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1 Om analysen

Albertslund Kommune igangsatte i starten af 2020 en analyse af
handelslivet. Analysen bidrager med detaljeret viden om detail-
handlen og de kundeorienterede serviceerhverv i Albertslund.
Analysen skal bruges som grundlag for kommuneplanen og den
fremtidige planleegning i gvrigt, herunder stillingtagen til butiks-
projekter.

Analysens resultater kan sammenlignes med en analyse af detailhandlen pa
Vestegnen fra 2009 og en analyse af detailhandlen i Albertslund Kommune fra
2017. Dermed kan udviklingen i detailhandlen i Albertslund fglges over en godt
10-3rig periode.

I denne analyse er antallet, arealet og omsaetningen i detailhandelsbutikker og
kundeorienterede serviceerhverv kortlagt. Derudover er der fokus pa handelsli-
vets betydning for beskaeftigelsen. Kortlaegningen er grundlag for en konse-
kvensvurdering af evt. ny detailhandel p& to placeringer i Albertslund. Endeligt
er udviklingen i rammebetingelserne for handelslivet i Albertslund analyseret, og
arealbehovet for en 12-3rig periode er vurderet.

Mange forretningsdrivende er pd tidspunktet for analysens udarbejdelse vaesent-
ligt udfordrede af situationen med Coronavirus. Dataindsamlingen blev gennem-
fgrt inden nedlukningen af udvalgsvarehandlen og de kundeorienterede service-
erhverv. Derfor er analysens datagrundlag upavirket af situationen med Coron-
avirus. Det betyder samtidigt, at analysens resultater ikke udtrykker den aktu-
elle krise, som store dele af handelslivet er i, men udtrykker situationen inden
og den normalisering, som forventes efter krisen.

Planlaagningen er med til at saette rammerne for handelslivets udvikling. Alberts-
lund Kommune kan med detailhandelsplanlaegningen medvirke til at sikre, at
omfanget af arealer til detailhandel er tilstraekkeligt set ift. planperioden, at are-
alerne har den rigtige beliggenhed, samt at tilgaengeligheden til arealerne for
bade kunder, detailhandlere og leverandgrer af varer er god. Albertslund Kom-
mune kan dog ikke drive udviklingen alene. Analysen skal derfor ogsd bidrage
som vidensgrundlag for handelslivets gvrige aktgrer, herunder forretningsdri-
vende, grundejere og centerforening.

Der skal lyde en stor tak til alle, der har bidraget undervejs, og en saerlig tak til
de forretningsdrivende for den store imgdekommenhed under dataindsamlingen.
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2 Sammenfatning

Detailhandlen i Albertslund har overordnet set udviklet sig positivt
siden 2016, og tilbagegangen i perioden op til 2016 er vendt til
fremgang. Antallet af butikker er stort set uzendret og arealet er
reduceret lidt, men omsaetningen er steget, og handelsbalancen
er forbedret. Tilflyttere til mange nye boliger vil i de kommende
ar gge kundegrundlaget og skabe nye muligheder for vaekst og
udvikling i detailhandlen og de kundeorienterede serviceerhverv.

Der er 59 butikker i Albertslund Kommune, hvilket er 9 faerre end for 11 ar si-
den. Derudover er der 52 kundeorienterede serviceerhverv i Albertslund Cen-
trum og langs Kanalgaden. Detailhandlen har et samlet bruttoetageareal p3 ca.
36.000 m2. Det svarer til et fald pd knap 5 % siden 2017. Derudover udggr
bruttoetagearealet af kundeorienterede serviceerhverv inden for restauration og
personlig pleje i Albertslund Centrum og langs Kanalgaden naesten 2.800 m=2.

Detailhandlen i Albertslund Kommune ekskl. bilforhandlere omsatte for 800 mio.
kr. i 2019. Det er i Isbende priser en stigning i den arlige omsaetning p& knap 45
mio. kr. eller knap 6 % siden 2016. Bade dagligvare- og udvalgsvareomsaetnin-
gen er steget. Derudover var omseetningen i kundeorienterede serviceerhverv
inden for restauration og personlig pleje pa ca. 40 mio. kr. i 2019 med stgrst
omsaetning inden for restaurationsbranchen.

Handelslivet rummer mange lokale arbejdspladser og har stor betydning for be-
skaeftigelsen. Detailhandlen i Albertslund Kommune beskaeftigede svarende til
godt 410 fuldtidsansatte i 2019. Restaurationsbranchen og forretningerne inden
for personlig pleje i Albertslund Centrum og langs Kanalgaden beskaeftigede sva-
rende til knap 60 fuldtidsansatte.

Handelsbalancen for Albertslund Kommune var ca. 71 % i 2019, hvilket er hg-
jere end niveauet i 2016 og svarende til niveauet i 2009. Det samlede handels-
underskud i 2019 var ca. 320 mio. kr. fordelt med ca. 120 mio. kr. p& dagligva-
rer og ca. 200 mio. kr. pd udvalgsvarer.

Den markante befolkningstilveekst som fglge af boligudbygning vil i de kom-
mende &r medfgre et behov for flere dagligvarebutikker. En omdannelse af Al-
bertslund Centrum vil betyde, at Albertslund vil gge sin markedsandel inden for
udvalgsvarer, herunder saerligt beklzedning. Behovet for yderligere areal til ud-
valgsvarebutikker vil derudover i hgj grad afhaenge af udviklingen i privatforbru-
get og vaeksten i nethandlen.

Effekterne af ny detailhandel pa feengselsgrunden og ved COOP er vurderet. Der
er tale om attraktive placeringer til ny detailhandel, som vil medfgre en stgrre
samlet omsaetning i Albertslund Kommune, flere arbejdspladser og som vil
kunne understgtte byudviklingen i de to omrader. Ny detailhandel p& placerin-
gerne vil dog ogs3 fa direkte og afledte negative effekter for handels- og bylivet
i Albertslund Centrum s8vel som mulighederne for en omdannelse af Albertslund
Centrum.
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3 Antal forretninger

Der er kortlagt 59 butikker i Albertslund Kommune, hvilket er 9
faerre end for 11 ar siden. Derudover er der kortlagt 52 kundeori-
enterede serviceerhverv i Albertslund Centrum og langs Kanalga-
den.

ANVENDT METODE

Forretninger er kortlagt ved besigtigelse i marts 2020. Besigtigelserne er
suppleret med oplysninger fra Albertslund Kommune og er sammenholdt
med COWIs register.

3.1 Antal butikker

Knap halvdelen af de 59 butikker i Albertslund Kommune er beliggende i Al-
bertslund Centrum, og ca. halvdelen af butikkerne er dagligvarebutikker. Siden
2009 er antallet af butikker faldet med 9 butikker, og siden 2017 er antallet af
butikker faldet med én butik.

ANTAL AF BUTIKKER FORDELT PA HOVEDBRANCHER

Butikkerne i Albertslund Kommune er fordelt pa ca. 47 % dagligvarebutikker, ca.
10 % beklaedningsbutikker, ca. 24 % gvrige udvalgsvarebutikker og ca. 19 %
butikker med seerligt pladskraevende varegrupper (SPV).

Der er en hgj andel af dagligvarebutikker og lav andel af udvalgsvarebutikker
sammenlignet med Glostrup og Hgje-Taastrup Kommune. En del af forklaringen
er de korte afstande fra Albertslund til steerke udbudspunkter med udvalgsvarer
som City 2 og IKEA i Hgje-Taastrup, Glostrup Storcenter og hovedstadens store
centre i gvrigt.

I Albertslund er der desuden en forholdsvis hgj andel af butikker med SPV, her-
under seerligt bilforhandlere, som ligger i tilknytning til Roskildevej. Det tyder
pd, at der er god plads og tilgaengelighed med bil og lastbil til denne type butik-
ker.

ANTAL AF BUTIKKER FORDELT PA GEOGRAFI OG CENTEROMRADER

Ud af de 59 butikker i Albertslund Kommune ligger 31 butikker i Albertslund
Centrum, dvs. inden for den afgreensede bymidte vist pd kortet pa s. 16. Stgr-
stedelen af butikkerne i Albertslund Centrum ligger i centerbebyggelsen af
samme navn. Der er i Albertslund Centrum 15 dagligvarebutikker i form af Fg-
tex, Kvickly, ALDI og 12 mindre dagligvarebutikker samt 16 udvalgsvarebutikker
i form af fem beklaedningsbutikker og 11 gvrige udvalgsvarebutikker.

I de gvrige dele af Albertslund Kommune ligger der i alt 28 butikker, fordelt med
11 butikker i bydels- og lokalcentrene, 7 butikker i omrader til SPV og 10 butik-
ker udenfor centeromraderne.

I Vestcentret, som er det ene bydelscenter, ligger der tre dagligvarebutikker:
SuperBrugsen, Netto og en konditor. I Hersted Center, som er det andet bydels-
center, er der ligesom ved forrige analyse ingen butikker.
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I tre af de fire lokalcentre, Egelundcenter, Godthabscenter og Trippendalscenter,
ligger i alt 5 butikker. Lokalcentrene rummer udelukkende store dagligvarebutik-
ker pa naer en enkelt kiosk. I Egelundcenteret ligger sdledes Rema 1000, ALDI
og 7-Eleven, og i bdde Godthabscenteret og Trippendalscenter ligger Fakta. I lo-
kalcentret Kanalgaden, der ligger i tilknytning til Albertslund Centrum, ligger der
kun enkelte butikker; en dagligvarebutik i form af Elite Kgbmand, en beklzed-
ningsbutik og en butik med @vrige udvalgsvarer.

I Hersted Industripark, Rgde Vejrmglle Industrikvarter og Veerkstedskvarteret
som er de tre omrader til butikker med SPV, findes bilforhandlere og et enkelt
byggemarked i form af Stark.

Uden for centerstrukturen ligger yderligere 10 butikker, der overvejende bestar
af enkeltstdende dagligvarebutikker, der bl.a. betjener naerliggende boligomra-
der.

ANTAL BUTIKKER, 2020
Centeromrade Type Daglig- Beklaed- @vrige ud- | SPV | Ialt

varer ning valgsvarer

Albertslund Centrum 15 5 11 - 31

Bymidte
Tankstation ved - - - - -
Albertslundvej
Vestcentret 3 - - - 3

Bydelscentre
Hersted Center - - - - -
Trippendalscenter 1 - - - 1
Egelundcenter 3 - - - 3
Lokalcentre

Godth&bscenter 1 - - - 1
Kanalgaden 1 1 1 - 3
Hersted Industripark 1 - - 2 3
Rade Vejrmolle @igrader til . . - 3 3
Industrikvarter P tikker

med SPV
Veerkstedskvarteret - - - 1 1
Udenfor _ 3 - 2 5 10
centerstrukturen
Albertslund Kommune - 28 6 14 10 59

3.1.1 Udvikling i antal butikker

Der er i alt 59 butikker i Albertslund Kommune, hvilket er én butik mindre end i
2017 og 9 feerre end i 2009. Det svarer til en reduktion pd ca. 2 % siden 2017
og ca. 15 % siden 2009. Udviklingen fglger den generelle strukturudvikling i de-
tailhandlen mod faerre, men stgrre butikker.
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Det er primaert i Albertslund Centrum, at der i dag er faerre butikker. Her er der
siden 2017 sket et fald pa én dagligvarebutik og fire beklaedningsbutikker. I by-
midten er dog &bnet en ny butik med gvrige udvalgsvarer, hvilket giver en sam-
let reduktion pa fire butikker siden 2017.

I bydelscentret, Vestcentret, ligger de samme tre butikker som i 2017; Super-
Brugsen, Netto og A Konditor. I bydelscentret, Hersted Center, ligger som i 2017
ingen butikker.

I lokalcentret Kanalgaden er der tre butikker. Der blev ikke kortlagt detailhan-
delsbutikker i lokalcentret i 2017. I lokalcentrene Egelundcentret, Godthabcen-
tret og Trippendalscenter ligger de samme dagligvarebutikker som i 2017.

I Veerkstedskvarteret, som er et omrade til SPV, er én butik mere i dag end i
2017. De to glarmesterforretninger er ikke regnet som detailhandel i denne ana-
lyse, men var medregnet som detailhandel i forrige analyse. I Rgde Vejrmalle-
parken er der de samme butikker som i 2017 og i Hersted Industripark er der
tre butikker som i 2017, hvilket daekker over én butikslukning og én abning.

Uden for centerstrukturen ses siden 2017 en samlet stigning pa to butikker, hvil-
ket deekker over et tab af én dagligvarebutik og tre nye butikker til SPV.

Antallet af hhv. dagligvarebutikker og butikker med gvrige udvalgsvarer i Al-
bertslund Kommune er uaendret siden 2017. Det samlede fald i antal butikker i
Albertslund Kommune skyldes feerre beklaedningsbutikker i bymidten.

XSS
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UDVIKLING I ANTAL BUTIKKER FORDELT PA OMRADER

Omréde 2009 | 2017 | 2020 | 2009-2017 2017-2020 | 2009-2020
Albertslund Centrum 40 35 31 -5 -4 -9
Vestcentret 4 3 3 -1 0 -1
Hersted Center - 0 0 - 0 -
Bydelscentre 4 3 3 -1 0 -1
Kanalgaden 3 0 3 -3 +3 0
Egelundcentret 2 3 3 +1 0 +1
Godth3bcentret 1 1 1 0 0 0
Trippendalscenter 2 1 1 -1 0 -1
Lokalcentre 8 5 8 -3 +3 0
Veerkstedskvarteret 3 0 1 -3 +1 -2
Rgde Vejrmglleparken - 3 3 - 0 -
Hersted Industripark - 3 3 - 0 -
Omré&der til SPV 6 7 +1

16 -1 +1
Udenfor centerstrukturen 9 10 +1
Albertslund Kommune 68 58 59 -10 +1 -9

Tallene for 2017 er nedjusteret, da to glarmesterforretninger var klassificeret som detailhandel og i

denne analyse er klassificeret som kundeorienterede serviceerhverv.

UDVIKLING I ANTAL BUTIKKER FORDELT PA HOVEDBRANCHER

Hovedbranche 2009 | 2017 | 2020 | 2009-2017 2017-2020 2009-2020
Dagligvarer 33 28 28 -5 0 -5
Beklzaedning - 9 6 - -3 -
@vrige udvalgsvarer - 14 14 - 0 -
Udvalgsvarer 23 20 -3

38 -3 -8
SPV 12 10 -2
Ialt 68 60 59 -8 -1 -9

Tallene for 2017 er nedjusteret, da to glarmesterforretninger var klassificeret som detailhandel og i
denne analyse er klassificeret som kundeorienterede serviceerhverv.
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3.2 Antal kundeorienterede serviceerhverv

Serviceerhverv som spisesteder, frisgrer og klinikker spiller en stigende rolle for
bylivet, og sammen med butikkerne er service- og kulturtilbud vigtige bidrags-
ydere til det byliv, der ggr bymidterne attraktive for kunderne. Konkurrencen
mellem byerne om at vaere attraktive for indbyggere, turister og tilflyttere med-
fgrer en konstant udvikling af byernes service- og kulturtilbud. Mens antallet af
butikker generelt er faldet, sa har der vaeret vaekst i andre brancher. Madva-
nerne er f.eks. under forandring, og flere spiser i dag ude eller tager faerdigmad
med hjem. Det har medfgrt flere spisesteder. P& samme made er der i dag flere,
der motionerer og prioriterer sundhed, sk@gnhed og velvaere. Det har medfgrt
flere fitnesscentre, saloner og lignende inden for personlig pleje.

ANVENDT METODE
I forbindelse med besigtigelsen i foraret 2020 blev stueetagerne i Albertslund
Centrum samt Kanalgaden undersggt for andre funktioner end butikker.

Stgrstedelen af de kundeorienterede serviceerhverv, der er registreret, er
forretninger, der fungerer p& samme vilkdr som butikker, dvs. at de har fysi-
ske lokaler, faste abningstider, salg af services til private kunder, adgang for
alle til at kabe - ogsd uden medlemskab og uden tidsbestilling samt salg til
alle kunder uden fast kundekartotek.

Kundeorienterede serviceerhverv, der indgar i analysen er:

Restauration: Pizzeria, café, bar, sushi-restaurant mv.
Personlig pleje: Frisgr, neglesalon, solcenter mv.
Kultur og fritid: Biograf, bibliotek, museum mv.

Hotel og lignende: Hotel, vandrehjem, feriecenter mv.
Bank og ejendomsmeegler

Sundhed: Laeger, tandlzeger, sundhedshus mv.

vV V V VvV VvV VvV

Eksempler pa funktioner, der ikke indgdr i analysen:

> Sportsklubber, private foreninger mv.
> Offentlige institutioner som bgrnehaver, skoler, radhuse mv.
> Liberale erhverv som radgivende ingenigrer, advokater mv.

FLERE SPISESTEDER

Restaurationsbranchen har gennem en arraekke haft markant vaekst inden for alt
fra klassiske restauranter til grillbarer, pizzeriaer, caféer, barer, take-away ste-
der, cateringfirmaer og mobile madenheder. Ifglge en tidligere opggrelse fra Ho-
resta voksede antal spisesteder med 8 % fra 2008-2013, svarende til 15 ekstra
spisesteder i en gennemsnitskommune. En nyere opggrelse fra Horesta viser
dog, at stigningen de seneste &r er bremset en smule, og at antallet af spiseste-
der kun steg 0,3 % fra 2017-2018 svarende til 53 spisesteder i alt for hele lan-
det. Den lille stigning daekker bl.a. over en branche med gget konkurrence, og
hvor strukturen er under forandring mod faerre men stgrre spisesteder — pa
samme made som for detailhandlen. Szerligt i 2018 var der en stigning i antal
konkurser, som primaert ramte mindre restaurantvirksomheder. Selvom det la-
der til, at der var en mindre opbremsning i 2018, fylder spisestederne stadig



10

COWL

DETAILHANDELSANALYSE

mere i gadebilledet end tidligere og bidrager mere til bylivet. Fremover kan vi
formentlig forvente, at iseer konceptrestauranterne kommer til at fylde mere i
bybilledet.

VAKST I ALT INDENFOR SUNDHED OG WELLNESS

Motion, sundhed og skgnhed er i staerk vaekst og har ogsa sat sit praeg pa byer
og bymidter. Der er ikke samlede tal for vaeksten i hele branchen, men antallet
af fitnesscentre er ifglge Facilitetsdatabasen.dk steget uafbrudt og naesten for-
doblet til over 800 kommercielle centre i perioden 2010-2018. Fitnesscentre er
blot ét eksempel. Der er vaekst over et bredt felt af forretninger, som baserer sig
pa kroppens sundhed, skgnhed og velveaere. Speciallaeger, fysioterapeuter, kiro-
praktikere, alternative behandlere, terapeuter, frisgrer, skanhedsklinikker, tato-
vgrer mv. er andre eksempler. De s&ndrede vaner og efterspgrgselsmgnstre vi-
ser sig ikke kun som nye virksomheder. De senere &r er motion flyttet ud i by-
erne og naturen, og aktive motionister fylder i dag mere i gadebilledet.

SERVICEFUNKTIONER I ALBERTSLUND CENTRUM OG LANGS KANALGADEN
Der er 52 kundeorienterede serviceerhverv i Albertslund Centrum og ved lokal-
centret Kanalgaden under ét, fordelt med 40 i Albertslund Centrum og 12 ved
Kanalgaden.

Serviceerhvervene fordeler sig med 14 inden for restauration, 13 inden for per-
sonlig pleje, 4 inden for kultur og fritid, 6 inden for sundhed og ét inden for bank
og ejendomsmaeglere. Det er kendetegnede, at serviceerhvervene ligger place-
ret ved de centrale handelsgader, dvs. langs Bytorvet, Bygangen og vognporten,
samt ved Kanalens Kvt.

Restauranter og caféer er de mest dominerende serviceerhverv i Albertslund
Kommune og udggr 27 % af alle de kundeorienterede serviceerhverv. Personlig
pleje fglger lige efter med 25 %.

Til sammenligning er der er i de to omrader, Albertslund Centrum og Kanalga-
den, 34 butikker. Der er altsd 18 flere serviceerhverv end butikker i Albertslund
Centrum og Kanalgaden. Forholdet mellem antal butikker og antal servicefunkti-
oner inden for Albertslund Centrum og Kanalgaden svarer overordnet set til for-
delingen i vaesentligt stgrre byer eller byer med megen turisme. Til sammenlig-
ning var der 85 kundeorienterede serviceerhverv og 90 butikker i Glostrup by-
midte i 2015 og 133 kundeorienterede serviceerhverv og 140 butikker i de tre
bymidter i Gladsaxe Kommune i 2017.

ANTAL SERVICEFUNTKIONER, 2020

Centeromrdde Restau- Personlig Kultur og Sundhed Bank og I alt

ration pleje fritid ejendoms-
maegler

Albertslund 11 6 4 4 1 40

Centrum

Kanalgaden 3 7 - 2 - 12

Albertslund 14 13 4 6 1 52

Centrum og

Kanalgaden
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3.3 Tomme lokaler

Der er kortlagt ét ledigt lokale i Albertslund Vestcenter, en generel hgj tomgang
ved Kanalkvarteret, to ledige lokaler p& Bygangen, ét enkelt ledigt lokale pa By-
torvet samt to ledige lokaler pd Stationstorvet. Hertil kommer Nettos tidligere

lokaler pd Kanaltorvet.
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4 Bruttoetageareal

Det samlede bruttoetageareal til detailhandel i Albertslund Kom-
mune er ca. 36.000 m2. Det svarer til et fald pa knap 5 % siden
2017, hvor arealet var omkring 38.000 m2. Derudover udggr
bruttoetagearealet af kundeorienterede serviceerhverv inden for
restauration og personlig pleje i Albertslund Centrum og langs Ka-
nalgaden naesten 2.800 m2.

ANVENDT METODE

For hver aktiv butik er bruttoetagearealet registreret. Tomme lejemal, der
tidligere har veeret anvendt til detailhandel eller kundeorienteret service, ind-
gar ikke i opggrelsen.

Bruttoetagearealet bestdr af butiksarealet, personalefaciliteter mv. Lagerare-
alet er kun medregnet, hvis det har umiddelbar tilknytning til butikken. Ikke-
overdaekkede udendgrs arealer indgar ikke i bruttoetagearealet. For bygge-
markeder er den del af arealet, der er forbeholdt erhvervskunder, ikke med-
regnet som en del af bruttoetagearealet.

Oplysninger om bruttoetagearealet er indsamlet direkte fra den butiksdri-
vende eller ved vurdering under besigtigelsen i marts 2020.

4.1 Bruttoetageareal af detailhandel

Det samlede bruttoetageareal til detailhandel i Albertslund Kommune er ca.
36.100 m2. Dagligvarer udggr ca. 13.700 m2, beklaedning ca. 750 m2, gvrige
udvalgsvarer ca. 2.200 m2 og SPV ca. 19.400 m2. Dagligvarehandlen fylder der-
med godt fire gange sa8 meget som udvalgsvarehandlen, men ikke helt s& me-
get, som butikkerne med SPV, der optager mest areal.

Detailhandlen i Albertslund Centrum optager med ca. 10.000 m2 knap 30 % af
det samlede bruttoetageareal, herunder ca. 7.450 m2 til dagligvarehandel. By-
dels- og lokalcentrene optager ca. 16 %, hvoraf stgrstedelen er dagligvareareal
og omraderne til butikker med SPV optager ca. 34 %. Butikker med SPV, herun-
der bilforhandlere, optager ogsa udendgrs arealer til vareudstilling, som ikke
medregnes i bruttoetagearealet. De resterende ca. 20 % ligger uden for center-
strukturen og udggres primaert af butikker med SPV.

Overordnet set baerer arealfordelingen i Albertslund praeg af mange kvadratme-

ter til dagligvarehandel, og at kommunen er i staerk konkurrence med nabokom-
munerne inden for udvalgsvarer. Resultatet udtrykker ogsa, at der i Albertslund

Kommune ligger en reekke store butikker med SPV.
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BRUTTOETAGEAREAL I M2, 2020

13

Omrdde Type Daglig- Beklzed- @vrige SPV I alt
varer ning udv.varer
Albertslund Centrum 7.450 700 1.850 - 10.000
Bymidte

Tankstation ved _ _ _ _ _

Albertslundvej

Vestcentret 1.900 - - - 1.900
Bydelscentre

Hersted Center - - - - -

Trippendalscenter 1.000 - - - 1.000

Egelundcenter 1.650 - - - 1.650
Lokalcentre

Godth&bscenter 1.050 - - - 1.050

Kanalgaden 250 50 50 - 350

Hersted Industripark 300 - - 4.250 4.550

. Oomréder til
?:’gfs:’rfd;r:r’i’c!‘: butikker - - - 7.900 | 7.900
med SPV

Vaerkstedskvarteret - - - - -

Udenfor - 150 p 300 7.250 | 7.700

centerstrukturen

Albertslund Kommune - 13.750 750 2.200 19.400 | 36.100

Bruttoetagearealet er rundet op til nsermeste 50 m2.

4.1.1 Udvikling i bruttoetageareal

I 2009 og 2017 blev der registreret hhv. ca. 39.000 m2 og ca. 38.000 m2 detail-
handel i Albertslund Kommune. Dermed var butiksarealet stort set pd samme ni-

veau i de to ar.

I dag er bruttoarealet ca. 36.000 m2, hvilket er et fald pa ca. 1.700 m2 eller

knap 5 % siden 2017. Andringen skyldes hovedsageligt en reduktion inden for

udvalgsvarer, herunder beklzedning, som er faldet fra 5.550 m2 til 2.950 m2
svarende til et fald pa 47 % siden 2017. Antallet af beklaedningsbutikker i Al-
bertslund Centrum er faldet med 4 butikker siden 2017, hvilket forklarer en del
af reduktionen af arealet.
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UDVIKLING I BRUTTOETAGEAREAL I M2, 2009-2017-2020

2009 2017 2020 2009-2017 2017-2020
Dagligvarer 18.100 13.100 13.700 -5.000 +600
Udvalgsvarer 5.550 3.000 -2.550
20.600 +4.100
SPV 19.150 19.450 +300
I alt 38.700 37.800 36.100 -900 -1.700
Arealerne er rundet op til neermeste 50 m2.

4.1.2 Restrummelighed

Ifglge Kommuneplan 2018-2030 for Albertslund Kommuneplan er den samlede
ramme for detailhandel pa ca. 72.900 m2. Der er registreret i alt 36.100 m2 de-
tailhandel i Albertslund Kommune, heraf 12.450 m?2 til butikker med SPV. Den
eksisterende detailhandel, der ligger inden for centeromrdderne har et samlet
bruttoetageareal pa 28.400 mz2.

Restrummeligheden til nybyggeri og omdannelse til butiksformal i centeromra-
derne i Albertslund Kommune er pa ca. 44.800 m2. Det svarer til, at kun ca. 37
% af arealrammen i centeromraderne er udnyttet. Ca. 31 % af arealrammen i
Albertslund Centrum er udnyttet, svarende til en restrummelighed pa ca. 22.300
m2. Ca. 30 % af arealrammen i bymidten, bydelscentre og lokalcentre under ét
er udnyttet, svarende til 36.350 m?2 i restrummelighed. Ca. 60 % af arealram-
men til omrader til butikker med SPV er udnyttet, svarende til en restrummelig-
hed p& ca. 8.500 m2.

ANVENDT METODE

Arealrammen for det enkelte centeromrade angiver det maksimalt tilladte
bruttoetageareal til detailhandel i centeromradet. Den aktuelle restrummelig-
hed i centeromrddet er beregnet ved at fratreekke bruttoetagearealet af ak-
tive butikker inden for centeromradet.
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BRUTTOETAGEAREAL, M2, 2020

Centeromrade Type Daglig- Bekleed- @vrige ud- SPV Ialt Areal- Restrum-
varer ning valgsvarer ramme | melighed
Albertslund Centrum 7.450 700 1.850 - 10.000
Bymidte

32.300 22.300
Tankstation ved

Albertslundvej

Vestcentret 1.900 - - - 1.900 5.000 3.100
Bydels-
centre
Hersted Center - - - - - 5.000 5.000
Trippendalscenter 1.000 - - - 1.000 3.000 2.000
Egelundcenter Lokal- 1.650 - - - 1.650 3.000 1.350
centre
Godth8bscenter 1.050 - - - 1.050 2.000 950
Kanalgaden 250 50 50 - 350 2.000 1.650
Detailhandel ekskl. SPV i alt - 13.300 750 1.900 - 15.950 | 52.300 36.350
Udenfor centerstrukturen - 150 - 300 7.250 7.650 - -
Hersted Industripark ° 300 - - 4.250 4.550 6.800 *2.550
Omrader
til butikker
Rade Vejrmglle Industrikvarter med SPV - - - 7.900 7.900 10.800 2.900
Veaerkstedskvarteret - - - - - 3.000 3.000
SPV-omr8der i alt - 300 - - 12.150 | 12.450 | 20.600 *8.450

Arealerne er rundet op til neermeste 50 m2. *Dagligvarebutikken opbruger ikke en del af arealrammen.

4.2 Bruttoetageareal af kundeorienterede serviceerhverv

Det samlede bruttoetageareal af kundeorienterede serviceerhverv i Albertslund
Centrum og lokalcentret Kanalgaden er ca. 2.750 m2. Spisesteder, caféer mv.
udggr ca. 1.750 m2 og frisgrer, saloner mv. udggr ca. 1.000 m2.

BRUTTOETAGEAREAL I M2, 2020

Centeromrader Restauration Personlig pleje I alt

Albertslund Centrum og Kanalgaden 1.750 1.000 2.750

Arealerne er rundet op til naermeste 50 m2.
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5 Omseetning

Detailhandlen i Albertslund Kommune ekskl. bilforhandlere om-
satte for 800 mio. kr. i 2019. Det er i Isbende priser en stigning i
den arlige omsaetning pa knap 45 mio. kr. eller knap 6 % siden
2016. Bade dagligvare- og udvalgsvareomsaetningen er steget.
Derudover var omsaetningen inden for kundeorienterede service-
erhverv pa ca. 40 mio. kr. i 2019 med stgrst omsaetning inden for
restaurationsbranchen.

ANVENDT METODE
For hver forretning er omseetningen, dvs. salg af varer til private inkl. moms,
registreret for det seneste hele regnskabsar, dvs. 2019.

Oplysninger om omsaetning er indsamlet direkte fra den butiksdrivende ved
besag i butikken. Hvis den butiksdrivende ikke har gnsket at oplyse omsezet-
ningen, er den vurderet af COWI under besigtigelsen. De oplyste og vurde-
rede omsaetningstal er sammenholdt med COWIs nggletal fra andre analyser.

For butikker, der vurderes at have aktiviteter, der ikke er relateret til detail-
handel, er den del af omsaetningen fratrukket. F.eks. vil omseetning fra
braendstofssalg hos tankstationer med kiosker, receptpligtigt medicin pa apo-
teker, elinstallatgrers servicearbejde mv. give fejlagtig stor omsaetning i bu-
tikkerne. Indenfor udvalgsvarer vil f.eks. detailomsaetningen i byggemarke-
der vil blive for stor, hvis ikke engrossalget til handvaerkere traekkes ud.

Omsaetningen fra butikker med SPV pa nzer forhandlere af motorkgretgjer
indgdr i den gvrige udvalgsvareomsaetning. Omsaetningen i varehuse er for-
delt p& hovedbrancher.

Omsaetningen i Netto pa Kanaltorvet, som lukkede i december 2019, indgar i
omsaetningstallene.

5.1 Omseetning i detailhandel

OMSATNING I ALTERBERTSLUND KOMMUNE FORDELT PA HOVEDBRANCHER
Detailhandlen ekskl. forhandlere af motorkgretgjer omsatte for ca. 797 mio. kr. i
2019. Heraf udgjorde dagligvareomsaetningen ca. 572 mio. kr., hvilket svarer til
ca. 72 % af den samlede omsaetning. Omsaetningen inden for beklzedning var
ca. 47 mio. kr. eller ca. 6 % af den samlede omsaetning, og gvrige udvalgsvarer
udgjorde ca. 177 mio. kr. eller til ca. 22 % af den samlede omsaetning.

Medregnes omsaetningen i forhandlere af motorkgretgjer, var den samlede om-
sztning i detailhandlen i Albertslund Kommune i runde tal godt 1 mia. kr. i
20109.

OMSATNING I ALBERTSLUND CENTRUM OG KOMMUNEN I @VRIGT
Detailhandlen i Albertslund Centrum omsatte for ca. 456 mio. kr. i 2019, hvilket
er ca. 57 % af den samlede omsaetning i Albertslund Kommune. Detailhandlen i
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de gvrige dele af kommunen omsatte for ca. 341 mio. kr. i 2019 svarende til ca.
43 % af den samlede omsaetning.

OMSZATNING I MIO. KR., 2019

Omrade Dagligvarer Bekladning @vrige I alt
udvalgsvarer

Albertslund Centrum * * * 427

I gvrigt * * * 341

Albertslund Kommune 572 47 177 797

*Kan ikke oplyses af anonymitetshensyn.

5.1.1 Udvikling i omsaetning i detailhandel

Den arlige omsaetning i detailhandlen i Albertslund Kommune faldt med ca. 165
mio. kr. i Igbende priser eller ca. 18 % i perioden 2008-2016. Det var naesten
fire gange s& meget som omsaetningen faldt med p& landsplan i samme peri-
ode!. Nedgangen i omsaetningen i Albertslund Kommune daekkede bl.a. over, at
dagligvareomsaetningen faldt med ca. 13 %, og at udvalgsvareomsaetningen
faldt med ca. 28 %. Nedgangen i omsaetningen i perioden skyldtes til dels pa-
virkningen fra den finansielle krise og den generelle afmatning i detailhandlen,
men ogsa at detailhandlen i Albertslund Kommune tabte markedsandele.

De seneste omsaetningstal fra 2019 viser, at den negative udvikling er stoppet;
den arlige omsaetning er i Isbende priser steget med knap 6 % eller knap 45
mio. kr. fra ca. 754 mio. kr. til ca. 797 mio. kr. i perioden 2016-2019. Udviklin-
gen udtrykker en positiv udvikling inden for bade dagligvarer og udvalgsvarer.
Den arlige dagligvareomsaetning er i Isbende priser steget med ca. 33 mio. kr.
eller ca. 6 %, mens den arlige udvalgsvareomsaetning i Isbende priser er steget
med godt 9 mio. kr. eller ca. 4 %.

Forklaringen p& stigningen i dagligvareomsaetningen er ikke en udbygning af bu-
tiksstrukturen, men en forggelse af de eksisterende dagligvarebutikkers arealef-
fektivitet. Der var ligesd mange dagligvarebutikker i Albertslund 2019 som i
2016, og det samlede bruttoetageareal var kun forgget med omkring 600 m=2.
Indbyggertallet i Albertslund Kommune er ikke steget i perioden 2016-2019, og
forklaringen pd den ggede omsaetning er derfor ikke et stgrre lokalt kundegrund-
lag. En gennemgang af omsaetningstallene fra de to analyser viser, at stigningen
i dagligvareomsaetningen er sket pa tvaers af stort set alle dagligvarebutikker i
Albertslund. Det vurderes, at lukningen af Netto, der 18 i Albertslund Centrum og
etableringen en ny Netto pa en placering ved Vallensbaek Torvevej i Brgndby
Kommune vil betyde en lavere dagligvareomsaetning i Albertslund Kommune,
men at en stor del af den lukkede Nettos omsaetning omfordeles til de reste-
rende dagligvarebutikker, herunder seerligt butikkerne i Albertslund Centrum.

1 Udviklingen i omsatningen i Albertslund Kommune er sammenlignet med udviklingen i det saesonkor-

rigerede detailomsaetningsvaerdiindeks, der omfatter dansk detailhandel og danske netbutikker.
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Forklaringen i stigningen i udvalgsvareomsaetningen er en stigning inden for gv-
rige udvalgsvarer, der mere end opvejer et lille fald inden for beklaedning. Star-
stedelen af stigningen i omsaetningen inden for gvrige udvalgsvarer kan henfg-
res til en stigning i omsaetningen i butikker med SPV.

Det er af anonymitetshensyn ikke muligt at sammenholde data fra de tidligere
analyser fordelt pa geografi.

OMSATNING I ALBERTSLUND KOMMUNE I MIO. KR., 2008, 2016 OG 2019

2008 2016 2019 2008-2016 | 2016-2019 | 2008-2019
Dagligvarer 617 539 572 -78 +33 -45
Udvalgsvarer 300 215 224 -85 +9 -76
Ialt 917 754 797 -163 +43 -120
Omszetningen er angivet i drets priser. Tallene er afrundede.

5.2 Omseaetning i kundeorienterede serviceerhverv

Omsaetningen inden for kundeorienterede serviceerhverv fordelt pd spisesteder,
caféer mv. og frisgrer, saloner mv. er i Albertslund Centrum og Kanalgade under
ét ca. 40 mio. kr. i 2019. Omsaetningen inden for restauration var ca. 30 mio.
kr. eller til ca. 75 % og omsaetningen inden for personlig pleje var ca. 10 mio.
kr. eller til ca. 25 %.

OMSATNING I MIO. KR., 2019

Centeromrdde

Restauration

Personlig pleje

Ialt

Albertslund Centrum og Kanalgaden

30

10

40
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6 Beskaeftigede

Handelslivet rummer mange lokale arbejdspladser og har stor be-
tydning for beskeeftigelsen. Detailhandlen i Albertslund Kommune
beskaeftiger svarende til godt 410 fuldtidsansatte. Restaurations-
branchen og forretningerne inden for personlig pleje i Albertslund
Centrum og langs Kanalgaden beskaeftiger svarende til knap 60
fuldtidsansatte.

ANVENDT METODE

For hver aktiv forretning er antallet af deltids- og fuldsansansatte registreret
ved direkte henvendelse til den forretningsdrivende eller ved vurdering under
besigtigelsen. Antallet af ansatte er omregnet til antal fuldtidsansatte.

6.1 Antal beskaeftigede i detailhandlen

Detailhandlen i Albertslund Kommune rummer mange arbejdspladser. De mange
deltids- og fuldtidsstillinger svarer til i alt ca. 410 fuldtidsstillinger. Heraf findes
ca. 265 fuldtidsstillinger i dagligvarebutikkerne og ca. 145 i udvalgsvarebutik-
kerne. De ansatte i udvalgsvarebutikkerne fordeler sig med ca. 12 ansatte i be-
klaedningsbutikkerne, ca. 33 ansatte i de gvrige udvalgsvarebutikker og ca. 100
ansatte i butikkerne med SPV. Godt halvdelen af alle jobs i detailhandlen i Al-
bertslund Kommunes findes i Albertslund Centrum, hvor de fleste butikker lig-

ger.
ANTAL FULDTIDSBESK/AEFTIGEDE, 2020

Omrade Dagligvarer Beklaedning @vrige udvalgsvarer | SPV | Ialt

Albertslund Centrum og 186 12 29 - 227
lokalcentret Kanalgaden

I gvrigt 82 - 4 99 185

Albertslund Kommune 268 12 33 99 412

6.2 Antal beskaeftigede i de kundeorienterede
serviceerhverv

Der er ca. 58 ansatte malt i fuldtidsansatte inden for restauration og personlig
pleje i Albertslund Centrum og lokalcentret Kanalgaden. Heraf er 39 ansat inden
for restauration og 19 inden for personlig pleje.

ANTAL FULDTIDSBESKAFTIGEDE, 2020

Centeromrade Restauration Personlig pleje I alt
Albertslund Centrum 32 9 41
Kanalgaden 7 10 17

Albertslund Centrum og Kanalgaden 39 19 58
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7 Forbrug og handelsbalance

Handelsbalancen for Albertslund Kommune var ca. 71 % i 2019,
hvilket er hgjere end niveauet i 2016 og svarende til niveauet i
2009. Det samlede handelsunderskud i 2019 var ca. 320 mio. kr.
fordelt med ca. 120 mio. kr. pa dagligvarer og ca. 200 mio. kr. pa
udvalgsvarer.

DEFINITION

Handelsbalancen er defineret som forholdet mellem omsaetningen og forbru-
get i et geografisk afgraenset omrade. Hvis handelsbalancen for en kommune
er under 100 % betyder det, at butikkerne i kommunen omsaetter for mindre
end kommunens borgere kgber for. En del af borgernes forbrug bliver sale-
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 saledes en made at vurdere
detailhandlens styrke og tiltraekningskraft.

I beregningen af handelsbalancen er der taget hgjde for nethandlen, der er
trukket ud af forbruget. I beregningerne er det derfor borgernes forbrug i fy-
siske butikker, som holdes op mod omsaetningen i fysiske butikker, som in-
put til den fysiske planlaegning.

En stigning i handelsbalancen er ikke ngdvendigvis udtryk for at detailhand-
len i et omrdde er gdet frem, men kan ogsa vaere udtryk for at forbrugs-
grundlet af faldet mere end omszetningen.

7.1 Handelsbalance

Handelsbalancen for Albertslund Kommune var ca. 71 % i 2019. Det svarer til et
handelsunderskud pa ca. 320 mio. kr. eller 29 %. Handelsbalancen for dagligva-
rer var ca. 83 % svarende til et handelsunderskud pd ca. 120 mio. kr. mens
handelsbalancen for udvalgsvarer var ca. 53 % svarende til et handelsunderskud
pd ca. 200 mio. kr. Handelsunderskuddet for udvalgsvarer fordeler sig med ca.
80 mio. kr. pa beklaedning og ca. 120 mio. kr. for gvrige udvalgsvarer. Det sva-
rer til en handelsbalance for bekleedning pa ca. 37 % og en handelsbalance for
gvrige udvalgsvarer pa ca. 59 %.

HANDELSBALANCE I 2019

Dagligvarer Beklaedning @vrige Udvalgsvarer I alt

udvalgsvarer

83 % 37 % 59 % 53 % 71 %

-120 mio. kr. -80 mio. kr. -120 mio. kr. -200 mio. kr. -320 mio. kr.

Tallene viser, at der er vaesentlige underskud p& handelsbalancen inden for alle
hovedbrancher. Det vurderes, at handelsunderskuddene inden for udvalgsvarer
skyldes nzerheden til regionale udbudspunkter, herunder City 2, Glostrup Shop-
pingcenter, IKEA og de mange store centre i hovedstadsomradet i gvrigt. Det
vurderes, at handelsunderskuddet inden for dagligvarer skyldes, at lokale
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borgere kgber dagligvarer uden for kommunen ifm. pendling. Dagligvarebutik-
kerne langs Roskildevej vurderes f.eks. at appellere til pendlere med bopal i Al-
bertslund. P& straekningen fra Albertslund Centrum til Roskilde bymidte ligger
der 10 store dagligvarebutikker i tilknytning til Roskildevej. P& straekningen fra
Albertslund Centrum til Frederiksberg ligger der 13 store dagligvarebutikker.

Mens tallene pa den ene side viser, at detailhandlen i Albertslund er i skarp kon-
kurrence med detailhandlen uden for kommunen, sa viser tallene p& den anden
side 0gsa, at der er potentiale for veekst og udvikling og et vaesentligt stgrre bu-
tiksudbud taget i betragtning af kundegrundlaget.

7.2 Udvikling i handelsbalance

Handelsbalancen for Albertslund Kommune er samlet set steget med ca. 8 %-
point fra ca. 63 % til ca. 71 % i perioden 2016-2019. Stigningen daekker en
stigning p& ca. 6 %-point inden for dagligvarer og en stigning pa ca. 10 %-point
inden for udvalgsvarer.

Ses i stedet pa udviklingen i perioden 2008-2019 fremgar en samlet set uaendret
handelsbalance. Den konstante handelsbalance daekker et markant fald pa

12 %-point inden for dagligvarer og en stigning pa ca. 6 %-point inden for ud-
valgsvarer.

HANDELSBALANCE FOR ALBERTSLUND KOMMUNE, 2008, 2016 OG 2019

2008 2016 2019 2008-2016 2016-2019 2008-2019
Dagligvarer 95 % 77 % 83 % -18 %-point +6 %-point -12 %-point
Udvalgsvarer 47 % 43 % 53 % -4 %-point +10 %-point +6 %-point
Ialt 71 % 63 % 71 % -8 %-point +8 %-point 0 %-point

Udvalgsvareomsaetning i butikker med SPV indgdr i udvalgsvareomsaetningen i naerveaerende ana-

lyse, hvorfor handelsbalancer for i 2016 er opjusteret for at kunne sammenligne tallene.

Tallene viser, at dagligvarebutikkerne i Albertslund Kommune tabte vaesentlige
markedsandele i perioden 2008-2016, men at der er sket en positiv udvikling si-
den 2016. Ogsd udvalgsvarebutikkerne tabte markedsandele i perioden 2008-
2016, men efter en stigning i perioden 2016-2019 er der tale om en samlet stig-
ning.
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8 Arealbehov

Den markante befolkningstilvaekst i de kommende ar vil medfgre
et behov for flere dagligvarebutikker. Behovet for yderligere areal
til udvalgsvarebutikker vil i hgj grad afheenge af udviklingen i pri-
vatforbruget og vaeksten i nethandlen.

De seneste 10 ars tid 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, men udviklingen inden for detailhandlen p& lzengere sigt er usik-
ker. Det forventes, at den igangvaerende krise i handelslivet affgdt af Coronavi-
rus er midlertidig, at situationen vil normalisere sig, og at fglgende forhold vil
pavirke handelslivet i Albertslund Kommune pa laengere sigt:

Kommunens, handelslivets og borgernes engagement i udviklingen
Befolkningsudviklingen

Udviklingen i privatforbruget

Udviklingen i nethandlen

Omdannelsen af Albertslund Centrum og evt. andre projekter
Udvikling i handelsbalancen overfor omverdenen

Udviklingen i butikkernes omsaetning pr. m2

Vv V V VvV VvV VvV Vv

Udviklingen i forbrugsgrundlaget i Albertslund Kommune har betydning for de-
tailhandlen. Seerligt udviklingen i indbyggertallet og privatforbruget har betyd-
ning for forbrugsgrundlaget, mens saerligt nethandlen, handelsbalancen og om-
satningen pr. m2 er med til at definere, hvordan udviklingen i forbrugsgrundla-
get pavirker arealbehovet.

ANVENDT METODE

Befolkningsudvikling Udvikling i privatforbrug

Stigning i antal indbyggere pga. Storre eller mindre forbrug pé varer
boligudbygning afhaengigt af konjunkturer

FORBRUGSGRUNDLAG

BEHOV FOR DETAILHANDEL OG NETBUTIKKER

v
Udvikling i nethandel Udvikling i arealintensitet Udvikling i handelsbalance

Lidt eller meget storre andel af forbruget Omsaetning pr. m? i eksisterende og ny Storre markedsandel szerligt pga.
laegges i netbutikker detailhandel er forskellig omdannelsen af Albertslund Centrum

BEHOV FOR DETAILHANDEL

Der er opstillet to scenarier for udviklingen frem mod 2031. Maksimumsscena-
riet beskriver en fremtidig udvikling, hvor alle parametre har udviklet sig positivt
for detailhandlen i Albertslund Kommune. Minimumsscenariet udtrykker den om-
vendte situation.
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AKTIV UDVIKLING AF DETAILHANDLEN

En aktiv udvikling af detailhandlen har stor betydning. Det geelder bade mht. lo-
kalisering af dagligvarebutikker, et attraktivt bymiljg, fortaetning af bymidten
med flere boliger, en indsats for at styrke butiksudbuddet ved aktiv kontakt til
keaeder og sma specialbutikker mv. Flere af tiltagene kan med fordel gennemfg-
res i teet samarbejde mellem kommune, handelsliv og grundejere. En egentlig
handlingsplan for udvikling af detailhandlen f.eks. i Albertslund Kommune vil
vaere optimal ift. at understgtte en positiv udvikling, der traekker i retning af
maksimumsscenariet.

STOR BEFOLKNINGSTILVAKST

De seneste 25 ar er befolkningstallet i Albertslund Kommune svinget mellem
27.500 og 29.600 borgere. Den samlede befolkning har sdledes kun sendret sig i
mindre grad, men alderssammensaetningen er sendret markant. I starten af
halvfijerdserne var der ikke mange borgere over 50 ar i kommunen. Til gengaeld
var der mange bgrn og mange i 30-erne. I dag er der en meget mere jaevn al-
dersfordeling. De seneste 10 ar har befolkningstallet ligget meget stabilt mellem
27.600 og 27.900 borgere.

Ud fra de historiske tal og den forventede boligudbygning forventes fremgang i
befolkningstallet pd ca. 8.540 borgere frem mod 2031. Befolkningsudviklingen
er betinget af, at det planlagte boligbyggeri i perioden med ca. 3.900 boliger
frem til 2031 bliver realiseret.
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Figur 1 Historisk og forventet befolkningsudvikling i Albertslund Kommune.

Befolkningstilveeksten svarer med det nuveaerende forbrug pr. borger til en stig-
ning i det &rlige forbrugsgrundlag for dagligvarer pd knap 220 mio. kr. Det sva-
rer til dagligvareomsaetningen i 1-2 varehuse med dagligvarer eller ca. 4-5 dis-
countbutikker.

UDVIKLING I PRIVATFORBRUG
Efter 2008, hvor forbruget toppede, var forbrugerne tilbageholdende som konse-
kvens af den gkonomiske krise.
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>  Samlet set er omsaetningen pa landsplan faldet med ca. 8 % fra 2007 til ul-
timo 2019. Omsaetningen ligger i dag lidt under niveauet i 2005 2.

> Omseaetningen i dagligvarebutikkerne er i perioden 2007-2019 faldet med
ca. 14 %. Discountbutikkerne under ét har haft markant fremgang under
lavkonjunkturen. Siden 2012 har omsaetningen i dagligvarebutikkerne ligget
pa et nogenlunde konstant niveau.

> Beklzedning er den mest konjunkturfglsomme branche. Tilbagegangen i pe-
rioden 2007-2019 har veeret stgrst indenfor beklaedning, hvor omsaetningen
er faldet med knap 25 % pa landsplan.

> Omsezetningen inden for gvrige udvalgsvarer er steget med ca. 3 % i perio-
den 2007-2019. @vrige udvalgsvarer ligger efter en stor stigning i perioden
2013-2019 over niveauet i 2007, hvor forbruget var pa sit hgjeste.
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Figur 2. Det saesonkorrigerede meengdeindeks viser udviklingen i omseetningen i

dansk detailhandel og danske netbutikker i faste priser, dvs. korrigeret for
saesonudsving og inflation, frem til 2019. Her er der taget udgangspunkt i
2015 som indeks 100.

Udviklingen i detailomsaetningsindekset viser, at omsaetningen af gvrige ud-
valgsvarer, dvs. varer som f.eks. elektronik, biludstyr, mgbler, kgkkener og fri-
tidsudstyr, i landets fysiske butikker og danske netbutikker aldrig har vaeret hg-
jere. Den samlede omseetning af gvrige udvalgsvarer har efter naesten uafbrudt
vaekst i de forgangene 12 maneder ndet et niveau hgjere end fgr finanskrisen.
Sammenlignet med 2013, hvor omsaetningen ndede et lavpunkt, er der tale om
en stigning pa 16 %.

Den markante veekst i omsaetningen af gvrige udvalgsvarer er sket i en periode,
hvor omsaetningen indenfor dagligvarer og beklaedning, har veeret stort set

2 Bygger p& udviklingen i det seesonkorrigerede maengdeindeks ved sammenligning af det gennemsnit-
lige niveau i 2004 og 2005 med det gennemsnitlige niveau i de sidste 12 maneder, der er data tilgaen-

geligt for.
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status quo. Det er dermed alene omsaetningen inden for gvrige udvalgsvarer,
der har baret vaeksten pa ca. 7 % i omsaetningen siden 2013. I samme periode
er antallet af indbyggere i Danmark steget med kun 3 %, og vaeksten i kunde-
grundlaget forklarer derfor kun en del af stigningen i omsaetningen.

Det forventes, at privatforbruget fremover vil vokse i et 12-3rigt tidsperspektiv -
om end i et noget mere afdeempet tempo end gennemsnittet for perioden fra
2000-2007. Det vurderes altsd, at opbremsningen i forbruget langsomt vender,
og at der igen bruges flere penge. I minimumsscenariet stiger privatforbruget
kun svagt, mens det i maksimumsscenariet stiger vaesentligt.

STIGENDE NETHANDEL

En stigende andel af danskernes forbrug laegges i netbutikker, og en mindre an-
del laegges i fysiske butikker. Alene i 2016 steg nethandlen med ca. 16 %. I
2017 rundede nethandlen 120 mia. kr., hvilket er dobbelt s& meget som i 2012,
0g i 2019 ndede nethandlen ca. 150 mia. kr. Der flyttes dermed fortsat store
markedsandele fra de fysiske butikker til nethandlen. Nethandlens voksende an-
del af forbruget betad, at ca. 27 % af danskernes private disponible forbrug i
2016 blev lagt i netbutikker. I nethandlen indgdr bade ikke-fysiske varer som
rejser, flybilletter og underholdning, men ogsa fysiske varer som tgj, elektronik-
varer og bgger. Andelen af nethandel er meget brancheafhangig. Eksempelvis
bliver en meget stor del af forbrugerelektronik, b@ger og bagrnetgj kgbt online,
mens andelen af dagligvarer, der k@gbes online, fortsat er lav.

Dagligvarer kgbes typisk naer bopaelen, herunder pa vej til eller fra arbejde eller
i butikker med god trafikal beliggenhed. Indtil videre handles dagligvarer kun i
begraenset omfang pa nettet. Der er endnu ikke sket et egentlig gennembrud in-
den for nethandlen med dagligvarer, f.eks. som maltidskasser. Der er sket en
kraftig vaekst i nethandlen med dagligvarer, senest under krisen som fglge af
Corona, men fra et meget lavt udgangspunkt. Nethandel med dagligvarer er
mest udbredt i Hovedstadsomradet og i de stgrre byer. Nethandelsandelen for
dagligvarer pa landsplan er ca. 2,6 %. Det vurderes, at nethandlen med daglig-
varer i dag udggr mellem 3-4 % af det samlede dagligvareforbrug i Albertslund
Kommune. Det er endnu for tidligt, at vurdere betydningen af det stigningen i
nethandlen med dagligvarer som fglge af Corona, herunder i hvilket omfang den
ggede nethandelsandel fastholdes eller om det er startskuddet til et egentligt
gennembrud for nethandlen med dagligvarer.

Hvis forbrugsvaeksten primeert sker i rene netbutikker, vil det reducere behovet
for arealer til butiksformal, da varelagre og distribution vil kunne foreg3 i f.eks.
lagerbygninger i erhvervsomrader, og da nogle fysiske butikker helt vil lukke.
Sker omsaetningen derimod som et supplement til omsaetningen i den fysiske
butik eller fordi netbutikker abner en fysisk butik, vil det i nogle tilfelde direkte
medyvirke til at gge behovet for butiksareal eller medvirke til at sikre eksistensen
af fysiske butikker.
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2015 2016 2017 2018 2019

=== Dagligvarer
e E|ektronik
Husholdnings- eller boligudstyr, bortset fra elektronik
e Bgger, kontorartikler, musik eller film
=== Hobbyartikler, musikinstrumenter, sportsudstyr, legetgj, cykler

Tgj, sko, leedervarer, ure eller babyudstyr

Medicin og produkter til personlig pleje

e Andre varer

Indekseret udvikling i omsaetningen i nethandlen med varer. Det saeson-
korrigerede maengdeindeks viser udviklingen i omsaetningen i danske net-
butikker i faste priser, dvs. korrigeret for seesonudsving og inflation. Her er
der taget udgangspunkt i 2015 som indeks 100.
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Udviklingen i danskernes forbrug online over de sidste knap 10 8r. Varer
udger ca. 37 % af forbruget. Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel
(FDIH).

I de to scenarier forudszettes 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
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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.

STIGENDE UDESPISNING

Danskerne spiser i stigende grad ude og laver i mindre omfang end tidligere selv
mad. Dermed er det naerliggende at antage, at en del af forbruget flyttes fra
dagligvarebutikker til restauranter, caféer og andre spisesteder. Det er isaer
unge i de stgrre byer, som spiser meget ude.
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3.000
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Figur 5 Salg i mio. kr. i Igbende priser i den danske hotel- og restaurationsbran-
che.

Dagligvareksederne er i stigende grad opmaerksomme p& tendensen og tilbyder i
hgjere grad convenienceprodukter, bake-off og slagterafdelinger, click-and-col-
lect ordninger med drive-in mv. Hvis dagligvarebutikkerne i hgjere grad omstil-
ler sig til de nye forbrugs- og indkgbsmgnstre, far de ogsa del i vaeksten.

I minimumsscenariet forudseettes det, at udviklingen i udespisningen fortsaetter
med en vaekst som i de senere ar. I maksimumsscenariet forudsaettes det, at
vaeksten aftager.

UDVIKLING I HANDELSBALANCE

Handelsbalancen er et udtryk for hvor stor en markedsandel detailhandlen i et
opland har. Handelsbalancen beregnes ved at dividere omsaetningen i detail-
handlen i oplandet med forbruget fra borgere bosiddende i oplandet. En handels-
balance over 100 % udtrykker, at oplandet er overforsynet, mens en handelsba-
lance pd under 100 % udtrykker, at oplandet er underforsynet.

Handelsbalancen for dagligvarer, beklaedning og gvrige udvalgsvarer i Alberts-
lund Kommune er hhv. 83 %, 37 % og 59 %.
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I minimumsscenariet er det forudsat at handelsbalancen for dagligvarer forbliver
pa det nuveerende lave niveau. P& baggrund af en konsekvensvurdering3 af om-
dannelsen af Albertslund Centrum er det forudsat, at handelsbalancerne for be-

kleedning og gvrige udvalgsvarer stiger til hhv. 121 % og 62 %.

I maksimumsscenariet er det forudsat, at handelsbalancen for dagligvarer stiger
til 95 %, hvilket svarer til niveauet i 2008, og hvilket vil indebaere vaesentlige
udbygninger af dagligvarebutiksstrukturen. Det er forudsat, at handelsbalancen
for beklaedning stiger til 121 %, og at handelsbalancen for gvrige udvalgsvarer
stiger til 65 %, hvilket vurderes som opnaeligt med en omdannelse af Alberts-
lund Centrum og yderligere udbygninger andre steder.
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Figur 6 Historisk og forventet udvikling i handelsbalancer for Albertslund Kom-

mune.

KONSTANT AREALINTENSITET

I beregningerne af arealbehovet er det ikke forudsat, at en del af den forventede
forbrugstilvaekst ogsa vil kunne omsaettes i de eksisterende butikker. I s& fald vil
omsaetningen pr. m2 stige i de eksisterende butikker, og en sadan udvikling vil
ikke give anledning til et gget behov for nyt butiksareal. Modsat kan der vaere
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 at opna et
tidssvarende butikskoncept og -indretning. Der kan derfor ogsa veere behov for
nyt butiksareal uden en vaekst i omsaetningen.

Der er i vurderingerne forudsat en uaendret arealintensitet.

SAMLET VURDERING AF BEHOV FOR YDERLIGERE AREAL

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

Minimumsscenariet indebaerer, at dagligvare- og udvalgsvarehandlen i Alberts-
lund Kommune udvikler sig i takt med befolknings- og forbrugsudviklingen. P8

3 Konsekvensvurdering udfgrt som led i detailhandelsanalyse for Albertslund Kommune, november

2017, COWI.
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dagligvaresiden er der forudsat en markant vaekst i nethandlen med dagligvarer,
bl.a. med maltidskasser, samtidig med, at en stgrre del af forbruget pa mad
sker som udespisning, take-away og click-and-collect. P8 udvalgsvaresiden er
det forudsat, at veeksten i nethandlen i h@j grad overstiger vaeksten i privatfor-
bruget. Resultatet af minimumsscenariet er, at der bliver behov for yderligere
ca. 7.200 m2 detailhandel. Tallet daekker over et behov for yderligere dagligva-
rebutikker pa ca. 3.000 m2, et behov for yderligere beklaadningsbutikker p3a ca.
3.300 m2 og et behov for yderligere gvrige udvalgsvarebutikker og butikker med
SPV, der szelger gvrige udvalgsvarer pa i alt ca. 900 mz2.

Maksimumsscenariet indebaerer en stgrre udvikling af detailhandlen frem til
2031. Det kan f.eks. vaere ved udbygning med flere store dagligvarebutikker og
omrader til store udvalgsvarebutikker ved det overordnede vejnet. Pa dagligva-
residen er det forudsat, at nethandlen med dagligvarer fortsat ikke far et gen-
nembrud, og at udespisningen kun tiltager i begraenset grad. Pa udvalgsvaresi-
den 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 butiksarealet med ca. 17.800 m2. Tallet deekker over
et behov for yderligere areal til dagligvarebutikker pd ca. 7.200 m2, et behov for
yderligere areal til beklaedningsbutikker pa ca. 4.400 m2, et behov for yderligere
areal til gvrige udvalgsvarebutikker og butikker med SPV, der szelger gvrige ud-
valgsvarer pd i alt pd ca. 6.200 mz2.

For begge scenarier geelder, at der kan veere et behov for yderligere areal til for-
handlere af motorkgretgjer. En vurdering af behovet for yderligere bilforhandlere
og andre forhandlere af motorkgretgjer er dog vanskelig, og kan med fordel tage
udgangspunkt i den konkrete efterspgrgsel end et beregnet behov.

FAENDRET BEHOV FOR AREAL FREM MOD 2031

Scenarie Dagligvarer Udvalgsvarer og butikker med SPV*
Minimum +3.000 m2 +4.200 m2
Maksimum +7.200 m2 +10.600 m2

Ekskl. forhandlere af motorkgretgjer.

Tabel 1 Behov for yderligere areal i minimums- og maksimumsscenariet for Al-
bertslund Kommune frem mod 2031. Arealerne er udtryk for niveauer og
ikke eksakte tal.

Behovet for yderligere areal er i vaesentlig grad betinget af en stigning i kunde-
grundlaget som fglge af den forventede boligudbygning og en stigning i handels-
balancerne, saerligt for beklzedning, som fglge af omdannelsen af Albertslund
Centrum.

Det bemaerkes, at de beregnede arealbehov er stgrrelsesordener og udtryk for
et gjebliksbillede. Butikslukninger kan gge behovet for yderligere areal, mens
nyetableringer kan reducere behovet. Andringer i forbruget udmgntes i a&endret
omsaetning i eksisterende butikker. Samtidig medfgrer aendringer i forbruget
ogsa behov for en vis omfordeling af butiksarealer, hvor nogle utidssvarende bu-
tikker 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 ogsd vaere
behov for nyt butiksareal uden en vaekst i omsaetningen.
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Det bemaerkes, at behovet for yderligere areal er ift. arealet af den eksisterende
detailhandel, og evt. nyudlaeg bgr vaere afstemt med restrummeligheden i den
eksisterende centerstruktur.
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9 Konsekvensvurderinger

Alberstund star overfor en stor befolkningstilveekst som fglge af
omfattende boligudbygning. De mange nye borgere skaber
grundlag for mere detailhandel. Afhaengig af de nye butikkers pla-
ceringer, vil de i stgrre eller mindre grad indga i synergi og kon-
kurrence med det nuveerende handelsliv.

Effekterne for handelslivet i Albertslund Centrum ved etablering af ny detailhan-
del pd to placeringer i Albertslund er vurderet: Ved det tidl. Vridslgselille Stats-
faengsel og ved COOP ved krydset Roskildevej-Vallensbzak Torvevej.

Etablering af nye dagligvarebutikker uden for Albertslund Centrum vil bidrage til
en mere fintmasket lokalforsyning, sa transportafstandene ifm. med hverdags-
indk@gb begraenses for de borgere, der har lang afstand til Albertslund Centrum.
Albertslund Kommune er i skarp konkurrence med stgrre regionale centre uden
for kommunen. Etablering af ny detailhandel ved det overordnede vejnet, hvor
detailhandlen vil veere synlig for megen forbikgrende trafik, vil bidrage til at
holde en stgrre del af handlen hjemme i Albertslund Kommune. Desuden kan en
udbygning af butiksstrukturen pd de to placeringer understgtte byudviklingen,
herunder boligudbygningen. Endeligt kan en udbygning af butiksstrukturen bi-
drage til beskaeftigelsen.

Mens ny detailhandel p& de to placeringer overordnet set vil bidrage til veekst og
udvikling, vil den nye detailhandel ogsa fa direkte og afledt betydning for det ek-
sisterende handelsliv. Den eksisterende detailhandel p%virkes direkte, da den
udsaettes for et gget konkurrencepres eftersom en del af kunderne i den eksiste-
rende detailhandel i stedet vil benytte den nye detailhandel. Samtidig vil ny de-
tailhandel pa de to placeringer fa afledte effekter som fglge af en spredning af
detailhandlen og en udflytning af handel fra Albertslund Centrum. De store dag-
ligvarebutikker i Albertslund Centrum i dag er vigtige ankerfunktioner, og gene-
rer kundestrgm til fordel for det gvrige handelsliv. En udflytning af dagligvare-
handel fra Albertslund Centrum vil pdvirke handels- og bylivet i Albertslund Cen-
trum negativt, og fordrer en forudgdende afvejning af fordele og ulemper.

9.1 Datagrundlag

I udarbejdelsen af konsekvensvurderingen er der taget udgangspunkt i falgende
datagrundlag:

> Kortlaegning af areal og omsaetning i detailhandlen i Albertslund Kommune
samt areal og omsaetning i forretninger inden for restauration og personlig
pleje i Albertslund Centrum og Kanalgaden, 2019, COWI.

> Konsekvensvurdering af omdannelse af Albertslund Centrum, 2017, COWI.

> Befolknings-, skole- og dagpasningsprognose for Albertslund Kommune for
2020-2032, Boelplan A/S.

> Data om forbrug og indkomst fra DST.

> Data om nethandlen fra FDIH, DIBS by Nets, DI og COWI.
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ANVENDT METODE

Konsekvensvurderingen omfatter fem scenarier:

> 0-alternativ: Der etableres ingen ny detailhandel pa de to placeringer.
>  Scenarie 1a-1c: Der etableres ny detailhandel pa faengselsgrunden.

> Scenarie 2: Der etableres ny detailhandel ved COOP.

Effekterne ved realisering nu og i 2031 er vurderet for hvert scenarie.

Effekterne pa kort sigt afhaenger bl.a. af, hvornar krisen som fglge af Corona
ophgrer. Det er forudsat at situationen normaliserer sig, og at handelslivet i
hovedtraek vender tilbage til en situation som fgr krisen.

Som grundlag for scenarierne er der gennemfgrt en konsekvensvurdering af
flytningen af Netto i december 2019 fra Albertslund Centrum til Kornmarks-
vej i Brgndby. Omdannelsen af Albertslund Centrum indgar desuden i vurde-
ringen af effekterne i 2031. Konsekvensvurderingen af omdannelsen af Al-
bertslund Centrum, gennemfgrt som led i detailhandelsanalysen af Alberts-
lund Kommune 2017, er anvendt. Til vurderingen af effekterne i 2031 indgar
desuden udviklingen i rammebetingelserne, herunder befolkningstilvaeksten i
oplandet og strukturudviklingen i detailhandlen i hovedstadsomradet.

Direkte og afledte effekter for eksisterende detailhandel er udtrykt som om-
saetningsnedgang i absolutte tal og i pct. En lille omsaetningsnedgang i kr. og
grer kan have stor effekt malt i pct. for en lille butik. Omvendt kan en stor
omsaetningsnedgang have lille effekt i pct. for en stor butik. I praksis afhaen-
ger effekten af, hvor robust den enkelte butik er overfor omsastningsned-
gang. Vurderinger af, hvor robuste de enkelte butikker er, herunder om bu-
tikker i forvejen er gkonomisk udfordrede, ligger udenfor naervaerende under-
sggelse. De beregnede og vurderede effekter er udtryk for niveauer og ikke
eksakte tal.

9.2 Eksisterende detailhandel i influensomradet

Etableringen af nye butikker betyder som udgangspunkt ikke, at borgerne bru-
ger flere penge pa varer. I stedet flyttes borgernes forbrug fra eksisterende bu-
tikker til de nye butikker. Mens dagligvarer fortrinsvist kgbes neer bopaelen, her-
under ifm. pendling, transporterer forbrugerne sig lsengere efter det rigtige ud-
bud af udvalgsvarebutikker. Omfanget af den eksisterende detailhandel har der-
for betydning for, hvorfra den nye detailhandel p& Feengselsgrunden og ved
COOP vil hente sin omsaetning.

9.2.1 Eksisterende dagligvarehandel

En ny dagligvarebutik pd Faengselsgrunden eller ved COOP vil hente langt stgr-
stedelen af sin omsaetning fra andre store dagligvarebutikker og vil kun i be-
graenset omfang grad hente omsaetning fra mindre specialdagligvarebutikker
som slagtere, bagere, blomsterhandlere og lignende. Stgrstedelen af omsaetnin-
gen vil desuden blive hentet lokalt, dvs. fra dagligvarebutikker i naeromradet, og
andelen vil aftage med afstanden.
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Der er ni store dagligvarebutikker i Albertslund. Det stgrste udbud findes i Al-
bertslund Centrum i form af Fgtex, Kvickly og ALDI. I Vestcentret ligger Super-
Brugsen og Netto. I Egelundcenteret i tilknytning til krydset Roskildevej-Her-
stedvestervej ligger Rema 1000 og ALDI og i bade Godthabscenteret og Trippen-
dalscenter ligger Fakta. P& Kanalgaden ligger desuden Elite Kgbmand.

Naermeste beliggende store dagligvarebutikker uden for Albertslund Kommune
er Fakta, Netto og LIDL i Vallensbaek Nordmark. Fakta ligger centralt i et bolig-
omrade og vurderes fgrst og fremmest at betjene lokaloplandet. Netto og LIDL
ligger ved Vallensbaek Torvevej, der er forbundet med Holbaekmotorvejen godt 1
km mod syd og med Roskildevej ca. 1,3 km mod nord, og vurderes i hgj grad at
betjene forbikgrende trafik.

P& straekningen fra Albertslund Centrum til Roskilde bymidte ligger der 10 store
dagligvarebutikker i tilknytning til Roskildevej. P& streekningen fra Albertslund
Centrum til Frederiksberg ligger der 13 store dagligvarebutikker.

9.2.2 Eksisterende udvalgsvarehandel

Albertslund er del af hovedstadsomradet, som udggr et sammenhaengende by-
omrade, hvor byerne ogsd er funktionelt ssmmenhaengende. For udvalgsvare-
handlen betyder det fysisk-funktionelt ssmmenhaengende byomrade, at udbuds-
punkterne ligger geografisk taet pd hinanden, og at Albertslunds udvalgsvare-
handel er i skarp konkurrence med udvalgsvarehandlen i det gvrige hovedstads-
omrade. Tilsvarende pavirkes udvalgsvarehandlen i Albertslund ikke alene af de-
tailhandelsplanlaegningen i Albertslund, men i hgj grad ogsa af planlaegningen i
omkringliggende kommuner. I de senere &r er detailhandlen blevet udbygget
markant i hovedstadsomradet, og med det nye landsplandirektiv for detailhandel
i hovedstadsomradet er der givet mulighed for at en raekke kommuner, herun-
der Ishgj Kommune, kan planlaegge for yderligere udvalgsvarehandel i aflast-
ningsomrader, hvor der er god tilgeengelighed med bil.

Iseer butikscentrene i Glostrup og Hgje-Taastrup fungerer som konkurrenter for
udvalgsvarehandlen i Albertslund. P& grund af Kgbenhavns stgrrelse og butiks-
udbud er Kgbenhavn ogsa i konkurrence med udvalgsvarehandlen i Albertslund.
Eksempler er Fisketorvet pa Kalvebod Brygge, der kan nds med direkte S-tog fra
Albertslund Station, og Field's i @restaden, som bl.a. rummer Bilka og et Maga-
sin.

Desuden findes flere butikscentre i Albertslunds regionale opland, herunder:

Ishgj Bycenter, der rummer et Bilka, ca. 8 km fra Albertslund Centrum.
Ballerup Centret ca. 10 km fra Albertslund Centrum.

Rgdovre Centrum ca. 9 km fra Albertslund Centrum.

WAVES, der rummer et Bilka, i Hundige ca. 11 km fra Albertslund Centrum.

v V VvV VvV



Glostrup
Storcenter

-| Albertsiund
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Store udbudspunkter i Albertslund og i Hgje-Taastrup og Glostrup Kom-
mune samt beliggenhederne af de to projektomr8der. Eksisterende store
dagligvarebutikker og boksbutikker er vist med hhv. orange og bl§ punk-
ter.

9.3 Forventet ny detailhandel

I det fglgende beskrives omfanget af den forventede nye detailhandel pd de to
placeringer og den pataenkte byudvikling, som detailhandlen vil indgd i. Omsaet-
ningen i den nye detailhandel vurderes for en situation, hvor detailhandlen etab-
leres her og nu og for en situation, hvor den etableres i 2031. Omsaetningstal er
angivet i 2019-priser og er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.

For alle scenarierne geelder, at det er forudsat, at der etableres optimalt dispo-
neret butiksanlaeg med gode tilkgrselsforhold, tilstraekkelig og lettilgeengelig par-
kering mv.

9.3.1 Ny detailhandel pa faangselsgrunden

Vridslgselille Faengsel er overgdet til Freja Ejendomme. Der gnskes mulighed for,
at faengselsgrunden omdannes til primaert boligformal samt erhverv i en del af
de eksisterende bygninger. Det forventes, at der etableres ca. 750 boliger pd
faengselsgrunden. Der er desuden gnske om mulighed for detailhandel.
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En mulighed er, at et udlaeg til detailhandel placeres i den nordlige del af faeng-
selsgrunden ved Roskildevej. En anden mulighed er i den sydgstlige del af grun-
den naermest Albertslund Centrum. Et udlaeg i tilknytning til Roskildevej vil vaere
i form at et lokalcenter med mulighed for én dagligvarebutik og udvalgsvarebu-
tikker eller som et omrade til en enkeltstdende dagligvarebutik. Et udlaeg naer-
mest Albertslund Centrum vil vaere en udvidelse af bymidten med mulighed for
én dagligvarebutik pd en placering vest for Albertslundvej og nord for jernbanen.

Figur 8 Udsnit af feengselsgrunden set fra vest.

Omfanget af de forskellige udleeg, som danner grundlag for konsekvensvurderin-
gen af ny detailhandel pa faengselsgrunden, fremgar af de falgende tre tabeller.

Scenarie 1la

Scenarie 1a omfatter én dagligvarebutik p& 1.200 m2 i direkte tilknytning til
Roskildevej. Det forudsaettes, at dagligvarebutikken vil blive en discountbutik,
og at butikken grundet placeringen ved det overordnede vejnet vil opna hgjere
omsaetning end det gennemsnitlige niveau i eksisterende discountbutikker i Al-
bertslund.
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NY DETAILHANDEL I ET OMRADE TIL EN ENKELTSTAENDE BUTIK VED ROSKILDEVEJ

Dagligvarebutik Udvalgsvarebutikker
Bruttoetageareal 1.200 m2 -
Butikstype En discountbutik -
Omsztning i 2020 Ca. 60-66 mio. kr. pr. ar -
Omsaetning i 2031 Ca. 68-74 mio. kr. pr. &r -

Scenarie 1b

Scenarie 1b omfatter én dagligvarebutik pa 1.200 m2 og tre gvrige udvalgsvare-
butikker a 600 m2 med overkgrsel til Roskildevej. Det vurderes, at dagligvare-
butikken grundet samlokaliseringen med udvalgsvarebutikkerne vil opna lidt hg-
jere omsaetning end i scenarie 1a. Det vurderes, at placeringen ogsa vil vaere at-
traktiv til udvalgsvarebutikker inden for boksbutikssegmentet grundet synlighe-
den fra Roskildevej, men at lokalcentret i hgj grad vil vaere konkurrenceudsat ift.
stgrre udbudspunkter, herunder omradet ved Hovedvejen i det vestlige Glos-
trup.

Det vurderes, at dagligvarebutikken vil gge sin omsaetning frem mod 2031 i takt
med stigningen i forbrugsgrundlaget i oplandet. Det vurderes, at udvalgsvarebu-
tikkerne grundet den skaerpede konkurrencesituation i Albertslund og i hoved-
stadsomradet i gvrigt kun i mindre grad gger deres omsaetning frem mod 2031.

NY DETAILHANDEL I LOKALCENTER VED ROSKILDEVE]

Dagligvarebutik Udvalgsvarebutikker
Bruttoetageareal 1.200 m2 1.800 m2
Butikstype En discountbutik Tre butikker a ca. 600 m?2
Omszetning i 2020 Ca. 61-67 mio. kr. pr. ar Ca. 27-31 mio. kr. pr. ar
Omszetning i 2031 Ca. 70-76 mio. kr. pr. ar Ca. 31-34 mio. kr. pr. ar

Scenarie 1c

Scenarie 1c omfatter én dagligvarebutik pd 1.200-1.500 m2 i en udvidelse af
den afgreensede bymidte. Det forudsaettes, at dagligvarebutikken bliver en stor
discountbutik eller et supermarked uden udvalgsvareudsnit.

NY DETAILHANDEL I UDVIDELSE AF BYMIDTEN VED ROSKILDEVE]

Dagligvarebutik Udvalgsvarebutikker
Bruttoetageareal 1.200-1.500 m2 -
Butikstype En discountbutik -
Omsaetning i 2020 Ca. 54-75 mio. kr. pr. &r -
Omsaetning i 2031 Ca. 60-82 mio. kr. pr. &r -
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9.3.2 Ny detailhandel ved COOP

Albertslund Kommune har indgdet en partnerskabssaftale med COOP Danmark
om omdannelse af COOPs arealer i Albertslund til en attraktiv bydel med en
blanding af boliger, kontorer, erhverv og butikker. Konkret gnsker COOP at flytte
deres lageraktiviteter og omdanne arealet til primaert boliger samt kontor- og
serviceerhverv. Administrationsbygningen fastholdes, og der er gnske om at op-
fore boliger pa det nuvaerende parkeringsareal bag administrationsbygningen.
Omradet pateenkes omdannet ad to faser, hvor farste fase bestar af ca. 370 bo-
liger vest for Vallensbaek Torvevej, og hvor anden fase bestar af ca. 1.250 boli-
ger gst for Vallensbaek Torvevej.

Til denne byudvikling gnsker COOP etableringen af en SuperBrugsen pa

2.000 m2, hvor der skal afprgves nye butikskoncepter mv. Derudover gnsker
COOP at etablere en tgjbutik, en cykelforretning og en mgbelforretning samt en
bank og et posthus - med et samlet areal p& ca. 4.200 m2.

NY DETAILHANDEL VED COOP PA HIGRNET AF ROSKILDEVE] OG VALLENSBAK TORVEVE]

Dagligvarebutik Udvalgsvarebutikker
Bruttoetageareal 2.000 m2 4.000 m2
Butikstype Et supermarked En beklaedningsbutik og to

gvrige udvalgsvarebutikker

Omsaetning i 2020 Ca. 102-112 mio. kr. pr. r Ca. 60-68 mio. kr. pr. ar

Omsaetning i 2031 Ca. 130-140 mio. kr. pr. r Ca. 68-76 mio. kr. pr. &r

Det forudsaettes, at ca. 95 % af omsaetningen i SuperBrugsen vil vaere dagligva-
reomseetning, at ca. 5 % vil veere gvrig udvalgsvareomseetning, og at beklaed-
ningsomsaetningen vil vaere begraenset. Den samlede omsaetning i udvalgsvare-
butikkerne forudsaettes at vaere fordelt som ca. 33 % beklaadningsomsaetning og
ca. 67 % gvrig udvalgsvareomsaetning.

Det vurderes, at dagligvarebutikken vil gge sin omsaetning frem mod 2031 i takt
med stigningen i forbrugsgrundlaget i oplandet, mens udvalgsvarebutikkerne
grundet den skaerpede konkurrencesituation i Albertslund og i hovedstadsomra-
det i gvrigt vil fastholde deres omsaetning pd omtrent samme niveau.



» !

Figur 9 COOPs administrations- og lagerbygninger set fra vest.

9.4 Effekter i 0-alternativ

Konsekvensvurderingens 0-alternativ udtrykker den situation, hvor der ikke
etableres ny detailhandel pd de to placeringer. 0-alternativet medtages i vurde-
ringen som referenceramme for at kunne sammenligne effekterne ved realise-
ring af projekterne med situationen, hvor projekterne ikke realiseres. 0-alterna-
tivet beskriver sdledes det scenarie, hvor eksisterende udnyttelse af projektom-
raderne viderefgres. I 0-alternativet omdannes Albertslund Centrum, men bu-
tiksstrukturen i Albertslund i gvrigt sendres ikke.

9.4.1 Effekter for dagligvarehandlen

I 0-alternativet er der ingen effekter for den eksisterende dagligvarehandel pd
kort sigt. P8 lzengere sigt gger de eksisterende dagligvarebutikker deres omsaet-
ning, som fglge af en stigning i kundegrundlaget. Jaevnfgr befolkningsprognosen
forventes en boligudbygning pa ca. 4.380 boliger i Albertslund Kommune i perio-
den 2020-2031. I samme periode forventes en stigning i antallet af borgere i op-
landet, der ogsd omfatter Vallensbaek Nordmark, pa ca. 9.240 borgere. Samlet
set forventes en stigning i det arlige forbrugsgrundlag for dagligvarer i oplandet
pa i storrelsesordenen 250 mio. kr. i et middelscenarie. Det vurderes, at bor-
gerne bosiddende i oplandet lzsegger yderligere i stgrrelsesordenen 200 mio. kr. i
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dagligvarebutikkerne i oplandet sammenlignet med i dag. Det svarer i runde tal
til, at dagligvarebutikkerne i oplandet under ét gger deres omsaetning med i
stgrrelsesordenen 30 %.

9.4.2 Effekter for udvalgsvarehandlen

I O-alternativet er der ingen effekter for den eksisterende udvalgsvarehandel pd
kort sigt. Pa laengere sigt gger de eksisterende udvalgsvarebutikker deres om-
saetning, som fglge af en stigning i kundegrundlaget. Der vurderes, at borgerne
bosiddende i oplandet lzegger yderligere ca. 80 mio. kr. i udvalgsvarebutikkerne
i oplandet i et middelscenarie sammenlignet med i dag. Det svarer til en stigning
pa godt 35 % i udvalgsvareomsaetningen ift. omsaetningen i dag. Stigningen er
betinget af en omdannelse af Albertslund Centrum, og det stgrre lokale butiks-
udbud i medfgr heraf.

9.5 Effekter ved ny detailhandel pa faengselsgrunden

I det fglgende beskrives effekterne for handelslivet i Albertslund Centrum ved ny
detailhandel som i scenarie 1a-1c.

9.5.1 Effekter for dagligvarehandlen

En ny dagligvarebutik pd Faengselsgrunden vil ligge ca. 650-800 m fra nsermeste
store dagligvarebutik i Albertslund Centrum afhaengig af, om butikken placeres
pd hjsrnet ved Roskildevej eller i en udvidelse af bymidten. Hvis butikken place-
res ved Roskildevej vil den ikke kun betjene borgere i lokaloplandet, men ogsa
forbikerende trafik pd Roskildevej. Det betyder, at butikken vil opnd en hgjere
omseetning pr. m2, end hvis butikken placeres naermere mod bymidten og uden
synlighed og direkte tilkgrselsmulighed fra Roskildevej. Placeres butikken naer-
mere bymidten, og i en udvidelse af bymidten i stedet for i et omrade til en en-
keltstdende butik eller et lokalcenter, er der mulighed for en stgrre butik, da
Planloven tillader stgrre butikker i bymidter.

Effekter i scenarie 1a og 1b

Det vurderes, at en ny dagligvarebutik pa ca. 1.200 m2 ved Roskildevej pd
Faengselsgrunden vil hente ca. 40-42 % af sin omsaetning fra Albertslund Cen-
trum. Det svarer til ca. 24-28 mio. kr. pr. ar pa kort sigt og ca. 27-32 mio. kr.
pr. &r pa laengere sigt. Omsaetningsnedgangen svarer til ca. 8 % af den omsaet-
ning, som dagligvarebutikkerne i Albertslund Centrum ellers kunne have opn3et
i 2031, og effekterne vil vaere maerkbare.

Hvis dagligvarebutikken etableres i et lokalcenter med i alt 1.800 m2 udvalgsva-
rebutikker, sd vil dagligvarebutikken opna lidt hgjere omsaetning end ved etable-
ring som enkeltstdende butik. Arsagen er, at udvalgsvarebutikkerne generer en
kundestrgm som dagligvarebutikken har fordel ved. Dagligvarebutikken vil desu-
den hente en lidt stgrre andel af sin omsaetning fra Albertslund Centrum, ndr
dagligvarebutikken er samlokaliseret med udvalgsvarebutikkerne, da nogle for-
brugere derved vil erstatte ture til Albertslund Centrum, hvor der kgbes daglig-
varer og udvalgsvarer med ture til lokalcentret.
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Effekter i scenarie 1c

Det vurderes, at en ny dagligvarebutik pa 1.200-1.500 m2 pa faengselsgrunden i
en udvidelse af bymidten vil hente ca. 50 % af sin omsaetning fra dagligvarebu-
tikkerne i Albertslund Centrum. Det svarer til ca. 27-38 mio. kr. pr. &r pa kort
sigt og ca. 30-41 mio. kr. pr. ar pé’] lzengere sigt. Omsaetningsnedgangen svarer
til i stgrrelsesordenen 8-10 % af den omsaetning, som dagligvarebutikkerne i Al-
bertslund Centrum eller kunne have opnaet, og effekterne vil vaere maerkbare.
Samlet set gges den arlige omsaetning i den udvidede bymidte.

9.5.2 Effekter for udvalgsvarehandlen

Etableringen af nye udvalgsvarebutikker har direkte betydning for eksisterende
udvalgsvarebutikker, som derved udsaettes af en gget konkurrence. Etableringen
af en ny dagligvarebutik har indirekte betydning for udvalgsvarebutikkerne, da
de er afhaengige af kundestrgmmen fra store dagligvarebutikker. Endeligt har
etableringen af en ny dagligvarebutik betydning for udvalgsvarehandlen i Fgtex
0og Kvickly.

Effekter i scenarie 1a

Etableres der ingen udvalgsvarebutikker pd feengselsgrunden vil effekterne for
udvalgsvarebutikkerne i Albertslund Centrum veere begrzaenset til de afledte ef-
fekter af en reduktion i kundestrgmmen til de store dagligvarebutikker.

Hvis hver kunde bruger ca. 240-320 kr. pr. indkgbstur, sa svarer nedgangen i
dagligvareomsaetningen i Albertslund Centrum til ca. 200-250 feerre indkgbsture
pr. dag. Erfaringsmaessigt keber 10-15 % af kunderne bade dagligvarer og ud-
valgsvarer pd samme indkgbstur i de mest attraktive bymidter, hvor dagligvare-
butikkerne ligger i direkte tilknytning til udvalgsvarebutikkerne. Hvis kunderne
bruger lige s& mange penge pa dagligvarer som udvalgsvarer pa kombinations-
ture, sa er det afledte fald i den &rlige udvalgsvareomsaetning i stgrrelsesorde-
nen 2-3 mio. kr. pr. ar. Det svarer til omsaetningen i en mindre udvalgsvarebutik
uden for keedesamarbejde. Det er dog vanskeligt at beregne de afledte effekter.
P& den ene side er det sandsynligt, at nogle kombinationsture erstattes med
planlagte ture til udvalgsvarebutikkerne i Albertslund Centrum, hvilket betyder
en mindre afledt effekt. P& en anden side er det sandsynligt, at der vil ske et
fald i udvalgsvareomsaetningen i Fgtex og Kvickly som fglge af konkurrencen
med den nye dagligvarebutik.

Det vurderes, at det arlige afledte fald gges med godt 1 mio. kr., frem mod
2031, hvor dagligvarebutikken opndr en stgrre omsaetning, og hvor Albertslund
Centrum er omdannet.

Effekter i scenarie 1b

Det vurderes, at nye gvrige udvalgsvarebutikker p3 i alt 1.800 m2 p3 en place-
ring p& faengselsgrunden ved Roskildevej vil hente ca. 20 % af deres omsaetning
svarende til ca. 5-6 mio. kr. pr. ar fra Albertslund Centrum. Langt stgrstedelen
af omsaetningen i de nye gvrige udvalgsvarebutikker pd faengselsgrunden vurde-
res at ville blive hentet fra butikker uden for kommunen.
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Det vurderes, at andelen af omsaetningen, der hentes fra Albertslund Centrum,
gges lidt, hvis udvalgsvarebutikkerne etableres i 2031 og i en situation, hvor Al-
bertslund Centrum er omdannet, dvs. hvor der er et stgrre lokalt udbud af gv-
rige udvalgsvarebutikker. Omsaetningsnedgangen pa 7-8 mio. kr. i Albertslund
Centrum i 2031 svarer til ca. 6 % af den gvrige udvalgsvareomsaetning, som bu-
tikkerne i Albertslund Centrum ellers ville kunne have opndet i 2031.

Effekter i scenarie 1c

Etableringen af den nye dagligvarebutik i udvidelsen af bymidten vil samlet set
gge omsaetningen i den udvidede bymidte, men udflytningen af dagligvarehan-
del til placeringen nord for jernbanen vurderes at svaekke det @vrige handelsliv i
Albertslund Centrum. Selvom dagligvarebutikken kun vil have begrzenset eller
ingen udvalgsvareomseetning, og derfor ikke vil konkurrere med udvalgsvarebu-
tikkerne, vil den fa betydning for udvalgsvarehandlen, da kundestrgmmen i den
egentlige bymidte reduceres. Grundet afstanden, jernbanens barriereskabende
effekt og den manglende visuelle sammenhaeng mellem den egentlige bymidte
og den nye dagligvarebutik vurderes det, at den nye dagligvarebutik kun i me-
get begraenset grad vil indgd i synergi med det gvrige handelsliv i Albertslund
Centrum.

Det afledte fald i den arlige udvalgsvareomsaetning er beregnet til i stgrrelsesor-
denen 3-4 mio. kr. pr. ar pa kort sigt og vurderes at ville vaere i stgrrelsesorde-
nen 5-6 mio. kr. i 2031. Som naevnt er vurderingen af det afledte fald dog for-
bundet med nogen usikkerhed.

9.6 Effekter ved ny detailhandel ved COOP

I det fglgende beskrives effekterne for handelslivet i Albertslund Centrum ved ny
detailhandel som i scenarie 2. Scenariet omfatter etableringen af 6.000 m2 de-
tailhandel med en samlet omsaetning pa i stgrrelsesordenen 160-180 mio. kr. pr.
ar pa kort sigt og i stgrrelsesordenen 200-215 mio. kr. pr. &r pa laengere sigt.
Udbygningen vil sikre en lokal butiksforsyning ved de nye boliger og vil samtidig
bidrage til, at mere handel holdes hjemme i Albertslund Kommune. Samtidig vil
udbygningen dog ogsa fa veesentlige effekter for Albertslund Centrum og mulig-
hederne for omdannelse heraf. Til ssmmenligning har detailhandlen i Albertslund
Centrum og Kanalgaden et areal pa i alt godt 10.000 mz2.

9.6.1 Effekter for dagligvarehandlen

En ny SuperBrugsen ved COOP vil ligge ca. 1,2 m fra neermeste store dagligva-
rebutik i Albertslund Centrum. Butikkens placering ved Roskildevej og ved et af
de mest befaerdede kryds i Albertslund betyder, at en stor del af kunderne vil
udggres af forbikgrende bilister. Dermed er det sandsynligt at en stor del af om-
saetningen hentes fra andre store dagligvarebutikker langs Roskildevej.

Samtidig hentes en del af omsesetningen fra Albertslund Centrum. En stor og mo-
derne SuperBrugsen med lettilgeengelig og tilstraekkelig parkering vil udggre et
attraktivt alternativ til Fgtex og Kvickly for nogle af de forbrugere, der efterspgr-
ger et stort vareudvalg, delikatesse- og slagterafdeling mv. Det vurderes, at
knap 50 % af omsaetningen i den nye SuperBrugsen hentes fra Albertslund Cen-
trum. Det svarer til en nedgang i den &rlige dagligvareomsaetning pa ca. 47-51
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mio. kr. pa kort sigt og ca. 59-64 mio. kr. pr. ar pa laengere sigt. Der er tale om
en vaesentlig nedgang pa i stgrrelsesordenen 15 % af den dagligvareomsaetning,
som butikkerne i Albertslund Centrum ellers kunne opna i 2031, og effekterne vil
derfor veere betydelige.

9.6.2 Effekter for udvalgsvarehandlen

Albertslund ligger i kort afstand til store regionale udbudspunkter, og udvalgsva-
rehandlen i Albertslund har i dag et begraenset omfang set ift. udvalgsvarehand-
len i de konkurrerende centre. Det betyder, at det er sandsynligt, at de nye ud-

valgsvarebutikker vil hente en stor del af deres omsaetning uden for Albertslund

Kommune.

Effekterne for udvalgsvarehandlen i Albertslund Centrum vil desuden i hgj grad
afhange af de konkrete nye butikker og af omdannelsen af Albertslund Cen-
trum. De nye butikker vil f8 en gennemsnitlig stgrrelse pa ca. 1.350 m2, hvilket
er vaesentligt stgrre end de eksisterende udvalgsvarebutikker i Albertslund Cen-
trum og langs Kanalgaden, der i gennemsnit er ca. 150 m2. Forskellen i butiks-
stgrrelsen vil betyde, at der i vid udstraekning bliver tale om forskellige butiksty-
per med forskellige varesortimenter. P8 den baggrund vurderes det, at kun ca. 7
% af beklzedningsbutikkens og ca. 15 % af de to gvrige udvalgsvarebutikkers
omsaetning hentes fra Albertslund Centrum, hvis de nye butikker realiseres pd
kort sigt og inden omdannelsen af Albertslund Centrum. Den samlede nedgang i
den arlige udvalgsvareomsaetning vurderes til 8-9 mio. kr. Heri indgar, at Super-
Brugsen henter en del af sin udvalgsvareomsaetning fra Albertslund Centrum, og
at udflytningen af dagligvareomsaetning fra Albertslund Centrum vil fa afledte ef-
fekter for kundestrgmmen til udvalgsvarebutikkerne og dermed udvalgsvareom-
saetningen.

Hvis udvalgsvarebutikkerne etableres i 2031 i en situation, hvor Albertslund
Centrum er omdannet, vil konkurrencen mellem de nye udvalgsvarebutikker og
udvalgsvarebutikkerne i Albertslund Centrum vaere vaesentligt stgrre end i dag,
om end der stadig vil veere en veesentlig forskel i butiksstgrrelserne. Det vurde-
res, at den nye beklzedningsbutik og de to nye gvrige udvalgsvarebutikker vil
hente hhv. ca. 60 % og 25 % af omsaetningen fra Albertslund Centrum. Den
samlede nedgang i den arlige beklaedningsomsaetning vurderes at ville udggre
ca. 14-15 mio. kr. svarende til ca. 7 % af den beklaedningsomsaetning, som bu-
tikkerne i Albertslund Centrum ellers ville have opndet. Den samlede nedgang i
den arlige gvrige udvalgsvareomsaetning vurderes at ville udggre ca. 13-14 mio.
kr. svarende til ca. 10 % af den gvrige udvalgsvareomsaetning, som butikkerne i
Albertslund Centrum ellers ville have opndet. Udbygningerne med ca. 4.000 m2
udvalgsvarebutikker ved COOP vurderes altsd at kunne f& maerkbare effekter for
Albertslund Centrum i en situation, hvor Albertslund Centrum er omdannet med
et stgrre udbud af kapitalkaedebutikker.

9.6.3 Sammenfatning

Den gennemsnitlige omsatningsnedgang i mio. kr. i Albertslund Centrum i dag
og i 2031 er vist for hvert scenarie pa figur 10 og 11. Som det fremgar, vil om-
saetningsnedgangen veere stgrst i scenarie 2, hvor der er tale om den stgrste
udbygning.
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Figur 10 Omsaetningsnedgang i detailhandlen i Albertslund Centrum i hvert scenarie
i nuvaerende situation.
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Figur 11 Omsaetningsnedgang i detailhandlen i Albertslund Centrum i hvert scenarie

i2031.

Den gennemsnitlige omsatningsnedgang i procent i Albertslund Centrum i 2031
er vist for hvert scenarie pa figur 12. Som det fremgar, vil effekterne ligeledes
veere stgrst i scenarie 2.
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Figur 12 Effekter for detailhandlen i Albertslund Centrum i 2031 udtrykt som om-
saetningsnedgangen i procent i den eksisterende detailhandel i hvert sce-
narie.

9.7 Effekter for kundeorienterede serviceerhverv

Kundeorienterede funktioner som f.eks. spisesteder, caféer, klinikker mv. og
visse liberale erhverv er afhangige af en kundestrgm og nyder godt af samloka-
lisering med detailhandel. Det er vanskeligt at szette tal pa de afledte effekter
for omsaetningen i de kundeorienterede serviceerhverv. Effekterne pa leengere
sigt afthaenger bl.a. af, om vaeksten indenfor f.eks. restaurationsbranchen bliver
lige sd stor som op til krisen. Effekten vil f.eks. ogsa afhaenge af om vaeksten i
samme grad vil ske i Albertslund som f.eks. Indre By, hvor der er en stgrre kon-
centration af spisesteder.

Jeevnfgr konsekvensvurderingen af scenarierne vurderes det, at de nye butikker
vil medfare et fald pa ca. 200-440 kunder pr. dag i Albertslund Centrum i nuvae-
rende situation og et fald pa ca. 230-550 kunder pr. dag i 2031. N&r kunder kg-
ber ind i Albertslund Centrum, s& besgger de pa nogle af indkgbsturene ogsa an-
dre funktioner i bymidten. Udflytningen af detailhandel og den derved reduce-
rede kundestrgm i Albertslund Centrum vil derfor medfgre et reduceret antal
spontane ture til de gvrige kundeorienterede erhverv.

Analyser af indkgbsmgnstre i andre byer har vist at, 10-15 % af kunderne kgber
b&de dagligvarer og udvalgsvarer pa en tur til en bymidte med et attraktivt ud-
bud af dagligvare- og udvalgsvarebutikker og med korte afstande mellem dag-
ligvarebutikker og udvalgsvarebutikker. Andelen af ture til Albertslund Centrum
med besgg i bdde detailhandlen og i kundeorienteret service kendes ikke, men
det er sandsynligt, at udflytning af detailhandel fra Albertslund Centrum vil med-
fgre et antal tabte, spontane kombinationsture i Albertslund Centrum, som ikke
erstattes af et tilsvarende antal planlagte ture til Albertslund Centrums kundeori-
enterede serviceerhverv. Hvis andelen af kombinationsture er ca. 10 % i dag og
stiger til ca. 15 % efter omdannelsen af Albertslund Centrum, s& svarer det til
en nedgang i det arlige antal af kunder p& ca. 150-300 pr. forretning og en
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nedgang pa ca. 1.600-4.500 i det arlige antal kunder i de kundeorienterede ser-
viceerhverv i Albertslund Centrum i 2031.

9.8 Beskaeftigelsesmaessige effekter

Detailhandlen i Albertslund Kommune beskaeftiger svarende til godt 410 fuldtids-
ansatte. Restaurationsbranchen og forretningerne inden for personlig pleje i Al-
bertslund Centrum og langs Kanalgaden beskaeftiger svarende til knap 60 fuld-
tidsansatte.

Udbygningen af butiksstrukturen i Albertslund vil skabe nye arbejdspladser og
vil samlet set fgre til en stigning i antallet af arbejdspladser. Mange af de nye ar-
bejdspladser vil dog erstatte arbejdspladser i eksisterende butikker, herunder i
Albertslund Centrum. Andringen i antallet af arbejdspladser malt i fuldtidsstillin-
ger er opgjort for Albertslund Centrum og for Albertslund Kommune som helhed
for hvert scenarie og pa kort og lang sigt.

ANVENDT METODE

Vurderingen af de beskaeftigelsesmaessige effekter tager udgangspunkt i
kortlaegningen af antal arbejdspladser i detailhandlen og de kundeorienterede
serviceerhverv i Albertslund Centrum og langs Kanalgaden, se afsnit 6, samt
kortleegninger i andre kommuner. P8 baggrund af disse data og oplysninger
om den forventede nye detailhandel er antallet af arbejdspladser i den nye
detailhandel i aflastningsomradet ved Hovedvejen beregnet og vurderet. P&
baggrund af vurderingerne af, hvorfra den nye detailhandel vil hente sin om-
saetning, er nettotilvaeksten i antal fuldtidsstillinger i Albertslund Kommune
beregnet og vurderet.

Den stgrste nettotilvaekst i antallet af arbejdspladser sker i scenarie 2, se figur
10, hvor der er tale om den stgrste samlede udbygning. Det er isaer etableringen
af de nye udvalgsvarebutikker, som skaber en nettotilvaekst i antallet af arbejds-
pladser i Albertslund Kommune. Arsagen hertil er bl.a., at det iszer er udvalgsva-
rebutikkerne, der henter omsaetning hjem til kommunen. Etableringen af de nye
dagligvarebutikker giver derimod kun i mindre grad anledning til en nettotil-
vaekst i antallet af arbejdspladser, da omsaetningen - og dermed arbejdsplad-
serne - i hgj grad hentes fra andre lokale dagligvarebutikker i Albertslund.
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Figur 13 Beskaeftigelsesmaessige effekter i hvert scenarie ved realisering p§ kort

sigt.

De beskaeftigelsesmaessige effekter pa kort og lang sigt er nsesten uzendrede for
sa vidt angar nettotilvaeksten i antallet af arbejdspladser. Faldet i antallet af ar-
bejdspladser i Albertslund Centrum vil vaere stgrre ved realisering af de nye bu-
tikker i 2031 end i dag. Det skyldes isaer, at omdannelsen af Albertslund Cen-
trum vil medfgre, at detailhandlen i Albertslund Centrum i 2031 i hgjere grad vil
veere i konkurrence med den nye detailhandel pa de to placeringer end i dag -
der vil sdledes ogsd vaere flere arbejdspladser i detailhandlen i 2031 end i dag.
Det stgrre fald i antal arbejdspladser i Albertslund Centrum i 2031 skyldes ogsa,
at udflytningen af dagligvarehandel fra Albertslund Centrum i 2031 vil veere
stgrre og vil fa stgrre afledt betydning. Det stgrre fald i antallet af arbejdsplad-
ser i Albertslund Centrum som fglge af den nye detailhandel opvejes dog af, at
der forventeligt vil veere flere arbejdspladser i de nye butikker i 2031 end i dag.
Dermed vil den samlede stigning i antal arbejdspladser i kommunen som helhed
veere omtrent uaendret.

fEndring i antal arbejdspladser malt som fuldtidsstillinger

-50 -40 -30 -20 -10 - 10 20 30 40
Scenarie la _
Scenarie 1b L
Scenarie 1c L
Scenarle 2 |
m Fald i Albertslund Centrum Nettotilvaekst i Albertslund Kommune

Figur 14 Beskeaeftigelsesmeessige effekter i hvert scenarie ved realisering i 2031.
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9.8.1 Afledte effekter

Grundlzeggende vil stgrre omseaetning skabe flere arbejdspladser, men der er for-
skel pa, hvor mange arbejdspladser forskellige former for butikker skaber, og
hvilke typer af arbejdspladser de skaber. Nogle kaedebutikker har en stor andel
af deltidsansatte og ungarbejdere, mens andre butikker har faerre ansatte, men
flere fuldtidsansatte med en merkantil uddannelse og til hgjere Ignninger. Antal-
let af arsvaerk udtrykker ikke sadanne forhold, som kan indga i en politisk eller
kommunalgkonomisk vurdering af udbygningernes betydning for beskaeftigelsen.

Et andet aspekt er, at detailhandel er kilde til iveerksezetteri og en selvstaendig-
hedskultur, som en udvikling med en stgrre andel af keedebutikker kan be-
greense. En udflytning af detailhandel fra Albertslund bymidte kan fa negative
effekter pa antallet af arbejdspladser i de gvrige kundeorienterede erhverv i Al-
bertslund bymidte. I de senere ar, op til krisen som fglge af Corona, har der vae-
ret stgrre vaekst i nogle af de andre brancher, der findes i bymidterne, end i de-
tailhandlen. Dermed er er risiko for afledte negative effekter for jobskabelse in-
denfor kundeorienterede servicehverv ved udflytning af detailhandel fra Alberts-
lund bymidte.

Det understreges, at beregningerne og vurderingerne tager udgangspunkt i gen-
nemsnitsbetragtninger. COOP gnsker ikke at etablere en gennemsnitlig butik,
men en test- og konceptbutik, der bl.a. skal anvendes til uddannelse af perso-
nale mv. og som vil fa en integreret funktion i hovedkontorets aktiviteter. Disse
forhold kan betyde, at der er positive beskaeftigelsesmaessige effekter forbundet
med den nye SuperBrugsen, som ikke kan vurderes ud fra generelle nggletal.

Endeligt bemaerkes det, at de beskaeftigelsesmaessige effekter i etableringsfasen
ikke indgar i opggrelsen.



10 Ordforklaring

AREALBEHOV

Det beregnede arealbehov er et udtryk for, hvor meget detailhandel, der er behov for i et opland. Beho-
vet for yderligere detailhandel ved nybyggeri eller omdannelse til butiksformal beregnes med udgangs-
punkt i en vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel set ift. den forventede udvikling i

indbyggertallet, privatforbruget, turismen, omsaetningen pr. m2 og handelsbalancen.

AREALRAMME OG UDBYGNINGSRAMME/RESTRUMMELIGHED

Arealrammen for et centeromrade angiver det maksimalt tilladte bruttoetageareal til detailhandel i et
centeromrdde. Restrummeligheden/udbygningsrammen i et centeromrade beregnes ved at traekke
bruttoetagearealet af den eksisterende detailhandel eller byggeretterne i lokalplanerne omfattet af cen-

teromradet fra arealrammen for centeromradet.

CENTEROMRADE
Et i kommuneplanen geografisk afgraenset omrade udlagt til detailhandel. Der er folgende typer af cen-
teromr&der: Bymidter, bydelscentre, lokalcentre, omrader til SPV, aflastningsomrader og omrader til

enkeltstdende butikker.

DAGLIGVARER OG DAGLIGVAREBUTIKKER

Dagligvarer er varer, der forbruges samtidig med at de bruges, dvs. kortvarige forbrugsgoder. Daglig-
varer er f.eks. mad- og drikkevarer og renggringsmidler, og dagligvarebutikker er f.eks. supermarke-
der, tankstationskiosker, apoteker og blomsterhandlere. Butikker, der har et mere end ubetydeligt salg
af dagligvarer, betragtes som dagligvarebutikker, herunder ogsa varehuse, som har et betydeligt salg

af udvalgsvarer.

DETAILHANDELSBUTIK

En detailhandelsbutik er et fast forretningssted, hvorfra der saelges varer til private. Permanente show-
rooms eller udstillinger af varer, hvor private kan se og evt. prgve varer, som enten kan bestilles i for-
retningen eller som efterfglgende kan bestilles via nettet, betragtes ogsd som detailhandel, hvis der

mere end ubetydelig kundestrgm.

EKSISTERENDE BRUTTOETAGEAREAL
Arealet af den eksisterende, aktive detailhandel. Butiksareal, personalefaciliteter, overdaekket lager mv.

til butiksform&l medregnes i bruttoetagearealet.

FORBRUGSGRUNDLAG

Borgerne bosiddende i et opland har et samlet forbrug pa varer, som betegnes forbrugsgrundlaget.

HANDELSBALANCE

Handelsbalancen er defineret som forholdet mellem omsaetningen og forbruget i et geografisk afgraen-
set omrdde. Hvis handelsbalancen for en kommune er under 100 % betyder det, at butikkerne i kom-

munen omszetter for mindre end kommunens borgere kgber for. En del af borgernes forbrug bliver sa-
ledes lagt i butikker udenfor kommunen. Tilsvarende betyder en handelsbalance over 100 %, at butik-
kerne i kommunen tiltraekker kunder fra udenfor kommunen, f.eks. pendlere eller turister. Handelsba-
lancen er séledes en made at vurdere detailhandlens styrke og tiltreekningskraft. En stigning i handels-
balancen er ikke ngdvendigvis udtryk for at detailhandlen i et omrade er gdet frem. Handelsbalancen

kan f.eks. stige, hvis omsaetningen ikke falder ligesd@ meget som forbrugsgrundlaget.

KUNDEGRUNDLAG
De indbyggere, hvis forbrug ny detailhandel baseres pa, betegnes som kundegrundlaget. Et kunde-

grundlag udtrykkes i antal indbyggere eller husstande.



OPLAND OG INFLUENSOMRADE

Borgere i oplandet lsegger over halvdelen af deres forbrug i oplandet. Borgere udenfor oplandet laegger
mindre end halvdelen af deres forbrug i oplandet. Et indkebsomrade kan have forskellige oplande af-
haengigt af varegruppe. Et oplands afgraensning afhaenger bl.a. af afstanden til andre indkgbssteder. Ny
detailhandel vil som oftest hente stgrstedelen af sin omsaetning fra oplandet, som den nye detailhandel
ligger i. Ny detailhandel kan ogsa hente omsaetning fra butikker udenfor oplandet. Det totale omréde,

som den nye detailhandel henter omsaetning fra, betegnes som influensomrédet.

SARLIGT PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER (SPV) OG BUTIKKER MED SPV

Listen over SPV i Planloven ikke udtgmmende. Listen over SPV eller varer, som frembyder saerlige sik-
kerhedsmaessige forhold, er f.eks. motorkgretgjer, lystb&de, campingvogne, trailere, planter, havebrug-
svarer, tgmmer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer, mgbler, samt ammunition og eksplosiver.
Af Vejledning om detailhandelsplanlaegning fremgar, at arealer til SPV ikke omfatter arealudlzeg til an-
dre store butikker med mange varer eller butikker, der bade forhandler pladskraevende og ikke-plads-
kraevende varer, som f.eks. dagligvarer, tgj, legetgj, babyudstyr, elektronik, hdrde hvidevarer, boligtil-
behgr mv. I byggemarked ma der ogsa forhandles udvalgsvarer. Et byggemarked klassificeres pa trods

af et evt. salg af udvalgsvarer som en butik med SPV.

UDVALGSVARER OG UDVALGSVAREBUTIKKER

Udvalgsvarer er en feelles betegnelse for varer, som kan anvendes flere gange og gennem en laengere
periode, dvs. langvarige forbrugsgoder. Udvalgsvarer er typisk opdelt i "beklaedning"”, dvs. f.eks. tgj og
sko og "gvrige udvalgsvarer", dvs. f.eks. legetgj, babyudstyr, elektronik, harde hvidevarer, boligtilbehgr
mv. Hvis en butik, har mere end et ubetydeligt salg af udvalgsvarer, s er den at betegne som en ud-
valgsvarebutik. En mgbelbutik, der seelger mgbler, som er en SPV, og gvrige udvalgsvarer, f.eks. lam-
per, puder og andet boligtilbehgr, i mere end et ubetydeligt omfang, er at betegne som en udvalgsvare-
butik. En butik, der fortrinsvist seelger dagligvarer, er at betegne som en dagligvarebutik — uanset om

der sker et mere end ubetydeligt salg af udvalgsvarer.



