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Arealudleg og regionale vurderinger

Indledning

ICP er af Vestegnssamarbejdet blevet bedt om at gennemfore en detailhandelsanaly-
se. Analysen giver dels en status for detailhandelen i en reekke kommuner inden for
Vestegnssamarbejdet og dels en samlet beregning og vurdering af arealbehovet for
nye butikker pa centerniveau.

Der er desuden foretaget en vurdering af de enkelte mest betydende centeromraders
oplandseffekt, ligesom det er vurderet, pa hvilken made de foreslaede arealudlaeg vil
pavirke den regionale balance, dels kommunerne imellem dels i forhold til Vesteg-
nens indflydelse pa den samlede detailhandelsstruktur i Hovedstadsomradet og pa
Sjeelland igvrigt.

I kommunerne Albertslund, Brendby, Glostrup, Heje-Taastrup og Ishgj er der pa
forskellig vis gennemfort detailhandelsanalyser, der indeholder beregninger og vur-
dering af arealbehovet.

I nzrvaerende rapport beskrives arealudleggene og de sterre centerdannelsers op-
landsforhold.

Beregningerne og vurderingerne baserer sig pé analyser af detailhandelen i de enkel-
te kommuner. Analyserne er gennemfort pa lidt forskellig made. Enten har ICP gen-
nemfort en fuldstendig kortlegning af kommunernes detailhandel (Brendby, Glo-
strup og Ishej) eller ogsa har man valgt delvis at basere sine analyser pa data ind-
samlet ved andre planleegningsopgaver (Albertslund og Heje-Taastrup).

Detailhandelen i de enkelte kommuner er beskrevet i selvstaendige rapporter.

For sa vidt angar Hvidovre og Vallensbak kommuner, der ikke har ensket at deltage
i nerverende analysearbejde, er der anvendt de arealer, som de 2 kommuner har
valgt at udleegge i forbindelse med deres kommuneplanarbejde.

Hvad angér butikker, der forhandler sarligt pladskraevende varegrupper, vurderes
dels et arealudleeg frem til 2021, dels hvor store butikkerne der kan udlegges i de
enkelte kommuner for enkelte butikker forrykker den regionale balance.

Butikker, der forhandler seligt pladskrevende varegrupper, er defineret som butik-
ker, der forhandler planter, biler, campingvogne og lystbade.

Desuden indgar egentlige temmerhandler, hvor bruttoarealet til byggemarkedsartik-
ler er under 2.000 m” eller udger mindre end 1/3 af det samlede bruttoareal og me-
belbutikker, der alene salger mobler (fa koncepter og butikker).

Det fremtidige arealbehoyv til detailhandel frem til 2021

Det fremtidige arealbehov er beregnet pa baggrund af areal- og omsatningsforhold i
den eksisterende detailhandel samt viden om det nuverende og forventede fremtidi-
ge forbrug. Der er desuden taget hensyn til, at internettet i fremtiden ma forventes at
fa storre indflydelse inden for visse varegrupper.

Der er i kapitlerne 2-4 foretaget et overordnet sammendrag af resultaterne fra de en-
kelte kommuners detailhandelsanalyser

Det er en tendens, at butikkernes arealeffektivitet, malt som omsaetning pr. m’, er
faldende. Dette er bade en tendens, der ses i Danmark og internationalt. Der er i
ICP’s beregninger taget hensyn til en forventning om darligere udnyttelse af arealer-
ne i fremtidens butikker.

Der er i beregningerne desuden taget hensyn til, at der er tale om et regionalt af-
stemt forslag til arealudlzeg. Overordnet er der ogsa taget hensyn til, at detailhan-
delen i kommunerne i Vestegnssamarbejdet inden for de seneste 11 ar har mistet be-
tydning i den overordnede konkurrence i Hovedstadsregionen. Dette betyder, at iser
de sterste udbudspunkter ber styrkes fremover.
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Den nuvearende og fremtidige konkurrencesituation i Hovedstadsregionen er beskre-
vet i kapitel 5.

Beregningen af det fremtidige arealbehov kvalificeres ved vurderinger af de enkelte
kommuners position i markedet, lokale forhold — iser inden for dagligvareforsyning
samt ICP’s viden om den fremtidige konkurrencesituation i Hovedstadsregionen.

Nye arealudleeg til detailhandel skal dels styres af en beregning, der tager udgangs-
punkt i de nuvaerende forhold, men det er samtidig vasentligt, at kommunen sikrer,
at forbrugerne har attraktive indkebsforhold, relativt teet pd hvor de bor.

Det er ligeledes vasentligt, at man i planlaegningen tilforer detailhandelen mulighed
for en dynamisk udvikling, hvor der er plads til nye butikker og koncepter, der alt
andet lige vil veere med til at give forbrugerne de bedste indkebsmuligheder.

Saledes ber ensket om at styrke centrenes position pa detailhandelsomradet ogsa
vaere en vasentlig parameter i planleegningen og arealudlagget.

Rammen skal lzegges til det areal, der fysisk var til radighed for butikkerne primo
2009. Séledes indgar f.eks. restrummelighed, den nuvarende ubrugte arealramme,
planlagte og projekterede, men ikke &bnede butikker ogsa i det minimale udlaeg.

Der kan i den enkelte kommune vare behov for, at det minimale arealudlaeg tilleeg-
ges en buffer, der skal sikre dynamik og fleksibilitet i planlegningen.

Albertslund

Frem til 2021 ventes det, at forbruget i Albertslund kommune vil stige med ca. 6 %
for sa vidt angér dagligvarer og med ca. 21 % for udvalgsvarer.

Forventningen pa dagligvareomréadet skal ses i lyset af forventningen om en meget
begraenset stigning i forbruget af dagligvarer pr. person samt forventningen om en
stigning i indbyggertallet med knap 3 % i Albertslund kommune frem til 2021.

Forbrugernes indkebsmenster

Forholdet mellem omsztning og forbrug i Albertslund kommune er i dag pé ca. 95
% pa dagligvarer og 45-50 % inden for udvalgsvarer.

Dette niveau er pa dagligvareomradet tilfredsstillende, nar man tager konkurrencesi-
tuationen i markedsomrédet i betragtning.

Inden for udvalgsvarer er det imidlertid ikke tilfredsstillende. Kommunen har om-
kring 28.000 indbyggere og en bymidte med en lang rakke attraktive butiker. Dette
bar styrkes i den fremtidige konkurrencesituation for ogsa pé laengere sigt at kunne
betjene forbrugerne i kommunen.




Konklusioner, vurderinger og anbefalinger

Mal for detailhandelsudviklingen

For ogsé i fremtiden at give mulighed for etablering af nye koncepter inden for dag-
ligvarer, ber man alligevel udlaeegge arealer, sa det sikres, at nye butikskoncepter og-
sé kan fa plads i Albertslund kommune.

Det vurderes, at den lokale forsyning med dagligvarer stort set er tilfredsstillende.
Vestcentret vil dog kunne udvides, da der i omrédet ventes en del nye boliger.

Ved den planlagte Ringbanestation i Smedeland, ber der fremadrettet udlaegges areal
til dagligvarer.

Det vurderes dog, at der primert ber udlegges nye arealer til dagligvarer i Alberts-
lund Centrum.

Saetter man sig som mal, at kommunens borgere skal kabe en vasentlig storre del af
deres udvalgsvarer lokalt, betyder dette, at der ber udlaegges minimum 10.000 m?
til udvalgsvarebutikker frem til 2021.

Arealudlaeg (m? bruttoareal)

Centeromrader: Dagligvarer Udvalgsvarer
Albertslund Kommune:

Albertslund Centrum 4.000 10.000
Vestcentret 1.000 -
Egelund Centret - -
Kanalgaden - -
Trippendal Centret - -
Godthébscentret - -
Smedeland 1.000 -
Albertslund kommune i alt 6.000 10.000

Tabel 1.1 Forslag til minimumsudlceg af nyt butiksareal frem til 2021 (bruttoareal)

Brondby

Frem til 2021 ventes det, at forbruget i Brondby kommune vil stige med ca. 3,5 %
for sa vidt angar dagligvarer og med ca. 18 % for udvalgsvarer.

Forventningen pa dagligvareomréadet skal ses i lyset af forventningen om en meget
begranset stigning i forbruget af dagligvarer pr. person samt forventningen om et
stort set uendret indbyggertal frem til 2021.

Forbrugernes indkebsmenster

Forholdet mellem omstning og forbrug i Brendby kommune er i dag pa 55-60 %
pa dagligvarer og ca. 35 % inden for udvalgsvarer. Dette betyder, at forbrugerne in-
den for dagligvarer kaber ca. halvdelen i butikker uden for kommunen og inden for
udvalgsvarer formentlig under 25 % lokalt i kommunen.

Pa dagligvareomradet, er dette ikke tilfredsstillende. Der er sket et fald siden 1997,
hvor forholdet var 70 % og i lyset af forventningen om en skarpet konkurrencesitua-
tion, mé det forventes, at forholdet vil falde yderligere, séfremt der ikke bliver tilfort
en reekke attraktive dagligvarebutikker.
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Skal lokalkebsandelen loftes markant, er der behov for en reekke nye dagligvarebu-
tikker.

Inden for udvalgsvarer er forholdet mellem omsetning og forbrug meget lavt. Ni-
veauet er dog steget siden 1997, bl.a. som konsekvens af etableringen af IdéMegbler
pa Sdr. Ringvej og Biva og Jem&Fix pa Roskildeve;j.

TR

Ml for detailhandelsudviklingen

For at forbrugerne i fremtiden vil kebe flere dagligvarer lokalt, er det veesentligt, at
der etableres en reekke storre dagligvarebutikker.

Udviklingen ber dels foregé i de etablerede centre, men det vurderes, at det ogsa
markedsmessigt er muligt at etablere et bydelscenter p4 indtil 5.000 m* ved Sdr,
Ringvej.

Et bydelscenter ved Sdr. Ringvej vil have omsatningsmeassige konsekvenser bl.a.
for detailhandelen i Kirkebjerg Torv.

Det vurderes derfor, at der minimum ber udlaegges 12.000 m” til dagligvarer i
Brendby kommune.

Inden for udvalgsvarer vurderes det, at man i lyset af den tiltagende konkurrence
ikke vil kunne etablere et stort, attraktivt udbud, der vil kunne forsyne hele kommu-
nen med udvalgsvarer. Det foreslaede udlaeg skal saledes primert ses som mulighe-
den for at etablere storre butikker, der kan leve i sig selv ved de eksisterende center-
dannelser. Det vurderes, at der minimum ber udlagges 7.000 m? til udvalgsvarebu-
tikker frem til 2021.

Arealudlaeg (m? bruttoareal)

Centeromrader: Dagligvarer Udvalgsvarer

Brendby Kommune:

Brendby Strand Centrum 4.000 3.000
Kirkebjerg Torv - -
Brondbyester Center 3.000 3.000
Priorparken 1.000 -
Sdr. Ringvej Bydelscenter 4.000 1.000
Brendby kommune i alt 12.000 7.000

Tabel 1.2 Forslag til minimumsudlceg af nyt butiksareal frem til 2021 (bruttoareal)
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Glostrup

Frem til 2021 ventes det, at forbruget i Glostrup kommune vil stige med ca. 11 % for
sa vidt angar dagligvarer og med ca. 26 % for udvalgsvarer.

Forventningen pa dagligvareomréadet skal ses i lyset af forventningen om en meget
begranset stigning i forbruget af dagligvarer pr. person samt forventningen om en
stigning 1 indbyggertallet med omkring 7 % 1 kommunen frem til 2021.

Forbrugernes indkebsmenster

Forholdet mellem omstning og forbrug i Glostrup Kommune er i dag pa ca. 135 %
pa dagligvarer og ca. 300 % inden for udvalgsvarer.

Bade indenfor dagligvarer og udvalgsvarer er der tale om szrdeles heje niveauer,
der indenfor dagligvarer dels skyldes det store udbud af attraktive dagligvarebutik-
ker i Glostrup bymidte dels salget til ’private” i Metro.

Inden for udvalgsvarer er den primare drsag de store udvalgsvarebutikker langs Ho-
vedvejen samt i et vist omfang ogsa Glostrup Storcenter.

Der har dog siden 1997 vearet tale om et fald — bade inden for dagligvarer og ud-
valgsvarer. Dette skyldes primert, den skarpede konkurrence fra det udvidede Rod-
ovre Centrum og City 2, men ogsé at der er etableret storbutikker mange steder 1
Hovedstadsregionen, hvilket har betydet, at butikkerne pa Hovedvejen ikke langere
er sé unikke, som det tidligere var tilfaldet. Bl.a. er der etableret Bauhaus i City 2,
en storbutikskoncentration i Tarnby kommune pad Amager, ligesom Ikea Gentofte i
hgjere grad er blevet kert ind i forbrugernes bevidsthed.

Mal for detailhandelsudviklingen

Den lokale forsyning med dagligvarer bestar i dag af en reekke mindre supermarke-
der/minimarkeder. Det vurderes, at denne butikstype generelt ikke giver forbrugerne
tilfredsstillende indkebsforhold, og det anbefales derfor, at der udlegges arealer i en
raekke lokalcentre, sd man her styrker lokalkebsandelen.

I Glostrup Bymidte vurderes dagligvareforsyningen at vaere god, og man vil kunne
opretholde det nuvaerende niveau med det eksisterende dagligvareudbud.
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Inden for udvalgsvarer vurderes det, at et arealudlzeg pa 20.000 m” inden for ud-
valgsvarer vil betyde, at udbudspunktet kan opretholde sin regionale position frem
til 2021.

Arealudleg (m? bruttoareal)

Centeromrader: Dagligvarer Udvalgsvarer

Glostrup Kommune:

Glostrup Bymidte 1.000 20.000
Breondbyvestervej - -
Vestervang 1.000 -
Glostrup Butikstorv - -
Solvang 1.000 -
Nordvang 1.000 -
Hyvissinge 1.000 -
Ejby - -
Ejby Erhvervsomrade - -
Glostrup kommune i alt 5.000 20.000

Tabel 1.3 Forslag til minimumsudleeg af nyt butiksareal frem til 2021 (bruttoareal)

Hvidovre

Hvidovre kommune forventer i perioden frem til 2021, at der samlet set gives mu-
lighed for at etablere 30-35.000 m” detailhandel i kommunen.

Hgje-Taastrup

Frem til 2021 ventes det, at forbruget i Hgje-Taastrup kommune vil stige med ca. 6
% for sa vidt angér dagligvarer og med ca. 21 % for udvalgsvarer.

Forventningen pé dagligvareomréadet skal ses i lyset af forventningen om en meget
begranset stigning i forbruget af dagligvarer pr. person samt forventningen om en
stigning i indbyggertallet med omkring 3 % i kommunen frem til 2021.

Forbrugernes indkebsmenster

Forholdet mellem omsatning og forbrug i Haje-Taastrup Kommune er i dag pa ca.
110 % pé dagligvarer og ca. 220 % inden for udvalgsvarer.

Béde indenfor dagligvarer og udvalgsvarer er der tale om heje niveauer.
Indenfor dagligvarer er det isaer udbuddet i City 2, der betinger overdaekningen.

Pé udvalgsvareomradet er det foruden City 2, is@r Ikea og butikkerne i dette omra-
de, der har et stort opland uden for kommunen.

Der har dog siden 1997 veret tale om et fald — bade inden for dagligvarer og ud-
valgsvarer. Dette skyldes primeart etableringen af Field’s og Fisketorvet, der har be-
tydet, at mange kunder fra hele vestegnen i dag veelger disse regionale centre frem
for eksempelvis City 2. Desuden har det renoverede Ishegj Bycenter samt etablerin-
gen af Ro’s Torv i Roskilde betydet, at City 2 er kommet under pres.
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11997 var Ikea i Gentofte stadig relativt ny og antallet af storbutikker inden for ud-
valgsvarer var begraenset. Siden er der bl.a. kommet koncentrationer af storbutikker i
Ishej og pa Kirstinehgj 1 Tarnby, ligesom der er etableret en lang raekke solitert be-
liggende storbutikker.

Mal for detailhandelsudviklingen
Generelt er der i Hoje-Taastrup en god lokalforsyning med dagligvarer.

Der ber som minimum sikres mulighed for at tilfore Hoje-Taastrup og Taastrup
Bymidte nye koncepter.

For sa vidt angar Hedehusene, vurderes det, at forventningen om en befolkningstil-
veaekst pa omkring 30% vil give mulighed for etablering af bl.a. en stor dagligvarebu-
tik.

I Hoje-Taastrup kan der som det eneste sted i de 7 kommuner udlagges arealer til 3

udvalgsvarebutikker med et bruttoareal pa mere end 2.000 m” hvert 4. ar.

Der bliver formentlig tale om butikker inden for mebler og andet boligtilbeher samt
elektronikbutikker. I en beliggenhed i forbindelse med City 2 kan der desuden ogsa
vare tale om stormagasiner samt store beklaednings- og sportsbutikker.

Ser man pa den relevante del af hovedstadsomrédet generelt kan dette i gvrigt lade
sig gore 1 Roskilde, Hundige, flere steder i Kebenhavns og Frederiksberg Kommu-
ner samt i Gentofte ved Ikea og i Kgs. Lyngby.

Nar udvidelsen af Hundige Storcenter abner, vil man her have et af Danmarks ster-
ste butikscentre. Dette vil pafere Hoje-Taastrup vaesentlig konkurrence.

Muligheden for at udleegge arealer omkring Ikea i Gentofte vil ligeledes betyde, at
Hoje-Taastrup ogsa fra denne kant bliver pafert yderligere konkurrence.

Det vurderes derfor, at et arealudlzeg pa 50.000 m” i Hoje-Taastrup vil kunne opret-
holde udbudspunktets styrke og veere med til at genvinde udbudspunktets regionale
betydning.

I Taastrup og Hedehusene skal udlaegget sikre, at det er muligt at tilpasse udbuddet.

Arealudlaeg (m? bruttoareal)

Bydele: Dagligvarer Udvalgsvarer
Hgoje-Taastrup Kommune:

Hgje Taastrup 2.000 50.000
Taastrup by 4.000 6.000
Hedehusene 6.000 4.000
Heje-Taastrup kommune ialt 12.000 60.000

Tabel 1.4 Forslag til minimumsudlceg af nyt butiksareal frem til 2021 (bruttoareal)
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Ishgj

Frem til 2021 ventes det, at forbruget i Ishegj kommune vil stige med ca. 4 % for sa
vidt angér dagligvarer og med ca. 18 % for udvalgsvarer.

Forventningen pa dagligvareomréadet skal ses i lyset af forventningen om en meget
begranset stigning i forbruget af dagligvarer pr. person samt forventningen om en
stigning i indbyggertallet med ca. 1 % i Ishegj kommune frem til 2021.

Forbrugernes indkebsmenster

Forholdet mellem omstning og forbrug i Ishgj kommune er i dag pa ca. 150 % pa
dagligvarer og 225 % inden for udvalgsvarer.

Dette niveau er pé dagligvareomrédet relativt hejt, nar man tager konkurrencesitua-
tionen i markedsomrédet i betragtning. Der er dog en tendens til, at lavprisvarehuse
som Bilka i mindre omfang kan opretholde deres regionale opland. Derfor mé det
ventes, at man pa langere sigt ikke kan opretholde denne deekningsgrad.

Der er ligeledes inden for udvalgsvarer tale om et hgjt niveau. Dette er ligesom for
dagligvarernes vedkommende betinget af butikkerne i Ishgj Bycenter samt Ilva og
de gvrige butikker i Industridalen og Industribuen. Etableringen af Bauhaus vil vare
med til at have forholdet mellem omsatning og forbrug yderligere.

Mal for detailhandelsudviklingen

For ogsé i fremtiden at give mulighed for etablering af nye koncepter inden for dag-
ligvarer, ber man udlagge arealer, sé det sikres, at nye butikskoncepter ogsé kan fa
plads i Ishgj.

Ishgj Bymidte ber styrkes, ligesom der ber dbnes mulighed for en dagligvarebutik i
bydelen ved Gadekeret.

Iovrigt vurderes det, at lokalforsyningen med dagligvarer er tilfredsstillende, og at
der er placeret butikker, hvor der er markedsmeessig basis for dette.

For sa vidt angér udvalgsvarer, vurderes det, at der ber tilferes Ishgj Bycenter ca.
12.000 m? frem til 2021, for at centret kan opretholde sin regionale status.

11
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Pa Ishegj Havn kan man overveje, om man skal abne mulighed for at etablere en
smule havneorienteret detailhandel. Den generelle erfaring er, at der kun i begranset
omfang er basis for detailhandel i lystbadehavnen, men at det der skaber stemningen
i hgjere grad er restauranter og caféer.

Arealudlaeg (m? bruttoareal)

Centeromrader: Dagligvarer Udvalgsvarer

Ishej kommune:

Ishej Bymidte 4.000 12.000
Vildtbanegard - -
Vejleaparken - -
Bydelen ved Gadekaeret 1.000 -
Ishgj Centrum - -
Kommunen igvrigt 1.000 -
Ishej kommune i alt 6.000 12.000

Tabel 1.5 Forslag til minimumsudlceg af nyt butiksareal frem til 2021 (bruttoareal)

Vallensbak

Vallensbak kommune forventer i perioden frem til 2021, at der samlet set gives mu-
lighed for at etablere yderligere 13-14.000 m” detailhandel i kommunen.

Oplandsforhold

I nedenstaende er oplandene for de storre udbudspunkter i de 7 kommuner vurderet.
Oplandet er defineret som de omréader, hvor udbudspunktet har en vis betydning in-
den for et brancheomréade

Albertslund Centrum, Albertslund kommune

Albertslund Centrum har pé dagligvareomradet stort set alene betydning i Alberts-
lund kommune. Det samme gor sig geeldende pa udvalgsvareomradet.

Brendby Stand Centrum, Brendby kommune

Brendby Strand Centrum har pa dagligvareomradet stort set alene betydning i byde-
len. Det samme gor sig geldende pa udvalgsvareomradet.

Brendbysester, Brendby kommune

Brondbyester har pa dagligvareomrédet stort set alene betydning i bydelen. Det
samme gor sig gaeldende pé udvalgsvareomradet.

Glostrup Bymidte, Glostrup kommune

Glostrup Bymidte har inden for dagligvarer stor betydning i kommunen. Desuden er
det et vaesentligt udbudspunkt i Albertslund kommune og i Brendby kommune.

12
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Indenfor udvalgsvarer, har Bymidten betydning pé hele Vestegnen excl. Hoje-
Taastrup kommune. Desuden har den betydning i Herlev og Ballerup kommuner,
den vestlige del af Kebenhavns kommune og Frederiksberg kommune.

Hvidovre Stationscenter Hvidovre kommune

Hvidovre Stationscenter har betydning bade indenfor dagligvarer og udvalgsvarer i
den nordlige del af kommunen samt i et vist omfang i Valby i Kebenhavns kommu-
ne.

Friheden Stationscenter, Hvidovre kommune

Centret har indenfor dagligvarer og udvalgsvarer betydning i den sydlige del af
kommunen samt i et vist omfang i Valby i Kebenhavns kommune.

Heje-Taastrup, Heje-Taastrup kommune

Hgje-Taastrup har indenfor dagligvarer og udvalgsvarer betydning i hele kommunen
og desuden betydning i Ishej, Greve, Roskilde og Albertslund kommuner.

Uden for dette omréde vurderes det, at Hoje-Taastrup har vaesentlig mindre betyd-
ning, men centrets storrelse indeberer, at der er en vis betydning ogsa i et markeds-
omréde, der ligger udenfor det ovennavnte.

Taastrup, Heje Taastrup kommune

Taastrup Bymidte har bade indenfor dagligvarer og udvalgsvarer stort set alene be-
tydning i den estlige del af kommunen.

For sé vidt angar det regionale aflastningscenter ved Ikea har dette, iser pa grund af
Ikea, betydning pa hele Sjlland og Lolland-Falster med undtagelse af Nordsjalland
og den nordlige og ostlige del af Kebenhavnsomrédet.

Ishej Bycenter, Ishej kommune

Ishgj Bycenter har bade indenfor dagligvarer og udvalgsvarer betydning i hele
kommunen samt i Vallensbeek og til dels Brandby kommuner. Pé grund af Bilka vu-
reres det ogsa, at centret har en vis betydning i dele af Hoje-Taastrup, Albertslund,
Glostrup, Hvidovre og Redovre kommuner.

Det Store Erhvervsomrade, Ishej kommune

Pa grund af isar Ilva har Det Store Erhvervsomrade betydning pé hele Sjalland og
Lolland-Falster med undtagelse af Nordsjalland og den nordlige og estlige del af
Kebenhavnsomréadet. Oplandseffekten er dog veesentlig mindre sammenlignet med
det regionale aflastningscenter i Taastrup.

Vallensbzk Bymidte, Vallensbeek kommune

Vallensbek Bymidte har bade indenfor dagligvarer og udvalgsvarer stort set alene
betydning i kommunen.
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Butikker der alene forhandler szerligt
pladskravende varegrupper

Arealudlzeg til butikker, der alene forhandler szrligt pladskraevende vare-
grupper

Denne hovedvaregruppe er i den nugaldende planlov begrenset i forhold til den tid-
ligere planlov. Kekkenbutikker kategoriseres eksempelvis som udvalgsvarer.

Efter atklaring med By- og Landskabsstyrelsen er dette nu ogsé geeldende for mo-
belbutikker, der forhandler andet end mebler — f.eks. boligtilbehor som puder, plai-
der etc. Ligeledes er det nu preciseret, at tommerhandler med tilknyttet byggemar-
ked kategoriseres som udvalgsvarebutikker, sdfremt byggemarkedsdelen er starre
end 2.000 m” eller byggemarkedsdelen udger mere end 1/3 af det samlede areal.

Dette betyder, at der generelt ikke i s& vid udstreekning som hidtil er et vaesentligt
arealbehov til butikker, der alene forhandler serligt pladskravende varer.

Arealudlzeg (m” bruttoareal)

Kommuner: Nuvarende Nyudleg
areal (m?) (m®)
Albertslund kommune 6.000 8.000
Brendby kommune 11.000 15.000
Glostrup kommune 21.000 30.000
Hvidovre kommune 12.000 10.000
Hgje-Taastrup kommune 35.000 45.000
Ishegj kommune 26.000* 20.000
Vallensbek kommune 5.000 5.000
Ialt 116.000 133.000

*): incl. ny Bauhaus

Ovenstaende arealudleeg er vurderet under hensyntagen til den regionale balance.
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Arealudleg og regionale vurderinger

Butikssterrelser

Ifolge Planloven skal det vurderes, hvor store butikker der kan udlegges til serligt
pladskravende varer, uden at disse forrykker den regionale balance.

ICP har vurderet dette under hensyntagen til det fremtidige arealudleeg, den nuve-
rende detailhandelsstruktur, kommunernes indbyrdes styrkeforhold, en forventning
om, at butikker generelt vil blive en smule starre i fremtiden samt at konkurrencesi-
tuationen vil udvikle sig som beskrevet i kapitel 5.

Kommuner: Biler Planter Cam- Temmerh. med Mgbler
ping/bade byggemarked
Albertslund 3-5.000 2-3.000 1-2.000 5-10.000 2.000
Brondby 3-5.000 2-3.000 1-2.000 5-10.000 3-4.000
Glostrup 3-5.000 5-7.000 1-2.000 15.000 3-4.000
Hvidovre 2-3.000 2-3.000 1-2.000 5-10.000 2.000
Hoje-Taastrup ~ 3-5.000 7-9.000 3-4.500 15.000 10.000
Ishgj 3-5.000 5-7.000 2-3.000 15.000 5-7.000
Vallensbak 2-3.000 2-3.000 1-2.000 5.000 2.000

Der er et andet indkebsmenster for serlig arealkrevende varer sdsom biler og cam-
pingvogne, end der er for andre udvalgsvarer. Forbrugerne er typisk langt mere mal-
rettede i1 kebssituationen af disse langvarige forbrugsgoder, ligesom langt de fleste
kunder kommer i bil.

Det er ICP’s vurdering, at man kun vil opleve fa nyetableringer inden for handel
med biler.

I kommunerne i Vestegnssamarbejdet er der kun relativt fa storre forhandlere og dis-
se ligger spredt i strukturen. Den gennemsnitlige sterrelse er omkring 2.000 m” i
Glostrup og Albertslund, mens den ligger pa 1.000 — 1.300 m” i Ishej, Hoje-Taastrup
og Brendby. I Vallensbak og Hvidovre skennes den gennemsnitlige sterrelse, pa
baggrund af oplysninger fra tidligere planleegningsopgaver, at vaere vasentligt min-
dre.

Omvendt er det ICP’s vurdering, at der ikke vil blive etableret nye, mindre bilhuse.

Derfor er der kun i begrenset omfang differentieret pa sterrelsen en butik kan have,
for den vil have nevnevardig pavirkning pd den regionale balance.

For sa vidt angér planteforhandlere, ligger de storste enheder generelt yderst i re-
gionen. Derfor vil der i Ishegj og Heje-Taastrup kommune etableres relativt store en-
heder. Det samme gor sig gaeldende i Glostrup, hvor der i forvejen ligger en stor en-
hed.

I dag er der kun campingforhandler i Hoje-Taastrup kommune og badforhandler i
Ishgj Kommune; derfor vurderes det, at der i disse kommuner kan udlaegges lidt
storre enheder, uden at dette forrykker den regionale konkurrence.

Inden for temmerhandel med tilknyttet byggemarked ligger der i dag meget store
enheder i Glostrup og Haje-Taastrup og der er en enhed under etablering i Ishej.
Derfor vil der i disse kommuner kunne etableres storre enheder, uden at dette for-
rykker den regionale balance.

I Albertslund og Hvidovre ligger der mellemstore enheder. Det vurderes derfor, at
nye enheder her ikke kan have helt samme starrelse, for de vil forrykke den regiona-
le balance.

I Brondby og Vallensbak ligger der i dag ikke sterre detailorienterede temmerhand-
lere med byggemarked. Derfor vil man fremadrettet kunne etablere disse enheder op
til 5.000 m*, uden at dette forrykker den regionale balance.
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For sé vidt angar mebelbutikker, som de i dag er defineret, er der tale om meget
specialiserede butikker (vandsenge, otiumstole, leedersofaer etc.), der kan defineres
som varende serligt pladskraevende. Derfor vil disse butikker 1 sagens natur have et
relativt stort opland.

Vurderingen baserer sig primaert pa, at der i Hoje-Taastrup og Ishgj i dag er ud-
valgsvarebutikker, der forhandler mebler og boligtilbeher (Ikea og Ilva), der har et
meget stort opland. Dette betyder, at ogsa mere specialiserende butikker kan have
relativ betydelig storrelse, for de @ndrer den regionale balance.

I Brondby og Glostrup ligger der udvalgsvarebutikker indenfor mabler - og boligtil-
behersprodukter, der i dag ogsa har vasentlige oplande uden for kommunen.

Dette er ikke tilfeldet i Albertslund, Hvidovre og Vallensbak.
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Detailhandelen pa Vestegnen

Detailhandelen pa Vestegnen

I nzervaerende afsnit vil detailhandelen pa Vestegnen overordnet blive beskrevet.

ICP har for sa vidt angar Albertslund, Brendby, Glostrup og Ishgj kommuner primo
2009 foretaget en opgerelse over antallet af butikker i kommunen samt indsamlet
oplysninger om butikkernes omsatning for 2008, ligesom den enkelte butiks brutto-
areal er opgjort (excl. Albertslund). Hvad angér Heje-Taastrup kommune, er an-
vendt fremskrevne resultater fra en detailhandelsanalyse, som ICP foretog i 2005.
Butikkernes bruttoarealer i Albertslund kommune er leveret af Albertslund Kommu-
ne.

Oplysningerne for sa vidt angéar Vallensbak og Hvidovre kommuner stammer fra
analyser fra 2005 og 2004. Der er for disse kommuner foretaget fremskrivninger af
omsetninger og forbrug.

Afrapportering af analyseresultater

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer og udvalgsvarer
(for definition se bilag 1) pa baggrund af deres hovedaktivitet. Butikker, der for-
handler serlig pladskraevende varegrupper, er behandlet serskilt sidst i afsnittet.

Har en butik aktiviteter inden for flere hovedbranchegrupper, er omsatningen for-
delt inden for disse.

Bemerk, at ICP medtager omsatningen til private fra mebelforretninger, der alene
selger mebler, planteforhandlere, byggemarkeder, samt butikker med udstyr til
camping og béde, selvom planloven definerer disse grupper som serligt arealkrae-
vende. Dette skyldes, at disse varegrupper indgar i de senere forbrugsberegninger.
Mgbelforretninger, planteforhandlere, byggemarkeder samt forhandlere af camping-
vogne og bade teeller dog kun med én gang, hvilket sker under forhandlere af sarlig
pladskravende varegrupper.

Antal butikker

I de 7 kommuner i Vestegnssamarbejdet betragtet under ét vurderes det, at der er
omkring 800 butikker, hvoraf knap 60% er udvalgsvarebutikker. For sa vidt angar
antallet af butikker er Hoje-Taastrup, Hvidovre og Glostrup de betydeligste.

Daglig- Udvalgs- Detail-
varer varerialt handel

ialt
1. Albertslund 33 35 68
2. Brendby 52 27 79
3. Glostrup 46 91 137
4. Hvidovre* 77 106 183
5. Hoje-Taastrup** 88 152 240
6. Ishgj 27 36 63
7. Vallensbak*** 13 11 24
Vestegnen ialt 336 458 794
*): 2003
*%): 2005
#5%) - 2006

Tabel 2.1 Antal butikker primo 2009 fordelt pa brancher og omrdder
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Bruttoarealer

Bruttoarealerne er defineret som det samlede areal, der horer til butikken, hvilket vil
sige salgsareal og eventuelle kontorer samt lager- og personalerum. Eventuelle loka-
ler i kaelderetager indgar heri.

Tabel 2.2 viser bruttoarealerne i kommunerne. Bemaerk i relation til bruttoarealerne,
at disse opgeres efter butikkens hovedbranche — f.eks. har en rekke dagligvarebu-
tikker aktiviteter inden for bade daglig- og udvalgsvarer.

Daglig- Udvalgs- Detail-
varer varer ialt handel ialt
1. Albertslund 18.100 14.800 32.900
2. Brendby 14.900 19.900 34.800
3. Glostrup 43.400 64.300 107.700
4. Hvidovre* 26.400 30.100 56.500
5. Hoje-Taastrup** 48.800 126.300 175.100
6. Ishgj 28.000 32.600 60.600
7. Vallensbaek*** 4.900 7.900 12.800
Vestegnen ialt 184.500 295.900 480.400
*): 2003 excl. keelder
**): 2005
#5%) - 2006

Tabel 2.2 Bruttoarealer fordelt pd omrdder og brancher (m°).

I kommunerne i Vestegnssamarbejdet er der knap 500.000 m? bruttoareal til radig-
hed.

Ca. 40 % af arealet er disponeret til dagligvarer.
Mere end 40 % af udvalgsvarearealet ligger i Hoje-Taastrup kommune.

Jo mere regional orienteret detailhandel en kommune har, des sterre vil andelen af
udvalgsvareareal vere.

Omsztning

Tal for butikkernes omsetning i Albertslund, Brendby, Glostrup og Ishej for 2008 er
indhentet ved direkte henvendelse til de enkelte butiksindehavere. For de butikker,
der ikke har ensket at medvirke i undersegelsen, har ICP mattet skenne omsatnin-
gen.

For sa vidt angér omsatningerne i Hvidovre, Hoje-Taastrup og Vallensbak er disse
fremskrevet med den pris- og mengdemaessige stigning.

Af tabel 2.4 fremgér de indsamlede daglig- og udvalgsvareomsatninger i de forskel-
lige kommuner.
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Daglig- Udvalgs- Detail-
varer varer ialt handel ialt
1. Albertslund 617 300 917
2. Brendby 464 279 743
3. Glostrup 754 1.623 2377
4. Hvidovre* 1.350 800 2.150
5. Heje-Taastrup* 1.370 2.610 3.980
6. Ishgj 727 1.065 1.792
7. Vallensbak* 210 70 280
Vestegnen ialt 5.492 6.748 12.240

*): beregnet med fremskrivning af den pris- og mengdemeessige udvikling

Tabel 2.3 Omscetning 2008 fordelt pa brancher (mio. kr. inkl. moms).

Som det fremgar, 14 den samlede omsatning pa godt 12 mia. kr. i 1 hele omradet be-
tragtet under ét. 45 % af omsatningen er dagligvarer.

Knap 7 mia. kr. — svarende til 55 % - er udvalgsvareomsatning.

De 3 betydeligste kommuner inden for udvalgsvarer er Hgje-Taastrup, Glostrup og
Ishej. Knap 80 % af den samlede udvalgsvareomsatning i de 7 kommuner ligger
her.

Omszetningen fra forhandlere af seerlig pladskrzevende varer indgar

Bemeerk, at selvom forhandlere af serlig pladskraevende varegrupper antals- og are-
almaessigt behandles saerskilt sidst i dette kapitel, sa indgér omsatningen til private i
tabel 2.3.

Endvidere er omsatningen fra de store supermarkeder fordelt pa dagligvarer, be-
klaedning, boligudstyr og evrige udvalgsvarer.

Forhandlere af sarlig pladskraevende varegrupper

Der er foretaget en opgerelse af antallet af butikker, der forhandler sarlig pladskrae-
vende varegrupper. Der er her tale om butikker der forhandler planter, biler, cam-
pingvogne, lystbdde samt efter neermere regler bygge- og treelastartikler til private.
Desuden indgar mebelbutikker, der alene salger mobler.

Pa Vestegnen er der i alt 47 forhandlere af serlig pladskreevende varegrupper, som
tilsammen har et bruttoareal pi omkring 87.600 m” (excl. Hvidovre kommune).

Der er for sa vidt angar Heje-Taastrup og Vallensbaek kommuner i forhold til eeldre
analyser foretaget en revurdering af, hvilke butikker der efter de nye regler i Planlo-
ven kan henregnes til butikker, der forhandler serligt pladskraevende varegrupper.

Bemerk, at forhandlere af biler, bade og campingvogne skal have et egentligt udstil-
lingslokale for at indgé i denne opgerelse.
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1. Albertslund
Breondby
Glostrup
Hvidovre
Hgje-Taastrup
Ishej
Vallensbak

® S kWD

Vestegnen ialt

*): ingen oplysninger

Antal butik-
ker

3
9
9
*

16
7
4

47

Areal (mz)

5.800
10.900
21.400

*
35.200
10.700

4.800

87.600

Tabel 2.5 Butikker der forhandler scerligt pladskrcevende varer fordelt pd kommuner

(m’).
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Forbrug pa Vestegnen

Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen pa Vestegnen
belyses storrelsen af det nuvaerende og fremtidige forbrug af detailhandelsvarer i de
forskellige kommuner.

Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICPs bearbejdning af Danmarks Stati-
stiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-, bolig- og befolk-
ningsforhold ligeledes fra Danmarks Statistik.

Desuden har kommunerne bidraget med data omkring bl.a. befolkningsudviklingen.
Beregningerne og opgarelserne knytter sig til 2008 samt horisontaret 2021 (2020).

Niveau for husstandsindkomst

Forbruget i den enkelte husstand afthenger bl.a. af husstandens indkomstniveau.

I Albertslund, Brendby, Glostrup og Hvidovre ligger den samlede husstandsbrutto-
indkomst nogenlunde pé linje med landsgennemsnittet pa ca. 425.000 kr.

I Haje-Taastrup og Ishej ligger den en smule over, mens den i Vallensbaek ligger
vaesentligt over landsgennemsnittet.

Figur 3.1 viser husstandsbruttoindkomsten for de 7 kommuner.

Albertslund 424.000

Brendby 417.000
Glostrup 422.000

Hvidovre 428.000

Hopje-
Taastrup p-000
Ishgj
Vallensbak 517.000

100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000

W Gennemsnhitlig hustandsbruttoindkomst

Figur 3.1 Husstandsbruttoindkomst 2006

Befolkningsforhold

Som det fremgar af figur 3.2, ventes der stigninger i befolkningstallet i alle kommu-
ner med undtagelse af Hvidovre, hvor der ventes et fald pa knap 5%.

De storste stigninger ventes i Glostrup og Vallensbak, begge steder med forventning
om en befolkningstilvakst omkring 7%.

I Albertslund og Heje-Taastrup ventes en tilvackst pa omkring 3%, mens befolk-
ningstallet ventes at stagnere i Brendby og Ishg;.

Samlet set ventes en stigning i befolkningstallet i de 7 kommuner pa omkring 1%.

Det samlede befolkningstal ligger omkring 215.000 personer.
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Albertslund

Brendby

Glostrup

Hvidovre 49381

Hopje-

Taastrup +3%

Ishgj

Vallensbak

- 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000

m2021 W 2008

Figur 3.2 Befolkningsudvikling

Forbrugsforhold

Pé baggrund af ovenstdende oplysninger om befolknings- og indkomstforholdene
samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersggelser, er forbru-
get for 2008 og 2021 beregnet.

Dagligvareforbruget hos borgerne i de 7 kommuner ses i figur 3.3.
Der var i 2008 et samlet dagligvareforbrug pé ca. 5,35 mia. kr. incl. moms.

De starste tilvaekster frem mod 2021 ventes 1 Glostrup og Vallensbaek kommuner.

Albertslund
Brendby
Glostrup
Hvidovre 1'12_521 -2%
Tagijtijp 1202” +6%
Ishaj
Vallenshaek
fl 200 400 6(;0 800 1.OIOO 1.2IOO 1.400

m2021 | 2008

Figur 3.3 Forbrug af dagligvarer (mio. kr. inkl. moms i 2008-priser)
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Samlet set ventes der i de 7 kommuner en vaekst i dagligvareforbruget pa ca. 250
mio. kr. svarende til godt 4 %.

Forventningen om den relativt beherskede stigning skal ses i lyset af befolkningstil-
vaeksten samt forventningen om en begranset stigning i forbruget pr. person.

Albertslund 767 +21%

Breondby 938 +18%

Glostrup

1.367 +12%

+21%

Hvidovre

Hopje-
Taastrup

1.447

Ishgj

Vallensbak

- 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600

m 2021 m 2008

Figur 3.4 Forbrug af udvalgsvarer (mio. kr. inkl. moms i 2008-priser)

Af figur 3.4 fremgar forbruget af udvalgsvarer i de 6 omrader.

Frem til 2021 ventes der en stigning i forbruget pa 1 mia. kr. incl. moms, hvilket
svarer til en stigning pa ca. 19 % i forhold til niveauet for 2008.

Stigningen skal iser ses som udtryk for en forventning om en stigning i udvalgsva-
reforbruget pr. person pd omkring 1,25 % pr. &r frem mod 2021.

Afslutningsvis vises det samlede forbrug af detailhandelsvarer, dvs. daglig- og ud-
valgsvarer under ét, i figur 3.5.

1457 +13%
5

Albertslund

Brgndby

Glostrup

Hvidovre +5%
Hoje- 2.74 +6%
Taastrup
Ishg] 1063 411%
\
Vallensbaek +18%
- 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000

m 2021 W 2008

Figur 3.5 Forbrug af detailhandelsvarer i alt (mio. kr. inkl. moms i 2008-priser)
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Handelsbalance og opland

Ved at sztte den realiserede omsaetning i butikkerne i forhold til forbruget i kom-
munerne fis et udtryk for dekningsgraden eller hvor stor en del af det potentielle
forbrug i kommunen, der svarer til omsatningen i kommunens butikker i 2008.

Dakningsgraden afspejler saledes ikke, hvorledes omsatningen er sammensat af
keb fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader, men er alene udtryk
for, om der er overskud eller underskud péa handelsbalancen.

I det folgende er forholdet mellem omsetningen og forbruget af henholdsvis daglig-
og udvalgsvarer beregnet for de 7 kommuner.

Handelsbalance

I kommunerne i Vestegnssamarbejdet set som helhed var der pa dagligvarer et for-
hold mellem omsatning og forbrug pa 103 %, mens forholdet pa udvalgsvaresiden
var 128 %.

Disse 2 tal viser, at forbrugerne fra kommunernes opland belebsmassigt keber mere
ind 1 butikkerne 1 Vestegns-kommunerne, end forbrugere fra disse kommuner keber
ind 1 butikker uden for kommunen. Dette gaelder bade for dagligvarer og udvalgsva-
rer.

Kommune Daglig- Udvalgs- Detail-
varer varer handel i alt
Albertslund 95 47 71
Brondby 57 35 46
Glostrup 136 302 218
Hvidovre 107 66 78
Hoje-Taastrup 112 218 164
Ishej kommune 150 225 187
Vallensbaek 58 17 36
Vestegnen i alt 103 128 115
Dagligvarer

Handelsbalancen indenfor dagligvarer er lavere end for udvalgsvarer. Dette skyldes,
at forbrugere generelt keber dagligvarer relativt teet pa deres bopl, og som oftest
kun i forbindelse med udvalgsvarekeb i sterre centre, bruger butikker, der ikke lig-
ger relativt tet pa, hvor de bor.

I betragtning af, at der ligger et regional center i Hoje-Taastrup og en meget bety-
dende dagligvarebutik (Bilka) i Ishej, er der ikke tale om et hejt niveau. Der er dog
samlet set ogsa sket et fald siden 1997 hvor forholdet mellem omsztning og forbrug
i de 7 kommuner var 110 %. Faldet kan skyldes, at der i markedsomrédet igvrigt er
etableret en rackke storre udbudspunkter siden 1997. Field’s, Fisketorvet og Ro’s
Torv i Roskilde er etableret og Radovre Centrum er blevet kraftigt udvidet. Dette
har betydet, at konkurrencesituationen er skerpet og den regionale effekt af centrene
i Vestegnen, relativt, er blevet formindsket.

Faldet sattes yderligere i perspektiv af, at Metros omsatning til private ikke var med
i opgarelsen i 1997.

Som det fremgér, er der tale om 4 kommuner der har en handelsbalance inden for
dagligvarer pd mere end 100 % og 3 der har en handelsbalance under 100 %.
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Niveauet i Glostrup og Ishgj er meget betragteligt. Dette heenger i Ishgj som navnt
sammen med Bilka og i Glostrup salget til ’private” i Metro.

I Hvidovre og Heje-Taastrup er niveauerne omkring 110 %. Dette h&nger sammen
med City 2 i Hoje-Taastrup kommune. I Hvidovre skyldes det, at is@r varehusene og
supermarkedet i Friheden Stationscenter og pa Hvidovrevej har en del kunder fra
iseer Kebenhavns og Brendby kommuner.

Udvalgsvarer

Et samlet forhold mellem omsatning og forbrug pa 128 er omvendt relativt hejt for
et omrade med omkring 215.000 indbyggere.

I toppen ligger Glostrup kommune med en omsatning i forhold til forbrug pa mere
end 300%. Saledes svarer omsatningen til mere end 3 gange det potentielle forbrug i
kommunen. Dette hgje niveau nds dels pa grund af Glostrup Storcenter samt de store
udvalgsvarebutikker som El-Giganten, HTH, Bauhaus, Computer City og Tappland
langs Hovedvejen, dels fordi Glostrup kommune er en befolkningsmassigt relativ
lille kommune.

I Ishej og Heje-Taastrup kommuner er forholdet ligeledes hejt. Dette skyldes i Ishgj
iseer Ishgj Bycenter med Bilka samt Ilva og de avrige storbutikker i Industridalen
vest for Kage Bugt Motorvejen.

I Hoje-Taastrup Kommune er det iser City 2 samt Ikea og butikkerne i dette omra-
de, der giver en hgj handelsbalance. Dette hgje niveau er opnaet, til trods for at He-
je-Taastrup kommune har mere end 45.000 indbyggere.

I de gvrige kommuner er forholdet mellem omsatning og forbrug under 100%. Det
vil sige, at forbrugerne i disse kommuner i en vis udstreekning deekker deres forbrug
af udvalgsvarer ved keb uden for bopalskommunen.

Dette skyldes, at der ikke er starre, overdekkede butikscentre i nogen af kommuner-
ne samt at der ikke i Hvidovre kommune er et egentligt skarpt defineret hovedcenter.

Siden 1997 er handelsbalancen faldet fra 132 %. Dette har samme arsager som
navnt ovenfor. Der er etableret en del betydende detailhandel siden 1997, hvor der
omvendt kun i relativt begranset omfang er sket betydende etableringer i de 7
kommuner i Vestegnssamarbejdet.

Handel via internet har ogsa en betydning — iser inden for udvalgsvarer.

ICP har gennemfort en lang reekke analyser, der indikerer, at keb af detailhandelsva-
rer, f.eks. elektronik, beger og musik, via netbutikker fortsat er begreenset, men vok-
sende.

Samlet set er det ICP’s vurdering, at godt 5 % af den samlede detailhandelsomsaet-
ning gér via nettet.
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Konkurrencesituation

Nuvarende og fremtidig
Konkurrencesituation
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Indledning

Generelt er konkurrencesituationen i Hovedstadsregionen blevet skaerpet de senere
ar.

Vestegnen

I de 7 kommuner pa Vestegnen har detailhandelen undergéet og vil undergé betyde-
lige renoveringer og nyetableringer.

City 2 totalrenoveres og ombygges for tiden. Man laver blandt andet nye gulve, lof-
ter og nye butikker. Ombygningen er planlagt at veere feerdig i 2012. Centret er for
en arrekke siden blevet udvidet med ca. 8.000 m’.

Ishgj Bycenter er ligeledes for nylig blevet renoveret og udvidet.

I Industridalen i Ishej ved Koge Bugt Motorvejen er der inden for de seneste ar
etableret en rekke storbutikker bl.a. Harald Nyborg, Jem & Fix samt en raekke kok-
kenbutikker. Der etableres for gjeblikket en Bauhaus pa ca. 15.000 m”.

Glostrup Storcenter er i gang med en omfattende renovering og modernisering
samt udvidelse af butikscentret pa 6.000 m>. Efter planen er renoveringen og udvi-
delsen faerdig 1 2010. Ved Glostrup Station abnede i 2008 2G, et butikscenter pa ca.
8.000 m’.

I Hvidovre renoveres Hvidovre Stationscenter. Der er indenfor de seneste 5 ar
etableret et varechus pa Hvidovrevej og Friheden Stationscenter er ligeledes udvi-
det med blandt andet et varehus.

Der er aktuelle planer om at udvide Vallensbaek Nzercenter med i alt ca. 13.000 m”.

Regionen iovrigt

ICP er vidende om, at stort set alle kommuner i Hovedstadsregionen i forbindelse
med Kommuneplanrevisionen har planer om at udlaegge betragtelige arealer til de-
tailhandel — primeert i forbindelse med deres bymidter.

Dette gaelder i Kabenhavns kommune, hvor iser Field’s og Kebenhavns City seges
styrket. Desuden er der tale om omfattende arealudleeg i Frederiksberg, Redovre,
Gladsaxe, Lyngby-Taarbak, Herlev og Ballerup.

En lang reekke af de veletablerede butikscentre som Lyngby Storcenter og Redovre
Centrum har desuden de senere ér foretaget kraftige renoveringer og udvidelser for
at imedekomme forbrugernes ogede krav og for at fastholde markedsandelene.

Denne generelle skarpelse af konkurrencen blandt regionens store udbudspunkter
har betydet en vaesentlig foraget konkurrencesituation bade pa det regionale niveau
men ogsa mellem de mindre centre - ikke mindst pd udvalgsvaresiden.

Forbrugernes mobilitet er stigende og konkurrencen mellem de sterste udbudspunk-
ter Kabenhavns City, City 2, Lyngby bymidte, Redovre Centrum, Haje-Taastrup,
Fisketorvet og Field’s vil intensiveres i drene fremover.

Butikslivet i Kebenhavns City er i de senere ar blevet vasentligt opgraderet. Der i
dag mere end 1.000 butikker og en samlet omsatning pa omkring 14 mia. kr. i 2007.

Der ligger i dag 2 stormagasiner i Kebenhavns City. Magasin ved Kongens Nytorv
er det sterste med et salgsareal pa godt 30.000 m”. Det andet stormagasin, Illum, har
over de senere ar gennemgaet en storre renovering. [llum er profileret som et city
shoppingcenter med et stort udbud inden for iser beklaedning, parfume og andre
livsstilsprodukter.

Kebenhavns City er ogsa blevet styrket med etableringen af Metroen og &bningen af
butikkerne i Galleri K i den tidligere Cityarkade pa Qstergade. Herudover bliver Ci-
ty yderligere styrket ved endnu 5.000 m* detailhandel i Berlingske Karéen.
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Konkurrencesituation

Mod vest er Ro’s Torv i Roskilde pé det seneste blevet udvidet, s det samlede areal
til detailhandel er i omegnen af 30.000 m®.

I marts 2004 dbnede Skandinaviens sterste butikscenter Field’s pA Amager Felled
pa ca. 65.000 m*. Dette superregionale center tiltrekker kunder fra hele Sjelland og
Sydsverige. Som ankerlejere er lavprisvarehuset Bilka, stormagasinet Magasin samt
Hennes & Mauritz og Stadium. Der er ca. 130 butikker og andre servicefunktioner.

Fisketorvet Shoppingcenter har ca. 100 butikker pa ca. 39.000 m”. Centret tiltrak-
ker kunder fra Kebenhavn og store dele af vestegnen. Centret udger med Cine-
maxX-biografen og beliggenheden naer Kebenhavns City noget serligt. Fisketorvet
har ligesom Field’s mange kunder fra Kebenhavnsregionen.

Redovre Centrum er blevet styrket markant med en udvidelse og total renovering
for fa &r siden. Desuden er antallet af parkeringspladser steget til ca. 3.000. Butiks-
arealet er 37.500 m* og med ca. 110 butikker har centret en storrelse, der gor det til
en destination for kunder bosiddende lengere vaek.

I Roskilde etablerede man i 2003 Ro’s Torv med et udlejningsareal pa ca. 20.000
m?. Centret dbnede i 2009 en udvidelse pa 10.000 m?, saledes at det samlede udlej-
ningsareal nu udger ca. 30.000 m”.

Lyngby bymidte har gennemgéaet megen renovering indenfor de sidste ar. Lyngby
Storcenter blev i efterdret 2003 fardig med en totalrenovering med blandt andet ny
belegning, lofter og facade, samt en udbygning pa omkring 6.000 m” og i alt knap
25 flere butikker. Senest har Lyngby Storcenter faet renoveret deres parkeringskeel-
der.

Lyngby Hovedgade har faet ny beleegning og er blevet forskennet. Herudover har
Lyngby for en del ér siden faet et kulturhus med et biogratkompleks med 11 sale
samt 3 musik/teatersale. Lyngby bymidte er hermed blevet et endnu staerkere regio-
nalt center.

Herlev bymidte bestér af butikscentret Herlev Bymidte Center samt gdgaden Herlev
Bygade, Bangs Torv samt Herlev Hovedgade. Der er i alt 70 butikker, heraf er 33
butikker placeret i Herlev Bymidte Center. Herlev bymidte er et vaesentligt indkebs-
sted for forbrugerne i Herlev kommune.

Hundige Storcenter, der i dag fungerer som hovedcenter for forbrugerne i Greve
kommune, udvides for tiden fra de eksisterende ca. 55.000 m? til ca. 68.000 m* med
omkring 135 butikker og 3.200 p-pladser. Dermed bliver Hundige Storcenter landets
naststerste center.
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Udbygningen vil is&r styrke centrets udvalgsvareprofil samt skabe en sterre mod-
vaegt til hypermarkedet Bilka. Der etableres en lang reekke kaedebutikker inden for
beklaedning og livsstilsprodukter. Centret ventes at tiltreekke kunder fra hele Koge
Bugt-omréadet, Vestegnen samt fra de dele af Sjaelland, der ligger taet pd Motorvejen.

Centret havde 1 2007 en omsatning pa 1,8 mia. incl. moms, hvilket ventes at ville
stige med minimum 300 mio. kr., nir udbygningen tages i brug i efteraret 2009.

I Stenlese er der planer om at etablere et varehus enten i Stenlase eller i Olstykke.
Planerne er dog fortsat pé planlagningsstadiet.

Stenlese Centret har ydermere planer om en overdekning af centret, hvilket forven-
tes at styrke centret yderligere.

Der er planer med Carlsberg-grunden i Valby. Planen er at udvikle en ny bydel
med et intenst byliv med en blanding af boliger, erhverv, handel, kultur og fritid.
Der er planer om, at omradet skal rumme 22.000 m? til detailhandel, omkring 3.000
boliger og en lang raekke kulturfunktioner og grenne omrader. Detailhandelen pa
Carlsberg vil dog primart henvende sig til beboerne i den nye bydel.
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Bilag 1

Branchefortegnelse



DAGLIGVARER

10.71.20 Fremstilling af friske bageriprodukter

50.50.20 Servicestationer med kiosksalg

47.11.10 Kebmand og degnkiosker

47.11.20 Supermarkeder

47.11.30 Discountforretninger

52.12.10 Varehuse. Selvbetjeningsbutikker med fuldt fedevaresortiment, hvor
oms&tningen af non-food-varer udger mere end 20% af den samlede
omsatning og hvor salgsarealet udger mindst 1.500m>.

47.21.00 Frugt- og grentforretninger

47.29.00 Anden detailhandel med fedevarer i specialforretninger

47.23.00 Fiskeforretninger

47.24.00 Detailhandel med bred, konditori- og sukkervarer

52.24.20 Chokolade- og konfektureforretninger

52.25.00 Vinforretninger

47.26.00 Tobaksforretninger

52.27.10 Osteforretninger

52.27.30 Helsekostforretninger

52.27.90 Detailhandel med fode- drikke- og tobaksvarer fra specialforretninger i
ovrigt.

47.73.00 Apoteker

47.74.00 Detailhandel med medicinske og ortopadiske artikler

52.33.10 Parfumerier

52.33.20 Materialister

47.76.00 Blomsterforretninger

71.40.10 Udlejning af videobénd

Bilag 1
Side 2



BEKLADNING

52.12.20
47.51.00
52.42.10
52.42.20
52.42.30
47.71.20.1
47.72.10
52.50.90
47.91.20

Stormagasiner

Detailhandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.

Dametgjsforretninger
Herretojsforretninger

Herre- og dametgjsforretninger (blandet)
Babyudstyrs- og bernetgjforretninger
Skotgjsforretninger

Forhandlere af brugt tej

Detailhandel fra postordreforretninger

Bilag 1
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BOLIGUDSTYR

45.31.00
45.33.00
47.53.00
45.44.20
47.59.10
47.59.20
47.59.30

47.59.90
47.54.00
47.43.00
52.46.10
47.52.20
47.52.10
47.78.30
47.78.40
47.41.00
47.42.00
52.50.20
47.79.00
47.91.10
52.48.99
52.74.60
71.33.10
71.33.20

El-installaterer med butikshandel

VVS-installaterer og blikkenslagerforretninger

Detailhandel med tepper, vegbeklaedning og gulvbelegning

Glarmesterforretninger med butikshandel
Magbelforretninger *)

Boligtekstilforretninger

Detailhandel med kekkenudstyr, glas, porcelaen, bestik, vaser, lysestager

m.v.

Detailhandel med belysningsartikler samt husholdningsartikler i .a.n.”

Detailhandel med elektriske husholdningsapparater
Radio- og tv-forretninger

Isenkramforretninger

Byggemarkeder og varktejsmagasiner

Farve- og tapetforretninger

Forhandlere af gaveartikler og brugskunst
Kunsthandel og gallerivirksomhed

Detailhandel med computere, ydre enheder og software
Detailhandel med telekommunikationsudstyr
Antikvitetsforretninger

Detailhandel med brugte varer i forretninger
Detailhandel fra postordreforretninger

Detailhandel med kekken og badeverelseselementer
Lasesmede — hvis salgslokale

Udlejning af edbmaskiner — hvis salgslokale

Udlejning af kontormaskiner — hvis salgslokale

*) Planloven definerer visse mebelforretninger og temmerhandler med tilknyttet byggemarked som saerligt

pladskravende varegruppe. ICP behandler omsatningsmeessigt bade mebelforretninger og byggemarkedsdelen i

en temmerhandel som boligudstyr.
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OVRIGE UDVALGSVARER

50.30.20 Detailhandel med reservedele og tilbeher til biler mv.
(autoudstyrsforretninger)

50.40.00 Detailhandel med motorcykler, reservedele og tilbehor

47.72.20 Ladervareforretninger

47.63.00 Pladeforretninger

47.59.40 Forhandlere af musikinstrumenter

47.61.00 Detailhandel med beoger

47.77.00 Detailhandel med ure, smykker og guld- og selvvarer

47.78.10 Optikere

47.78.20 Fotoforretninger

52.48.40 Frimarke- og mentforretninger

47.64.10 Forhandlere af sports- og campingudstyr

47.65.00 Detailhandel med spil og legetoj

47.64.20 Cykel- og knallertforretninger

47.76.30 Dyrehandel

52.48.95 Pornobutikker

52.48.99 Detailhandel med andre varer, barnevogne, berstevarer, skumgummi, ovne
og pejse, skibsproviantering med butikshandel.

52.50.10 Bogantikvariater

52.50.90 Andre forhandlere af brugte varer.

52.61.00 Detailhandel fra postordreforretninger - hvis salgslokale
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BUTIKSTYPER DER FORHANDLER SARLIGT PLADSKRAVENDE
VAREGRUPER

50.10.20 Detailhandel med biler

50.10.30 Detailhandel med campingvogne mv.
47.76.20 Planteforhandlere og havecentre
52.44.10 Mgbelforretninger *)

52.48.55 Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Temmerhandler og butikker med sterre bygningsmaterialer *)

*) Planloven definerer visse mebelforretninger og temmerhandler med tilknyttet byggemarked som szerligt
pladskravende varegruppe. ICP behandler detailhandelsomsztningen i bade mebelforretninger og

byggemarkedsdelen i en tommerhandel som boligudstyr.
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