsvarer var stgrst inden for boligudstyr, dernaest gvrige udvalgsva-
rer og sa beklaedning. Tallene viser, at borgerne i Ballerup Kommune kgbte i
stgrrelsesordenen en tredjedel af deres udvalgsvarer udenfor kommunen og pa
nettet. Handelsunderskuddet viser omvendt, at der er potentiale for vaekst og
udvikling i detailhandlen i Ballerup Kommune, hvis mere handel holdes hjemme.

Formalet med dette notat er at vurdere effekterne i hovedtraek for den eksiste-
rende detailhandel i bymidterne i Ballerup Kommune som et bidrag til den politi-
ske stillingtagen til igangsaetning af planlaegning for projektet.

Notatet indeholder en overordnet vurdering af effekterne pa baggrund af viden
om den eksisterende detailhandel i Ballerup Kommune og influensomradet i gv-
rigt, forventninger til den nye detailhandel og kendskab til branchen samt erfa-
ringer fra lignende butiksprojekter. Efter behov kan COWI gennemfgre en egent-
lig konsekvensvurdering pa baggrund af beregninger af den forventede omsaet-
ning i den nye detailhandel, og hvorfra denne hentes.

Figur 1-1 Projektomr8det p8 Tempovej i aflastningsomr8det i Ballerup.



COWL
4 EFFEKTER VED NYE UDVALGSVAREBUTIKKER I AFLASTNINGSOMRADET I BALLERUP

2 Datagrundlag

I udarbejdelsen af notatet er der taget udgangspunkt i fglgende datagrundlag:

> Detailhandelsanalyse Ballerup Kommune, 2019, COWI

> Redeggrelse for konsekvenserne af nye aflastningsomrader i Hovedstads-
omradet, ICP, 2018

> Detailhandelsportalen, COWI

> Data om forbrug og indkomst, DST

>  Data om nethandlen, DE og COWI

Omszetnings- og forbrugstal er anfgrt i 2022-priser og inkl. moms medmindre
andet er angivet. I beregningen af forbrug er nethandlen trukket ud af forbru-
get, medmindre andet er angivet.

3 Geeldende plangrundlag

Projektomradet er i den gaeldende kommuneplanlaegning udlagt til detailhandel i
form af store udvalgsvarebutikker.

Mere konkret er omradet omfattet af et centeromrade i form af et aflastnings-
omrade. Aflastningsomradets afgraensning, arealramme og minimumsbutiksstgr-
relse er fastlagt i Landsplandirektiv for detailhandel i hovedstadsomradet fra
2018. Som grundlag for direktivet blev der udarbejdet en redeggrelse for effek-
terne af nye aflastningsomrader i Hovedstadsomradet, ligesom direktivet blev
miljgvurderet.

Direktivet blev udmgntet i Kommuneplan 2020 for Ballerup Kommune, som fast-
laegger naermere retningslinjer for aflastningsomradet, herunder at det er hen-
sigten at udvikle omradet fortrinsvist som “Ballerup Bilby”, dvs. som et omrade
med handel med fortrinsvist biler og biltilbehgr samt reparation, service mv. af
biler, men ogs& med mulighed for andre store udvalgsvarebutikker.

Aflastningsomrddet har en geografisk afgreensning, der omfatter rammeomra-
derne 6.E.11-6.E.15, som vist pa figur 3-1.

Figur 3-1 Aflastningsomr8dets afgraensning (sort stiplet linje), projektomrédets af-
greaensning (sort fuldoptrukken linje) og geeldende rammeomrader.
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For aflastningsomradet gaelder jf. Kommuneplan 2020 fglgende retningslinjer:

> Der er udpeget et aflastningsomr8de ved Tempovej og Energivej. Aflast-
ningsomrédet er fortrinsvist forbeholdt handel med biler og biltilbehor samt
reparation, service mv. af biler.

> Der kan kun etableres starre udvalgsvarebutikker, som forudsaetter et
starre opland og som eftersparger stgrre lokaler p4 mere end 1.000 m?2.

> Varesortimentet m§ ikke i vaesentlig grad omfatter taj, sko og andre varer,
som kendetegner bymidternes og bydelscentrenes udbud af udvalgsvarer.

> Der kan ikke planlaegges for dagligvarebutikker inden for aflastningsomr§-
det.

Fastsaettelse af det samlede bruttoetageareal til butikker, samt fastseettelse af
maksimums- og minimum butiksstgrrelser i aflastningsomr8det fremg8r neden-
for:

Min.
Ramme Maks. butikssterrelser butikssterrelser
Samlet
ramme til
butiksformal Dagligvarer Udvalgsvarer Udvalgsvarer
(m?) (m?) (m?) (m?)
AFLASTNINGSCENTER
Ballerup Bilby 60.000 0 40.000
Rammeomrade
6.E11 0 5.000 1.000
Rammeomrade
6.E12 0 2.000 1.000
Rammeomrade
6.E13 0 40.000 1.000
Rammeomrade
6.E14 0 20.000 1.000
Rammeomrade
6.E15 0 5.000 1.000

Det fremgar sdledes af retningslinjerne, at aflastningsomradet har en areal-
ramme pa 60.000 m2 bruttoetageareal til udvalgsvarebutikker, herunder butik-
ker med saerligt pladskraevende varegrupper (SPV), samt at den maksimale og
minimale stgrrelse pr. udvalgsvarebutik i aflastningsomradet er fastlagt til hhv.
40.000 m2 og 1.000 m2 bruttoetageareal.
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Det fremgar af retningslinjerne, at aflastningsomradet er tasnkt som en “bilby”,
dvs. et omrade, hvor detailhandlen fortrinsvist udggres af bilforhandlere og bu-
tikker med biludstyr. Retningslinjerne giver imidlertid mulighed for almindelige
udvalgsvarebutikker pa over 1.000 m2 bruttoetageareal pr. butik, og detailhan-
delsanalysen fra 2019 viste, at en tredjedel af butikkerne i aflastningsomradet
ikke var bilrelaterede.

Aflastningsomradet omfatter fem rammeomrader, herunder rammeomrade
6.E.14, som projektomradet er omfattet af. Den maksimale stgrrelse pr. ud-
valgsvarebutik i naevnte rammeomrade er 20.000 m2 bruttoetageareal.

Den allerede gaeldende kommuneplanlaegning muligggr saledes 5.000 m2 brut-
toetageareal til udvalgsvarebutikker med en minimumsbutiksstgrrelse pd 1.000
m2 bruttoetageareal i projektomradet p& Tempovej.

4 Rollefordeling mellem bymidter og aflastningsomrade

En made at sikre, at der i et aflastningsomrade ikke etableres butikker, der uden
videre kan indpasses i bymidterne, og en made at begreense effekterne for det
eksisterende handelsliv er i planlzegningen at fastsaette en minimumsstgrrelse
for nye butikker i aflastningsomradet. Minimumsbutiksstgrrelsen sikrer en vee-
sentlig grad af rollefordeling mellem aflastningsomradet og bymidterne, sadan at
nye butikker i aflastningsomradet i videst muligt omfang supplerer det eksiste-
rende handelsliv i bymidterne.

Overordnet set er der en sammenhang mellem varetyper og butiksstgrrelse - jo
stgrre og mere pladskraevende varer, jo stgrre butik. Der er dog ikke altid enty-
dig sammenhang mellem udvalgsvarebutikkers bruttoetageareal og graden af
konkurrence mellem disse butikker og butikker i en bymidte. Brancheglidningen
har betydet, at der er flere kaeder med seerligt pladskraevende varer inden for
hus, have og fritid, som ogsa szelger bekleedning, legetgj og visse dagligvarer
som f.eks. renggringsartikler.

N&r udvalgsvarebutikkerne er over 400-500 m2, er der typisk ikke laengere helt
s tydelig sammenhang mellem butiksstgrrelse og graden af konkurrence med
bymidtens udvalgsvarehandel. Sdledes er der eksempler pd udvalgsvarebutikker
med et meget stort og bredt udvalg, der er i stgrre konkurrence med bymidtens
udvalgsvarehandel end udvalgsvarebutikker som f.eks. dyrehandlere eller kgk-
kenbutikker pd 400-500 m2.

4.1 Eksisterende butikker

Udvalgsvarebutikkerne i bymidterne i Ballerup Kommune var i gennemsnit knap
335 m2 i 2019. Der var kun fem udvalgsvarebutikker i bymidterne pd mere end
1.000 m2, og der var generelt en tydelig overvaegt af arealmaessigt mindre ud-
valgsvarebutikker i bymidterne, se figur 4-1. Til sammenligning var udvalgsva-
rebutikkerne og butikkerne med seerligt pladskraevende varegrupper i aflast-
ningsomradet i gennemsnit godt 1.000 m2.

Tallene vurderes i hovedtraek at vaere retvisende for den nuvaerende butiksbe-
stand.
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Figur 4-1 Antal udvalgsvarebutikker i bymidterne i Ballerup Kommune fordelt p§
storrelsesgrupper og hovedbrancher.

4.2 Mindre udvalgsvarebutikker

Kaederne inden for beklzedning og mindre gvrige udvalgsvarebutikker, som sael-
ger f.eks. personlige genstande, efterspgrger typisk placeringer pa de primaere
str@ggader og ved centrale pladser i bymidterne i de stgrre byer eller i butiks-
centre, dvs. lukkede centre, hvor butikkerne har kundeindgange fra feelles over-
daekkede gang- eller torvearealer. Disse butikker er afhaengige af den kunde-
strem, der findes pa stroggader og i butikscentre, hvor der kan appelleres til
spontane kgb hos forbipasserende kunder.

Bymidtens kernebrancher er mindre udvalgsvarebutikker, der szelger t@j, sports-
tgj, sko, briller, smykker, kosmetik, gaveartikler, isenkram, kunst, musikinstru-
menter, bgger, spil, legetgj, fotoartikler eller lignende butikker, der hgrer natur-
ligt til i bymidten. Varerne er fgrst og fremmest kendetegnet ved at vaere mindre
varer, som kan baeres pa en gatur. Mange af varerne er desuden kendetegnede
ved at vaere personlige ting, som tgj, sko, smykker, briller, ure og kosmetik, og
der er typisk synergi mellem de forskellige butikker, dvs. at kunderne besgger
flere butikker pa en indkgbstur, og at handel i én butik fgrer til anden i en anden
butik.

4.3 Mellemstore og store udvalgsvarebutikker

De mellemstore og store udvalgsvarebutikker p& over 400-500 m?2 placerer sig
generelt uden for de centrale dele af bymidterne eller helt uden for bymidterne.
En naturlig 8rsag til dette er, at det ofte er vanskeligt at indpasse store butiks-
enheder i en bymidte, hvor det er vanskeligt at finde plads til bygningerne og et
tilstraekkeligt antal lettilgeengelige p-pladser. Ksederne med de store butikker ef-
terspgrger typisk en placering i tilknytning til det overordnede vejnet, hvor der
er god tilgaengelighed for bilister og mulighed for at etablere mindst 20 p-plad-
ser. Kaederne med de store udvalgsvarebutikker etablerer sig derfor ofte pa kan-
ten af byerne, ved indfaldsveje og naer omrader til butikker med saerligt plads-
kraevende varer. Muligheden for samlokalisering med andre kaeder inden for
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samme branche vaegtes ogsa hgit af kaederne. Disse butikker er afhaengige af
god biltilgaengelighed, herunder ofte mulighed for afhentning af varer i bil med
trailer. Besggene i disse butikker er typisk planlagte.

De mellemstore og store udvalgsvarebutikker og butikker med saerligt pladskrae-
vende varer szlger typisk autotilbehgr, scootere, knallerter, cykler, barnevogne,
kgkkenelementer, harde hvidevarer, breendeovne, taepper, boligtekstiler, belys-
ning, elektronik, vaerkt@j, campingudstyr, haveredskaber og lignende, sportsud-
styr, dyreartikler mv. Undtagelser er visse mellemstore sportsbutikker, som lo-
kaliserer sig uden for bymidterne, og som ogsa szelger beklaedning, og mellem-
store beklaedningsbutikker, der oftest placerer sig i bymidterne.

5 Effekter for eksisterende detailhandel

Ballerup Kommune har allerede tidligere truffet beslutning om, at omradet kan
anvendes til store udvalgsvarebutikker. Lokalplanlaegning for udvalgsvarebutik-
ker i projektomradet med et samlet bruttoetageareal p& 5.000 m2 og en mini-
mumsbutiksstgrrelse p& 1.000 m2 bruttoetageareal pr. butik har ingen effekter
for den eksisterende detailhandel i den forstand, at projektomradet allerede i
dag er kommuneplanlagt til udvalgsvarebutikker p& min. 1.000 m2. I praksis vil
den eksisterende detailhandel dog forst opleve effekter, nar de nye butikker rea-
liseres.

Effekterne af et nyt aflastningsomrade afhaenger i hgj grad af, hvordan areal-
rammerne udnyttes, dvs. hvilke butikker, der etableres, herunder i hvilket om-
fang der bliver tale om nye kzeder, som ikke findes i Ballerup Kommune i dag.
Omsaetningen afhaenger ogsa i hgj grad af, hvilke typer butikker der bliver tale
om, eftersom omsaetningen pr. m2 kan variere betydeligt mellem butikstyper -
f.eks. er en elektronikbutik mere arealeffektiv end en kgkkenbutik.

5.1 Overordnede effekter

En konsekvensvurdering kan belyse effekterne for den eksisterende detailhandel
og den samlede omsaetning. Overordnet galder, at nye udvalgsvarebutikker vil
gge den samlede omsaetning i detailhandlen i Ballerup Kommune og bidrage til,
at mere handel holdes hjemme i Ballerup Kommune. Dette styrker samlet set
Ballerup handelsliv, men i andre byer, der har faet et stgrre butiksomrade uden-
for bymidten, er der eksempler p3, at det ogsd har faet konsekvenser for bymid-
ten.

Overordnet set er fordelene og ulemperne ved et aflastningsomrade fglgende:

Hgjere samlet omsaetning

Mulighed for nye kaeder

Borgerne kan kgbe varer teettere pd hvor de bor, end de ellers kunne
Mere omsaetning holdes hjemme i Ballerup Kommune

Mindre handels- og byliv i bymidterne

+ Risiko for flere tomme lokaler og lavere investeringslyst i bymidterne

+ 4+ + +
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5.1.1 Effekter i Ballerup Kommune

Det vurderes, at en del af omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker hentes
udenfor kommunen, men at en del af omsaetningen ogsa hentes lokalt i Ballerup
Kommune.

Den del af omsaetningen, som hentes i Ballerup Kommune vurderes mest at ville
blive hentet fra andre butikker i aflastningsomradet og andre butikker belig-
gende uden for bymidterne og kun i begraenset omfang fra Ballerup, Malgv og
Skovlunde bymidter.

Konkurrencen med bymidternes eksisterende udvalgsvarehandel vurderes at
ville blive forholdsvist begraenset grundet den vaesentlige forskel i butikstyperne.
Pavirkningen pa bymidterne vurderes desuden at blive begraenset som fglge af,
at borgerne i Ballerup Kommune allerede i dag har mulighed for at kgbe ud-
valgsvarer i eksternt beliggende butiksomrader.

Der er 0ogsa en vis sandsynlighed for, at nogle af butikkerne i det nye aflast-
ningsomrade bliver butikker, som i forvejen findes i Ballerup Kommune, dvs. bu-
tikker, som flytter til det nye aflastningsomrade. S&danne interne flytninger kan
kun forventes at medfgre en beskeden samlet omsatningsvaekst. Flytningerne
vil sandsynligvis betyde, at de pagaeldende butikker opndr hgjere omsaetning, og
effekterne vil pd den vis veere positive. Flytningerne kan dog omvendt forrykke
styrkeforholdet mellem f.eks. Ballerup bymidte og aflastningsomrddet, sdfremt
en butik flytter fra bymidten til aflastningsomradet.

5.1.2 Effekter uden for Ballerup Kommune

Det vurderes, at de nye udvalgsvarebutikker vil hente stgrstedelen af deres om-
saetning fra butikker inden for samme kaede eller fra lignende butikker inden for
samme branche. Hvor stor en andel, der mere praecist hentes fra hhv. indenfor
og udenfor Ballerup Kommune, forudseetter en naermere konsekvensvurdering.

Den del af omsaetningen, der hentes fra butikker i andre kommuner, vil bade
komme fra borgere i Ballerup Kommune, der ellers ville handle i butikker uden
for kommunen, og borgere fra andre kommuner, der vil foretraekke at handle i
de nye butikker i Ballerup Kommune.

De naermest beliggende udbudspunkter med storbutikker inden for boksbutik-
segmentet fremgar af figur 5-1. Det vurderes, at de nye butikker kan bidrage til,
at borgere i Ballerup Kommune afholdes fra at kgre til f.eks. omradet med stor-
butikker vest for Herlev bymidte, BIG i Herlev bymidte, omrddet med byggemar-
keder i Gladsaxe samt omradet med storbutikker ved Jyllingevej i Redovre og
Glostrup.
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Figur 5-1 Afstande og karetider til konkurrerende udbudspunkter til aflastningsomr§-
det i Ballerup.

Endeligt vurderes det, at det stgrre lokale udbud af fysiske butikker kan anspore
nogle borgerne til i hgjere grad at kgbe udvalgsvarer i de fysiske butikker frem
for pa nettet, idet borgerne far adgang til et stgrre udvalg af fysiske butikker in-
denfor kaeder, der fgr ikke var repraesenteret med en lokal butik.

5.1.3 Effekter pa laengere sigt

Effekterne pa laengere sigt vil afhaenge af udviklingen i rammebetingelserne,
herunder udviklingen i privatforbruget, nethandlen, udbygninger i konkurrerende
udbudspunkter og befolkningsudviklingen.

Ifglge Befolkningsprognose 2022-2035 for Ballerup Kommune vil befolkningstal-
let stige markant i perioden 2022-2035. En stigning i antallet af borgere i Balle-
rup Kommune er en stigning i kundegrundlaget, som vil bidrage til at afbgde ef-
fekterne for den eksisterende detailhandel, herunder ogsd detailhandlen i bymid-
terne. Sdledes er der f.eks. allerede etableret boliger i centralt i Ballerup by-
midte p& Bydammen, og der er nye boliger undervejs i Skovlunde bymidte. Den
markante befolkningstilvaekst vil bidrage positivt til grundlaget for handelslivet i
Ballerup Kommune, og fortaetningen i bymidterne vil betyde et stgrre lokalt kun-
degrundlag.

Udviklingerne i rammebetingelserne er imidlertid usikre. Stigende energi- og
byggepriser, den generelt stigende inflation, de stigende renter og krigen i Ukra-
ine har medfgrt, at mange butiksbyggeprojekter er sat pd pause, at forbrugertil-
liden er dalet, og at virksomheder forventer fald i salg og beskaeftigelse. Det ma
normalt forventes, at udviklingen over en 12-3rig periode vil vaere praeget af
bade op- og nedgangsperioder, hvorfor der ikke kun skal laegges vaegt pa den
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helt aktuelle situation. En vurdering af hvordan udviklingen preecist vil blive in-
den for en 12-arig planperiode vil derfor vaere usikker.

Befolkningsprognosen afsaet i kommunens boligprognose, og den kraftigere be-
folkningsvaekst allerede fra 2022 skal ses i sammenhang med, at der i perioden
2022-2026 forventes meget boligbyggeri. Den relativt store stigning i befolk-
ningstallet i perioden 2022-2026 forudsaetter, at de boligprojekter, der er lagt
ind i befolkningsprognosen gennemfgres.



