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1 Baggrund og formal

Albertslund Kommune rummer store byudviklingsomrader og star overfor stor

boligudbygning. Derfor har Albertslund Kommune bedt COWI om at vurdere mu-

lighederne for at udvikle centerstrukturen med fokus p& bydels- og lokalcentre
samt omrader til enkeltstaende butikker.

De vaesentligste byudviklingsomrader i Albertslund er:

Hersted: Hersted Industripark omdannes til blandet og teet by med fortrins-
vist boliger og er det stgrste byudviklingsprojekt uden for Kgbenhavn. I ma-
sterplanen for Hersted er der regnet med ca. 12.000 nye boliger ved fuld
udbygning, hvoraf halvdelen forventes opfgrt frem mod 2034 og halvdelen i
perioden 2035-2045. Fuldt udbygget vil der bo omkring 22.000 borgere i
Hersted, hvor der ogsa vil vaere flere tusinde nye arbejdspladser. Bydelen
vil blive betjent af den kommende letbane pd Nordre Ringvej.

Coop Byen: Fgrste fase af Coop Byen er ca. 350 lejligheder og raekkehuse,
der udvikles og bygges i partnerskab mellem Coop og PensionDanmark pa
arealet vest for Vallensbaek Torvevej. Boligudbygningen vil betyde ca. 550
tilflyttere. Anden fase bestdr af et yderligere og stgrre antal boliger gst Val-
lensbaek Torvevej.

Vridslgse: Det tidligere statsfaengsel i Albertslund bliver i de kommende ar
centrum for udviklingen af en ny bydel. Bag udviklingen faengselsgrunden
pa ca. 160.000 m2 star A. Enggaard, PKA og Freja Ejendomme. En fuld ud-
bygning af Vridslgse med ca. 1.600 nye boliger vil betyde knap 3.000 nye
borgere.

I planlaegningen for de tre byudviklingsomrader indgdr mulighed for ny detail-

handel, der i kombination med detailhandlen i de nuvaerende centeromrader skal

betjene borgerne i kommunen. Centerstrukturen bestar i dag foruden Alberts-
lund Centrum og tre omrader til butikker med seerligt pladskraevende varegrup-
per af tre bydelscentre og fire lokalcentre.

Albertslund Kommune havde i 2019 et handelsunderskud for dagligvarer pa ca.

17 % eller ca. 120 mio. kr. (2019-priser) og et handelsunderskud for udvalgsva-

rer pd ca. 47 % eller ca. 200 mio. kr. (2019-priser). De vaesentlige handelsun-
derskud viser, at borgerne i Albertslund kgber en vaesentlig del af deres varer
uden for kommunen. Mens tallene pa den ene side viser, at detailhandlen i Al-
bertslund er i skarp konkurrence med detailhandlen uden for kommunen, sa vi-
ser tallene pd den anden side ogs3, at der er potentiale for vaekst og udvikling

og et vaesentligt stgrre og bedre butiksudbud taget i betragtning af kundegrund-

laget, som vil vokse vaesentligt i de kommende ar. Alene befolkningstilvaeksten
frem mod 2034 medfgrer et behov for en udbygning af dagligvarebutiksstruktu-
ren svarende til 5-6 discountbutikker.
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2 Analysedesign

Vurderingen af udviklingsmulighederne for centerstrukturen i Albertslund bestar
af tre dele:

> Planjuridisk vurdering: Analyser og vurderinger iht. reglerne om detailhan-
delsplanlaegning af mulighederne for at kommuneplanlaegge for udvidelser
af eksisterende eller udlaeg af nye bydels- og lokalcentre eller omrader til
enkeltstdende butikker.

> Kommerciel vurdering: Vurderinger fra et markedsmaessigt perspektiv af
muligheder og begraensninger for at fastholde eller udvikle de enkelte by-
dels- og lokalcentre med detailhandel og kundeorienteret service.

> Byplanfaglig vurdering: Samlede vurderinger pa baggrund af planjuridiske
og kommercielle forhold for at understgtte en balanceret udvikling, der
bade tilgodeser borgernes behov, udviklingen af de enkelte bydels- og lo-
kalcentre, men ogsa tager hensyn til Albertslund Centrum og byens han-
delsliv i gvrigt.

3 Datagrundlag

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

> Analyse af handelslivet i Albertslund 2020, COWI

> Kortlaegning af butikker og kundeorienterede serviceerhverv i lokal- og by-
delscentre september 2023

Detailhandelsportalen, COWI

Supermarkeds- & kioskhdndbogen 2023, Retail Institute Scandinavia
Udtraek fra Befolkningsprognose 2023 for Albertslund Kommune, Boelplan
Data om forbrug og nethandel fra DST, Dansk Erhverv, COWI m.fl.

Dialog med projektudviklere, detailhandelskaeder, nabokommuner m.fl.
Data om bilejerskab fra Passagerprognose for letbane i Ring 3, forelgbigt
notat, 2023, COH ApS

vV V VvV VvV VvV VvV

Omeseetnings- og forbrugstal er inkl. moms, ekskl. nethandel og i 2023-priser,
medmindre andet er angivet.
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4 Planjuridisk vurdering

Omfanget af den eksisterende detailhandel i de forskellige dele af Albertslund
Kommune er sammenholdt med den gaeldende planlaegning og reglerne om de-
tailhandelsplanlaagning. P& den baggrund er det vurderet, i hvilket omfang Al-
bertslund Kommune kan kommuneplanlaegge for udvidelser af eksisterende eller
udlaeg af nye bydels- og lokalcentre eller omrader til enkeltstaende butikker.

4.1 Regler om detailhandelsplanlaegning

Reglerne om detailhandelsplanlaegning er med til at seette rammerne for udvik-
lingsmulighederne for detailhandlen i Albertslund og udggres af:

> Planlovens detailhandelsbestemmelser
> Landsplandirektiv for detailhandel i hovedstadsomradet
> Vejledning om detailhandelsplanlaegning

4.1.1 Planlovens detailhandelsbestemmelser

Planlovens formalsbestemmelser for detailhandelsplanlaegningen fastlaegger at
denne skal:

1 Fremme et varieret butiksudbud i mindre og mellemstore byer samt i de
enkelte bydele i de stgrre byer,

2 sikre, at arealer til butiksformal udleegges, hvor der er god tilgeengelighed
for alle trafikarter, og sa transportafstandene ifm. indkgb er begraensede,

0g

3  skabe gode rammer for velfungerende markeder med en effektiv butiks-
struktur.

Der er tale om tre ligevaerdige - og i nogle tilfzelde modstridende - formal, som
Albertslund Kommune skal afveje i planlaegningen.

Planlovens detailhandelsbestemmelser fastlaegger overordnet set, at detailhan-
del kun ma etableres i omrader, der er szerligt udpeget af kommunerne. For
hvert enkelt centeromrdde skal kommunerne fastlaegge naermere retningslinjer
om arealrammer og maksimale butiksstgrrelser fordelt pa hovedbrancher inden
for lovbestemte graenser, se tabel 4-1.
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Tabel 4-1 Planlovens § 5 q fastlaagger maksimale butiksstgrrelser. Arealrammen og
den maksimale stgrrelse pr. butik skal desuden tilpasses forbrugsgrundla-
get i oplandet, som centeromr8det i lovens forstand betjener.

LOVBESTEMTE MAKSIMALT MULIGE BUTIKSSTORRELSER

Bymidte og bydelscentre Lokalcenter Enkeltstdende butik
Dagligvare- 5.000 m2 1.200 m?2 1.200 m2
butikker Der kan tillaegges op
(kortvarige til 200 m2 til personalefacili-
forbrugsgoder) teter.
Udvalgsvare- Ingen gvre graense Ingen gvre graense Ingen gvre graense
butikker Udvalgsvarebutikker i
(langvarige for- lokalcentre kan dog
brugsgoder) ikke overstige 3.000
m2, som er den mak-
simale arealramme for
et lokalcenter.

Bydelscentre

Et bydelscenter udggr et centrum i en stgrre bydel og betjener bydelen med
dagligvarer og de mest almindelige udvalgsvarer. Butiksudbuddet i et bydelscen-
ter er ikke vaesentligt forskelligt fra butiksudbuddet i byernes bymidter, bortset
fra at mere specielle udvalgsvarer ofte kun findes i bymidten.

Kravet om en central placering i bydelen bevirker, at der ikke kan placeres to
bydelscentre inden for kort afstand, hvis de derved betjener samme opland.

Det tidligere krav om brug af en statistisk metode ved afgraensning af et bydels-
center udgik med revisionen af planloven i 2017. Hensigten med andringen af
reglerne om afgraensning af bymidter og bydelscentre er at forenkle processen
og at give kommunerne metodefrihed. Hensigten er ikke at zendre de bagvedlig-
gende hensyn om at sikre levende bymidter og bydelscentre med et koncentre-
ret og varieret udbud af byfunktioner, men derimod at sikre stgrre fleksibilitet i
planlaegningen.

Albertslund Kommunes planlaagning skal sikre et varieret og koncentreret bu-
tiksudbud, samt at et bydelscenter udvikles pa baggrund af et princip om "inde-
fra-og-ud" som et sammenhangende bydelscenter. Jeevnfgr planlovens § 5 m,
stk. 2 skal beliggenheden og afgraensningen af et bydelscenter tage udgangs-
punkt i tilstedevaerelsen og koncentrationen af en raekke funktioner, herunder
butikker, kulturtilbud, privat og offentlig service.

For at sikre en dynamisk udvikling af byens detailhandel og bydelscentrene, kan
der inddrages nye omrader til detailhandel. Det afggrende er, at et nyt omrade
styrker et bydelscenters funktion som helhed. En udvidelse af et bydelscenter
kan ogsa ske pa baggrund af et gnske om at sikre nye muligheder for etablering
af stgrre butikker, der kan medvirke til en mere effektiv butiksstruktur.

Den maksimale stg@rrelse pr. dagligvarebutik i et bydelscenter kan jf. § 5 g fast-
seettes til hgjst 5.000 m2.



COWL
UDVIKLING AF CENTERSTRUKTUREN I ALBERTSLUND 7

Lokalcentre og omrader til enkeltstdende butikker

Ud over bymidter og bydelscentre kan der udlaagges arealer til butiksformal i et
lokalcenter eller placeres enkeltstdende butikker, som alene tjener til lokalomra-
dets daglige forsyning, dvs. til forsyningen af en afgraenset del af en by eller by-
del.

At en butik i mange tilfeelde ogsd betjener forbikgrende trafik er uden betydning
for om butikken alene tjener til lokalomradets forsyning. Planlaegningen for lo-
kalcentre og enkeltstdende butikker skal baseres pa et lokalt kundegrundlag,
hvilket betyder, at der skal redeggres for et tilstraekkeligt lokalt forbrugsgrund-
lag i det lokale opland.

Der ma ikke placeres enkeltstdende butikker i tilknytning til andre butikker eller
centeromrader saledes, at butikkerne fremstar som ét butiksomréde med daglig-
vare- eller udvalgsvarebutikker.

Arealrammen for et lokalcenter kan fastsaettes til hgjst 3.000 m2 jf. planlovens §
5 p, stk. 2, og den maksimale stgrrelse pr. dagligvarebutik i et lokalcenter eller
et omrade til en enkeltstdende butik kan jf. § 5 q, stk. 2 fastsaettes til hgijst
1.200 m=2.

4.1.2 Landsplandirektiv om detailhandel i
hovedstadsomradet

Planlovens § 5 m, stk. 4 fastlaegger, at erhvervsministeren fastlaeagger beliggen-
heden af bydelscentre i hovedstadsomradet ved landsplandirektiv. Af § 3, nr. 3 i
Landsplandirektiv for detailhandel i hovedstadsomradet fremgar det imidlertid,
at beliggenheden og arealrammer for bydelscentre i det indre og det ydre stor-
byomrade fastlaegges efter reglerne i planlovens § 5 m, stk. 2 og 3.

Det er saledes kun bymidternes beliggenhed, der udpeges af ministeren - by-
delscentrenes beliggenhed, afgreesning, arealramme og butiksstgrrelser fastlaeg-
ges i kommuneplanlagningen efter de almindelige regler.

4.2 Redeggrelseskrav

To saet delvist overlappende krav om detailhandelsredeggrelse i planloven skal
opfyldes ved kommuneplanlaegning for udvidelse af et bydelscenter eller udlaeg
af et nyt bydelscenter: De almindelige krav ved kommuneplanlagning for detail-
handel skal opfyldes, og de seerlige krav ved udlaeg eller udvidelse af et bydels-
center skal opfyldes. Ved udlaeg af et lokalcenter eller et omrade til en enkelt-
stdende butik skal alene de almindelige krav opfyldes.

De almindelige krav fremgar af § 11 e, stk. 4 og har falgende hovedindhold:

Vurdering af omfang af eksisterende detailhandel
Vurdering af behov for yderligere detailhandel
Vurdering af sammenhaeng med mal for detailhandelsstruktur

Oplysning om sammenhaeng med mal for kommunal hovedstruktur

ua b W N =

Angivelse af tilgaengeligheden for de forskellige trafikarter
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De szrlige krav fremgar af § 11 e, stk. 6, der har falgende hovedindhold udover
de almindelige krav, der er naevnt ovenfor:

1 Vurdering af omradet, der gnskes inddraget i bydelscentret, og begrundelse
herfor

2 Beskrivelse af konsekvenser for bymiljg og trafikafvikling til og fra by-
delscentret

Dette notat indeholder ikke en detailhandelsredeggrelse, men kan indga i grund-
laget for detailhandelsredeggrelser.

4.3 Geeldende planlaegning

Der er i Albertslund Kommune tre bydelscentre og fire lokalcentre. Der er ikke
udpeget omrader til enkeltstdende butikker som del af centerstrukturen, men
muligheden for en enkeltstdende butik i Vridslgse fremgar af Kommuneplan
2022. Centeromradernes beliggenheder og afgraensning fremgar af figur 4-1,
mens centeromradernes retningslinjer fremgar af tabel 4-2.

Tabel 4-2 Arealregnskab for bydels- og lokalcentre samt et omr&de til en enkeltst§-

ende butik. Restrummelighed er opgjort ved at fratraekke bruttoetagearea-
let af den aktive detailhandel fra arealrammen. Evt. ikke-udnyttede areal-

udleeg i lokalplaner og rammeomr8der optager ogs8 en del af arealram-
men, men indg8r ikke i tallene.

AREALREGNSKAB FOR BYDELS- OG LOKALCENTRE OG OMRADE TIL ENKELTSTAENDE BUTIK

Center- Navn Areal- Maks. Aktiv Restrumme-
omrddetype ramme butiksstgrrelse detailhandel lighed
dagligvarer
udvalgsvarer
Vestcentret 5.000 m2 3.500 m2 Ca. 2.200 m2 Ca. 2.800 m2
500 m?2
Coop Bydelscenter 6.000 m2 2.500 m2 0 6.000 m2
Bydelscentre 1.000 m2
(2.000 m?2 for mgbelbutik)
Hersted 5.000 m2 3.500 m2 0 5.000 m2
500 m2
Godth&bscenter 2.000 m2 1.000 m2 Ca. 1.375 m2 Ca. 625 m2
500 m2
Trippendalscenter 3.000 m2 1.000 m2 Ca. 975 m2 Ca. 2.025 m2
500 m?2
Lokalcentre
Egelundscenter 3.000 m2 1.000 m2 Ca. 1.800 m2 Ca. 1.200 m2
500 m?2
Kanalgaden 2.000 m2 1.000 m2 Ca. 75 m2 Ca. 1.925 m2
500 m?2
Omréade til enkelt- Vridslgse 1.200 m2 1.200 m2 0 1.200 m2
stdende butik
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Figur 4-1 Geeldende centerstruktur og eksisterende store dagligvarebutikker. Hgj be-

folkningstaethed er vist som heatmap med mgrkeragde nuancer.

4.4 Vurdering af udviklingsmuligheder

Mulighederne for arealudlaeg er vurderet ved at sammenholde det nuvaerende
udbud og fremtidige forbrugsgrundlag i oplandet til hvert centeromrade. For-
brugsgrundlaget er beregnet for 2034 i et maksimumsscenarie, der udtrykker en
situation, hvor rammebetingelserne i form af befolkning, privatforbrug og net-
handel har udviklet sig til fordel for detailhandlen. Vurderingerne tager udgangs-
punkt i, at der opnds en handelsbalance pa 100 %. Planloven og Vejledning om
detailhandelsplanlaegning fastleegger ikke en metode for afgraesning af oplande.
Her er taget udgangspunkt i afstand ad vejnettet fra eksisterende og fremtidige
store dagligvarebutikker, hvilket er praksis.

Behovene for yderligere areal pa figur 4-2 udtrykker i udgangspunktet de maksi-
male udbygningsrammer, der kan planlaegges for. Dog tilkommer jf. praksis
kommunerne en bred margin i skgnnet af behovet.
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Figur 4-2
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Handelsbalance og arealbehov. Oplande til nuvaerende og fremtidige cen-
teromr8der ekskl. omr8der til butikker med szerligt pladskraevende vare-
grupper afgreenset i lovens forstand. Afgraensningerne er ud fra afstande
ad vejnettet fra eksisterende og fremtidige store dagligvarebutikker. Far-
ver p8 oplande angiver nuveerende handelsbalancer for dagligvarer. Sgjle-
diagrammer angiver nuvaerende aktivt areal og arealbehov fordelt p8 dag-
ligvarer (venstre sgjle) og udvalgsvarer (hgjre sglje).

Oplandet til Godth8bscenter som eksempel:
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Eks. aktivt 2022
dagligvare-
butiksareal
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Tallene viser, at der planjuridisk set er mulighed for at udlaegge vaesentlige ud-
bygningsrammer uden for bymidten. Eksempelvis er der mulighed for at plan-
laegge for et lokalcenter med en arealramme pa op til ca. 2.500 m? til dagligva-
rebutikker og 2.800 m?2 til udvalgsvarebutikker inden for en samlet arealramme
pad 3.000 m2, Det er dog - isaer pa udvalgsvaresiden - ikke en udvikling, der vil
understgtte en levende bymidte. Flere af de beregnede arealbehov er desuden
ikke realistiske kommercielt set medmindre, der udlaegges arealer pa mere at-
traktive beliggenheder.

4.4.1 Ny dagligvarebutik pa Naverland 37

Grundejer gnsker mulighed for en dagligvarebutik pa Naverland 37 p& hjgrnet af
Herstedgstervej og Gamle Landevej, hvor der i dag ligger en skrothandler, se fi-
gur 5-3. Et lokalcenter eller et omrade til enkeltstdende butik pd beliggenheden
vil i lovens forstand betjene et lokalopland bestdende af Herstedgster og de
naermeste dele af Hersted, som f@rst udbygges efter 2034. Der er med ca. 350
borgere p& nuveaerende tidspunkt et utilstraekkeligt kunde- og forbrugsgrundlag i
lokaloplandet til planlaegning for en dagligvarebutik pd 1.200 m2 i et lokalcenter
eller et omrade til enkeltstdende butik pa beliggenheden.

Fabriksparken J

puepRAIRd

Naverland

puRapILS

<~

Gamie Landevel

fonmsopmsiay

,._l -~ Trippendaisyej

[] Bydelscentre

[] Lokalcentre
[7] Omréder til butikker med SPV (\ 0 100 200.m
Figur 4-3 Naverland 37 vist med orange !-ikon.

Det vurderes, at planlaegning for en dagligvarebutik i et lokalcenter eller et om-
rade til en enkeltstdende butik skal baseres pa det eksisterende og fremtidige
kundegrundlag i lokaloplandet. Sidstnaevnte skal godtggres ud fra enten befolk-
ningsprognose eller kommune- eller lokalplanlagte boliger. Det vurderes, at
planlaegningen ikke ma baseres pa boligudbygning skitseret i en masterplan. Pa
den baggrund vurderes det, at der iht. reglerne om detailhandelsplanlagning
fgrst ma planlaegges for et arealudlaeg pa 1.200 m?2 dagligvarebutiksareal i et lo-
kalcenter eller et omrade til en enkeltstdende butik pa beliggenheden, ndr der
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som minimum kommuneplanlaegges for et tilstraekkeligt antal boliger - i stgrrel-
sesordenen 600 - i den vestlige Hersted.

Alternativt skal planlaegning for en dagligvarebutik pa beliggenheden forudsaette
en mere omfattende aendring af centerstrukturen. Der kan umiddelbart peges pa
tre muligheder, som i givet fald skal vurderes naermere.

Et udlaeg af et bydelscenter pd beliggenheden kan vaere del af en planlaegnings-
maessig Igsning. Et bydelscenter betjener i lovens forstand et stgrre opland end
et lokalcenter eller et omrade til en enkeltstdende butik. Udlaeg af et bydelscen-
ter skal imidlertid ske ud fra planlaegning for en flerhed af butikker og kundeori-
enterede erhverv, som beskrevet i afsnit 4.1.1, og ikke blot én dagligvarebutik.

En anden mulighed kan vaere en faktisk og planleegningsmaessig flytning af Trip-
pendalscenter, hvorved lokaloplandet udvides mod syd.

En sidste mulighed kan veere at begraense omfanget af dagligvarebutiksareal i
Hersted Bydelscenter i sd stort omfang, herunder evt. nedgradere bydelscentret
til et lokalcenter, sadan at et lokalcenter eller et omrade til en enkeltstdende bu-
tik pa Naverland 37 ogsa pa kort sigt og i lovens forstand vil betjene hele Her-
sted.
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5 Kommerciel vurdering

Formalet med gennemgangen er at give Albertslund Kommune en strategisk,
taktisk og operationel tilgang til planlaegning for samt omdannelse og udbygning
af kommunens centeromrader — samt at anspore kaeder, ejendomsbesiddere og
ejendomsudviklingsfirmaer til at gennemfgre moderniseringer, udvidelser og ny-
byggerier i overensstemmelse med kommunens og borgernes @gnsker.

5.1 Markedsopland

Borgerne opfatter ikke kommunegraenserne som barrierer ifm. deres daglige
indkgb. De er styrede af deres naturlige bevaegelsesmgnstre ifm. arbejde og an-
dre daglige ggremal som f.eks. afhentning af bgrn og fritidsaktiviteter. Udover
praktiske ggremal styres borgerne af transportmiddel, naturlige bevaegelsesbar-
rierer som stgrre grgnne omrader, jernbanenet samt det overordnede vejnet.

Ostligt markedsopland
Nybplie. 4 Antal indbyggere: 23.100
Dagligvareforbrug i 2022: 0,6 mia.

Ledoje

Vestligt markedsopland
Antal borgere: 46.500
Dagligvareforbrug i 2022: 1,2 mia. %2
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Figur 5-1 Omtrentlige indbyggertal og dagligvareforbrugsgrundlag i vestligt og gstligt
markedsopland til centeromr8derne i Albertslund.

Figuren illustrerer udstraekningen af markedsmaessige opland til centeromra-
derne i Albertslund Kommune. Oplandet deles i to, da Nordre Ringvej i hogen
grad udggr en afstands- og stgjmaessig bevaegelsesbarriere, om end der flere
steder er gode krydsningsmuligheder.

5.2 Nabokommuner

De markedsmaessige oplande gar pa tveers af administrative greenser. Nabokom-
munernes detailhandelsplanlaagning og kommende stgrre butiksprojekter, som
f.eks. nye store dagligvarebutikker i nabokommuner, herunder seerligt naer kom-
munegraensen eller ved det overordnede vejnet, har betydning for mulighederne
for og relevansen af udvikling af detailhandlen i Albertslund.
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Albertslund Kommune er beliggende mellem Glostrup Kommune og Brgndby
Kommune mod @st og Hgje-Taastrup Kommune mod vest. Mod syd graenser Al-
bertslund Kommune op mod Vallensbaek Kommune. Mod nord afgraenses kom-
munen af motorvejsnettet, og der er ikke nogen direkte trafikare til de nordligt
liggende kommuner. De to primaere faerdselsarer gennem Albertslund Kommune
udggres af Roskildevej med arsdggnstrafik (ADT) pa ca. 18.860 i 2023 ud for
Coop Byen og Nordre Ringvej med ADT p& ca. 17.670 i 2018 ud for Hersted.

Neermeste beliggende store dagligvarebutikker uden for Albertslund Kommune
er 365discount, Netto og Lidl i Vallensbaek Nordmark. 365discount ligger centralt
i et boligomrade og vurderes fgrst og fremmest at betjene lokaloplandet om-
kring butikken. Netto og Lidl ligger ved Vallensbzk Torvevej og vurderes i hgj
grad at betjene forbikgrende trafik. Vallensbaek Torvevej er er forbundet med
Holbaekmotorvejen godt 1 km mod syd og med Roskildevej ca. 1,3 km mod

nord.

P& straekningen fra kommunegraensen til Roskilde bymidte ligger der 9 store
dagligvarebutikker i tilknytning til Roskildevej. P8 straekningen til Frederiksberg
ligger der 16 store dagligvarebutikker. Ogsa Ishgj Bycenter og WAVES, der
begge rummer Bilka, har betydning for dagligvarehandlen i Albertslund.

COWI har rettet henvendelse til nabokommunerne med henblik pa at identificere
projektforslag, der kan fa en indflydelse p& anbefalingerne om udvikling af cen-

teromradernes i Albertslund.

P& udvalgsvaresiden er det en raekke andre udbudspunkter, herunder i andre
kommuner end fgrnaevnte, der har betydning for detailhandlen med Albertslund.

5.2.1 Brgndby Kommune

Brgndby Kommune greenser op til Albertslund Kommune fra sydgst. Markeds-
maessigt deekkes en del af forbrugernes dagligvarebehov i og omkring Alberts-
lund Centrum af Netto pa Kornmarksvej 27 i Brendby Kommune.
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Figur 5-2 Eksisterende store dagligvarebutikker i den neermest beliggende del af
Brgndby Kommune.
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Brgndby Kommune oplyser, at der ikke er igangvaerende planlaegning for detail-
handel i naerheden af Albertslund Kommune.

5.2.2 Vallensbaek Kommune

Vallensbaek Kommune graenser op mod Albertslund Kommune fra syd. Markeds-
maessigt deekkes en del af forbrugernes dagligvarebehov i og omkring Alberts-
lund Centrum af Lidl pd Blomsterengen 2 og 365discount pa Tvaerbaeksvej 3,
begge i Vallensbaek Kommune.
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Figur 5-3 Eksisterende store dagligvarebutikker i den naermest beliggende del af
Vallensbaek Kommune.

Vallensbaek Kommune oplyser, at der aktuelt ikke er planlaegning i gang for
yderligere detailhandel i den del af Vallensbaek Kommune, der greenser op mod
Albertslund Kommune. 365discount planlaegges udvidet, hvilket dog er af under-
ordnet betydning.

5.2.3 Glostrup Kommune

Glostrup Kommune graenser op til Albertslund Kommune fra gst og er en rele-
vant aktgr ift. centerudviklingen i Albertslund. Glostrup butiksforsyner Hovedve-
jen foruden straekningen Ngrre Alle-Mellemtoftevej-Gamle Landevej samt
Sportsvej op mod Trippendalsvej samt sekundaert Herstedgster.

Glostrup Kommune er i gvrigt naevneveaerdig, idet man har planlagt for og etab-
leret en reekke dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker og butikker med seerligt
pladskraevende varegrupper pd meget trafikalt orienterede placeringer. Butik-
kernes placeringer ggr dem relevante for borgere i Albertslund Kommune, og det
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er derfor overvejende sandsynligt, at der tabes omsaetning i Albertslund Kom-
mune til trafikalt velbeliggende butikker i Glostrup Kommune.
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Figur 5-4 Eksisterende store dagligvarebutikker i den naermest beliggende del af
Glostrup Kommune.

Glostrup Kommune planlaegger for op til 600 m2 detailhandel i form af kiosk mv.
direkte gst for den kommende letbanestation ved Hersted.

365discount ved Diget planlaagges udvidet, men lokalcentrets arealramme ned-
justeres fra 3.000 m2 til 1.800 m?2, og da den maksimale butiksstgrrelse er
1.200 m?2, vurderes udvidelsen som underordnet.

Glostrup Shoppingcenter er i gang med en renovering med nyt indgangsparti op
mod Hovedgaden, hvor der i indgangspartiet planlaegges for ny foodhall. I cen-
teromradets sydlige ende mod jernbanen bygges boliger. Der muligggres yderli-
gere ca. 1.300 m2 dagligvarebutikker, mens arealet til udvalgsvarebutikker re-
duceres med ca. 3.000 m2,

5.2.4 Hgje-Taastrup Kommune

Sluttelig er der Hgje-Taastrup Kommune, der graenser op til Albertslund Kom-
mune fra vest. Hgje-Taastrup Kommune udggr pa dagligvaresiden ikke en han-
delsmaessig konkurrent til Albertslund Kommune grundet centerstruktur og tra-
fikstremme.

Knap 6 km fra Albertslund i Hgje-Taastrup ligger desuden butikscentret City 2
med bl.a. varehuset fgtex, discountbutikken Lidl og Copenhagen Designer Out-
let. Centret tiltraekker i et vist omfang tiltraekker kunder fra Albertslund.

Taastrup bymidte rummer Taastrup Torv og Taastrup Hovedgade med er et
bredt udbud af butikker og servicefunktioner. Her ligger bl.a. varehuset Kvickly
og discountbutikkerne 365discount og Netto.
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Figur 5-5 Eksisterende store dagligvarebutikker i den naermest beliggende del af
Hgje-Taastrup Kommune.

Der planlzegges ikke for ny detailhandel i den del af Hgje-Taastrup Kommune,
der graenser op mod Albertslund Kommune.

5.3  Markedsomrader til centeromrader i Albertslund

Der er otte store dagligvarebutikker i Albertslund. Det stgrste udbud findes i Al-

bertslund Centrum i form af fatex og Kvickly. I Vestcentret ligger SuperBrugsen

og Netto. I Egelundcenteret i tilknytning til krydset Roskildevej-Herstedvestervej
ligger REMA 1000 og et nydbnet Netto, som har erstattet ALDI, og i bdde Godt-

hdbscenteret og Trippendalscenter ligger 365discount.

Derudover findes i Albertslund en reekke mindre dagligvarebutikker, der ogsd
seelger grundfgdevarer. I Albertslund Centrum findes en raekke etniske dagligva-
rebutikker og pa Kanalgaden ligger Elite Kgbmand.

Der har tidligere ligget en ALDI i Albertslund Centrum og en Netto pd Kanaltor-
vet.
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Figur 5-6 Trafikstromme, eksisterende store dagligvarebutikker og potentielle pro-
jektomr8der til store dagligvarebutikker.

5.3.1 Dagligvarekaedernes etableringskrav

Dagligvarekaederne vaegter bade et stort lokalt opland og en placering ved det
overordnede vejnet hgijt ved placering af nye butikker.

Til en ny, tidssvarende discountbutik pa ca. 1.200 m2 gnsker kaederne typisk ca.
70 p-pladser, gerne med en bredde pa 2,8 m. Det hgje antal p-pladser, som
overstiger de kommunale parkeringsnormer, skyldes ngdvendigheden af at
kunne tilbyde nok parkering i spidsbelastningsperioderne. Behovet for mange
bilparkeringspladser er stgrst for dagligvarebutikker i tilknytning til det overord-
nede vejnet og udenfor bymidterne. P& mere centrale placeringer, herunder i
bymidterne, er det ofte ikke muligt at opnd samme hgje antal bilparkeringsplad-
ser, men ngdvendigt med et stgrre antal cykelparkeringspladser.

Kunderne og dermed ogsa kaederne efterspgrger lettilgaengelige p-pladser, som
er synlige og overskuelige, ved ankomst til butikken i bil, hvilket medfarer et be-
hov for p-pladser i terraen foran butikken og ud mod vejen og byrummet. P-
pladsen skal have en disponering, der giver god mangvreplads og mulighed for
at cirkulere, dvs. uden blinde ender. En ny discountbutik pd en placering udenfor
en bymidte optager typisk ca. 1.200 m2 til butiksareal, lager og personalefacili-
teter og ca. 5.000 m?2 til parkerings- og feerdselsareal i form af kundeparkering,
cykelparkering, vareleveringsareal og varegdrd, gangareal til bigde trafikanter,
udendgrs udstillingsareal, servicevej og grgnne forarealer, dvs. i alt ca. 6.000
m?2.

Dagligvarekzederne har forskellige etableringskriterier. For discountbutikkerne
geelder, at kaederne kigger ind i et markedsafgraenset opland med et arligt for-
brugsgrundlag pa dagligvarer p& minimum 300 mio. kr. - og gerne mere, men i
alle tilfaelde ud fra en samlet, konkret vurdering af konkurrencesituationen og
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visse forhold omkring trafikstramme, beboersammensaetning og kommende by-
udvikling - i konteksten af kvaliteten af ens egen beliggenhed. Der er forskel pa,
om kaederne skal etablere en ny dagligbutik, hvor de ikke kender markedet, el-
ler om det er en eksisterende butik, der skal flyttes eller udvides. Fuldsorti-
mentsbutikkerne fgtex, Bilka, Coop, MENY og til dels Lidl har krav om stgrre
markeder.

Det markedsmaessige opland er anderledes end det planmaessige opland - og
det er veesentligt at forstd forskellen, for derigennem at kunne saette sig ind i,
hvordan dagligvareaktgrerne taenker og agerer. Reglerne om detailhandelsplan-
lzegning fastlaegger ikke en metode til afgraensning af oplande, men praksis har
baggrund i bl.a. afggrelser fra Planklagenzaevnet, og tager udgangspunkt i af-
standene ad vejnettet fra borgernes bopzele til relevante butiksomrader. Trafikal
infrastruktur tillaagges betydning, men forbikgrende trafik ma ikke medregnes i
forbrugsgrundlaget, som arealudlzeg til detailhandel baseres pa.

Det markedsmaessige opland afgraenses principielt ved at saette en cirkel om-
kring en gnsket placering, der er stor nok til, at den gnskede minimumsstgrrelse
malt pa antal indbyggere eller forbrugsgrundlag mgdes eller overgds. Dernaest
afgraenses cirkelslaget neermere, sa det markedsmaessige opland kommer til at
passe med synlige og usynlige graenser i byomrddet. Oplandsgraenserne define-
res ved omkransende veje, afstande til alternative indkgbsmuligheder, men ogsa
af en vurdering af konkurrenters styrke, omsatning, modstandsvillighed, synlig-
hed, antal parkeringspladser totalt og i terraen, placering ift. boligomrader og
trafik osv. — holdt op imod kvaliteten af ens egen beliggenhed. Minimumsstgrrel-
sen pa det markedsmaessige opland skal enten fastholdes eller ggres stgrre ved
gvelsen - under hensyntagen til ovenstaende.

Med afszet i ovenstaende kriterier er Albertslund analyseret med henblik p& at
fastleegge de markedsmaessige oplande til gaeldende og kommende centeromra-
der. Dette har til formal at afdeekke forholdet mellem dagligvareomsaetning og
forbrugsgrundlag i de enkelte markedsoplande. Dette giver en indikation af, om
butikkerne helt eller delvist deekker deres markedsmaeessige opland. Ggr de ikke
det, foreslas konkrete handlinger, herunder dialog med parterne i centeromradet
med henblik pa fornyelse eller udvidelser, alternativt konkrete forslag til nye
centeromrader med det formal at konkurrenceudsaette de eksisterende center-
omrader, og - om ngdvendigt - helt eller delvist aendre centerstrukturen.

5.3.2 Albertslund Centrum

I Albertslund Centrum ligger varehusene Kvickly og fgtex, som begge er fuldt
opdaterede. Der er ikke umiddelbar funktionel sammenhang mellem de to vare-
huse, der ligger som ankerfunktioner i hver deres ende af bymidten.

Kvickly ligger i terraen ift. de omkringliggende veje. Kvickly har p-pladser i ter-
raen, men den primaere p-ressource ligger i kaelder. fgtex ligger hhv. 1 og 2
plan nede, og der er et kanalanlaeg og terraenforskel mellem p-plads og daglig-
varebutik. Man skal ville i fgtex, da man ikke umiddelbart "blot" kgrer hen til
den. P-pladsen og butikkens indgangsparti er ikke synlige fra de omkringlig-
gende veje. Dog vurderes det som et stort aktiv, at der er tale om p-pladser i
terraen.



20

COWL

UDVIKLING AF CENTERSTRUKTUREN I ALBERTSLUND

Figur 5-7 Skré8foto af Albertslund Centrum.

Udover de to varehuse ligger der i bymidten en del dagligvarespecialbutikker sa
som grgnthandel, blomsterbutik, slagter og en fiskehandel. Med lukningen af
ALDI er der ingen dagligvarebutik af discounttypen i bymidten.

Bymidtens gvrige butikker ligger under terraen, dvs. nedsaenket ift. feerdsels-
drerne til bymidten. Det bevirker, at butikkerne ikke er synlige, ndr man kom-
mer kgrende til centret. Der er mange lokale butikker uden for kaedesamarbejde
i bymidten og omvendt relativt fa keedebutikker.

Det vurderes, at der er et fuldt tilstraekkeligt antal parkeringspladser til centret -
b&de ved Kvickly og fatex

Det vurderes, at bymidten i Albertslund taber omsaetning og terraen ift. saerligt
Glostrup, der har placeret bade dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker di-
rekte ud til Roskildevej, der er en af de primaere feerdselsdrer ogsa til Alberts-
lund ift. kundetrafik, og til City 2 i Hgje-Taastrup, som udggr et veesentligt
st@grre udbudspunkt af regional betydning.

Der vurderes ikke umiddelbart noget behov for at udvide bymidten ift. dagligva-
rebutikkerne, der fremstar moderne og opdaterede.

Synlighed fra vejnettet og overskuelige og lettilgeengelige p-forhold naer butik-
kerne er vigtige konkurrenceparametre. Der bgr derfor arbejdes med at synlig-
ggre sammenhang mellem "kgretur, kigge hen over p-plads, se indgangsparti,
der er kundevogne, der er en p-plads til mig".
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Det bgr ikke som sddan vaere et mal at konkurrenceudsaette bymidten med flere
dagligvarebutikker uden for bymidten. Dog kan det umiddelbart undre, at det
ikke er relevant at drive discountbutikker i bymidten. Svaret ligger nok gemt i
den decentrale struktur for discountbutikkerne, som er kendetegnet ved belig-
genheder tzet pa, hvor folk bor. Lokalt deekkes behovet fra Vallensbaek Kom-
mune med 365discount og Lidl samt fra Brgandby Kommune med Netto. 365dis-
count stdr som naevnt overfor en udvidelse.

CityCon ejer og driver centret i Albertslund Centret og arbejder p& en omdan-
nelse.

Det anbefales Albertslund Kommune at invitere Coop til en dialog om fremtiden
for Kvickly i Albertslund bymidte - og naerheden til centeromradet i Coop Byen.
De to placeringer ligger s8 teet, at det vurderes usandsynligt, at den samme
kaede vil have de samme butikker s3 tzet p& hinanden.

Coop meldte ved arsskiftet ud, at otte koncepter samles i blot tre, herunder at
de stgrre butikker i Coop-koncernen, dvs. Kvickly, Irma og SuperBrugsen, over-
vejende samles i én ny kaede, Coop. Discountkonceptet samles i keeden 365dis-
count, og endelig vil de mange mindre butikker veere at finde som kaeden Brug-
sen. Det kaster potentiel usikkerhed op omkring fremtiden for enten Kvickly eller
Coop Byen, hvor der begge steder er planlagt for store dagligvarebutikker over
1.200 mz2.
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Figur 5-9 Markedsopland til Albertslund Centrum.

N@GLETAL FOR MARKEDSOPLAND TIL ALBERTSLUND CENTRUM
> Antal borgere: ca. 32.150
> Dagligvareforbrugsgrundlag: ca. 840 mio. kr. i 2022

Salgsareal og omsaetning i 2022 jf. Supermarkeds- & kioskhandbogen 2023:

> fotex har et salgsareal pa ca. 2.860 m2 og omsaetter for ca. 200 mio. kr.

> Kvickly har et salgsareal pa ca. 2.220 m2 og omsaetter for ca. 150 mio.
kr.

Arsdggnstrafik:

> Albertslundvej: Ca. 9.462 i 2020

> Nordmarks Allé: Ca. 6.482 i 2022

> Vallensbaek Torvevej: Ca. 15.565 i 2022

5.3.3 Egelundscenter

Egelundscenter rummer for s vidt angdr detailhandel discountbutikkerne REMA
1000 og Netto samt tankstationskiosken 7-Eleven.

Netto er nydbnet i gamle ALDI-lokaler. Butikken fremstar tidssvarende indvendig
med ny belysning og opdaterede vaegge og kglediske og til trods for, at Netto
netop er nydbnet, fremstdr den med fint varetryk. Imidlertid er salgslokalet me-
get lille og vaesentligt mindre end nye, tidssvarende dagligvarebutikker. Anlaeg-
get er staerkt foraeldet og reelt uegnet som moderne stgrre dagligvarebutik. Til
butikken hgrer kun 26 p-pladser mod saedvanligt 70 gnskede. Bygningen frem-
star udvendigt slidt, og der mangler tag pa varegadrden. Varetilkgrslen ngdven-
digggr, at lastbilen bakker decideret foran ind- og udkgrslen til butikken. Der er
ingen kundevognsskur. Omkring butikken er der ingen fortov langs vejen. Butik-
ken kan muligvis udvides ud i det grgnne areal mod Roskildevej, men det vil kun
i ringe grad Igse de samlede problematikker omkring vareindlevering,
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bygningsstgrrelse og antal p-pladser. Det anbefales derfor at arbejde henimod
at give Netto mulighed for at flytte til anden naerliggende placering, og at plan-
lzegge ejendommens fremtidige anvendelse til andet end dagligvarebutik.

REMA 1000-anlaegget fremstar komprimeret med bade discountbutik, Shell-
tank, vaskehal og 7-Eleven pa samme matrikel. Der vurderes at vaere ca. 35 p-
pladser til butikken, hvilket er vaesentligt under de normalt 70 gnskede. Der er
fart fortov frem til butikken, ligesom der er et overdaekket busstoppested. Vare-
indleveringsfaciliteterne og ikke mindst tilkgrsel hertil er ikke tidssvarende eller
trafikalt forsvarlige ift. nugaeldende principper og regler. Butikken har et meget
flot varepres, hvilket tyder pd, at den er populzer.

Det forekommer umiddelbart oplagt at udvide REMA 1000 ved at inddrage den
bagvedliggende ejendom, der er kommunalt ejet, og som i dag rummer PakDan
Academy.

Figur 5-10 Skréfoto af Egelundscenter.

Tabel 5-1
Navn Oms. (mio. kr.) Areal (m2)
REMA 1000 Ca. 70 Ca. 900
Netto Ca. 50 Ca. 650
7-Eleven Ca. 20 Ca. 260
Salon Sarya - Ca. 80
Xanthos Pizza (Midlertidigt lukket) - Ca. 170
VIP Games - Ca. 80
Shell tankstation og bilvask -
Omseetningerne er vurderede og ikke udtryk for eksakte tal, men niveauer.
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Figur 5-11 Grundejerforhold i Egelundscenter.

Det anbefales, at Egelundcentret konkurrenceudsazettes. De to store dagligvare-
butikker og det smalle og saenkede terraen imellem dem udggr en begraensning
ift. at skabe et kundemaessigt optimalt anlaeg. Reelt er der arealmaessigt kun
plads til én af butikkerne, hvis der skal tilbydes kunderne moderne rammer.

Det anbefales at give REMA 1000 mulighed for at udvide bagud, ligesom det kan
overvejes at anbefale REMA 1000 at flytte tank, vaskehal og 7-Eleven til den
bagvedliggende matrikel. REMA 1000 har en reel mulighed for at udvide butik-
ken modsat Netto, hvorfor ejeren af bygningen, REMA 1000 og Albertslund Kom-
mune anbefales at arbejde for en udvidelse af REMA 1000, saledes at det sam-
lede butiksanleeg opgraderes i stgrrelse og kapacitet. Det anbefales desuden, at
bygningen, der i dag rummer Netto, p& sigt overgdr til andre funktioner. En mo-
derne og stgrrelsesmaessigt tidssvarende dagligvarebutik kraever et grundareal
pd 5-6.000 m2. Arealet af grunden, Netto ligger p&, er knap 1.900 m2, hvilket
er utilstraekkeligt, og fysiske barrierer vanskeligggr inddragelse af tilstadende
arealer omkring Netto.

Det kan overvejes at 8bne op for nye placeringer til dagligvarebutikker, enten
som det er planen ved Vridslgse, eller ved at inddrage nogle af de grgnne omra-
der langs Vridslgsevej mere eller mindre overfor den nuvaerende Netto. Endelig
kunne det overvejes at 3bne op for dagligvarebutikker i Vaerkstedskvarteret.
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Figur 5-12 Markedsopland til Egelundscenter.

N@GLETAL FOR MARKEDSOPLAND TIL EGELUNDSCENTERET
> Antal borgere: Ca. 12.350
> Dagligvareforbrugsgrundlag: Ca. 320 mio. kr. i 2022

Salgsareal og omsaetning i 2022 jf. Supermarkeds- & kioskhandbogen 2023:

> REMA 1000 har et salgsareal pa ca. 600 m2 og omsaetter for ca. 70 mio.
kr.

> Netto har et salgsareal pa ca. 425 m2 og omsaetter for ca. 50 mio. kr.

Arsdegnstrafik:

> Roskildevej: Ca. 20.955 i 2021

> Herstedvestervej: Ca. 7.535 i 2022
> Egelundsvej: Ca. 2.190i 2022

5.3.4 Godthabscenter

Trippendalsvej er anlagt som en facadelgs vej, og beplantningen skjuler den
bagvedliggende bebyggelse. Det er en flot vejlgsning, men kommercielt kommer
det aldrig til at understgtte dagligvarebutikkens tilstedeveerelse. Til butikken hg-
rer en pylon, der star pa Trippendalsvej. Grundet hgjde og farve blender pylonen
imidlertid i med beplantningen pa flere af rstiderne.

Disponeringen af centret er typisk fra 1970'erne, hvor man vendte vrangen ud
pa butikscentre - vendte de publikumsorienterede funktioner ind ad i stil med
den kunstigt skabte gdgade — med den konsekvens, at man viste affald og vare-
ha&ndtering til kunderne, ndr de ankom til centret. Det ggr ikke centret og daglig-
varebutikken tiltreekkende at ankomme til.
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P-pladsen har en stgrrelse, der ikke matcher kundegrundlaget i lokalomradet,
butikken burde betjene. I Godthdbscentret mgder kunderne ved indkgrsel til p-
pladsen dagligvarebutikkens vareindlevering samt en utidssvarende bygning
med et traditionelt grat eternittag. Kunderne skal om hjgrnet af bygningen for at
finde indgangspartiet, der ligger gemt ift. vejadgangen. Butikken fremstar i gv-
rigt peent drevet. Parkeringspladsen er slidt, og der var ikke et kundevognsskur
at finde, hvilket tyder pa en lille kurvstgrrelse ved indkgb. Det kan indikere, at
butikken bliver brugt til supplerende indkgb.

I Godthdbscenter ligger udover 365discount ogsa et pizzeria.

Figur 5-13 Skréfoto af Godth8bscenter.

Tabel 5-2
Navn Oms. (mio. kr.) Areal (m?2)
365discount Ca. 50 Ca. 1.380
Vestegnens Pizzaria - Ca. 200
Omseetningen er vurderet og ikke udtryk for et eksakte tal, men et niveau.
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Figur 5-14 Grundejerforhold i Godth§bscenter.

Omradet fortjener en mere opdateret og moderne dagligvareforsyning end det
nuvaerende til trods for det lille markedsomrade. Albertslund Kommune anbefa-
les at ga i dialog med ejerne/lejerne af centret om en veaesentlig omdisponering
af bygninger og udenomsarealer. Det foreslas, at beplantning omkring centret
fjernes, og at bygningen vendes om ved at inddrage det bagvedliggende
torv/pladsdannelse, sdledes at indgangspartiet orienteres mod ud mod en udvi-
det parkeringsplads og faerdselsaren til dagligbutikken og lokalcentret. Omdispo-
neringen bgr samtidig indebaere, at vareindlevering i hgjere grad gemmes vaek.

Hvis ikke centrets ejere og lejere gnsker at deltage i denne udvikling, anbefales
det Albertslund Kommune at konkurrenceudsaette centeromradet og dagligvare-
butikken ved at udvide mulighederne for Vestcenter, som beskrevet i afsnit
5.3.6, ved at planlaegge for et nyt centeromrade ved Herstedvestervej, ved at
arbejde med Trippendalscenter eller ved at planlaegge for et nyt centeromrade
pd Naverland 37, hvor der i dag ligger en skrothandler.

Albertslund

[ Markedsomride

[ Godth3bsscenteret

[] Kommunegreense 0 500 1.000 m
|

Figur 5-15 Markedsopland til Godth8bscenter.
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Afhaengigt af udviklingen af Vestcentret er der i Godthdbscentret potentiale for
en moderne dagligvarebutik pd 1.200 m2 med et tidssvarende p-anlaeg. Dertil
gerne et omplaceret pizzeria, som findes i centret i dag. Der er stor forskel pa
butikkens omsaetning og det markedspotentiale, der kigges ind i. Dette til trods
vurderes det, at der alene er plads til én moderne dagligvarebutik pa beliggen-
heden, da trafikstrukturen omkring butikken er diffus. Andre veje i bydelen ud-
ggr de overordnede veje ind gennem boligkvartererne.

N@GLETAL FOR MARKEDSOPLAND TIL GODTHABSCENTERET

> Antal borgere: Ca. 7.400.

> Dagligvareforbrugsgrundlag: Ca. 195 mio. kr.

> 365discount har jf. Supermarkeds- & kioskhdndbogen 2023 et salgsareal
pa ca. 815 m2 og omsatte for ca. 50 mio. kr. i 2022

> /S\rsdﬂgnstraﬁk pa Trippendalsvej: Ca. 4.720 i 2022

5.3.5 Trippendalscenter

Trippendalscenter rummer foruden 365discount, et pizzeria og en hundesalon.
Centret ligger gemt vaek bag facadelgse veje med utilstraekkelig skiltning mod
feerdselsarerne i omradet. P-pladsen er slidt, og p-reekkeadskillelse er fyldt op
med asfalt i stedet for jord og beplantning. Der er huller i fortovsomradet foran
butikkerne, som er asfalteret. Bygningen fremstar slidt udvendig. Der er ingen
vognskur at finde. Bagsiden af butiksomradet, herunder vareindleveringen,
fremstdr nedslidt og med metalhegn og pigtradsband - foruden lukkede partier,
der er overflgdige. Indvendigt fremstar butikken paen og opdateret. Varetrykket
vurderes at veere moderat.

Figur 5-16 Skréfoto af Trippendalscentret.
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Tabel 5-3
Navn Oms. (mio. kr.) Areal (m?2)
365discount Ca. 40 Ca. 980
MR Pizzaria - Ca. 90
Sila Salon - Ca. 80
Vestegnens Hundesalon - Ca. 135
Omseetningerne er vurderede og ikke udtryk for eksakte tal, men niveauer.
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Figur 5-17 Grundejerforhold i Trippendalscentret.

Albertslund Kommune anbefales at indkalde centrets parter til en dialog om
fremtiden for udenomsarealerne samt bygningens bagsides fremtid. Kommunen
bgr stille som rimeligt krav overfor parterne, at der skabes et helt andet indtryk
af bebyggelsens karakter udefra — og Albertslund Kommune selv skal indvilge i
at abne beplantningen op, sdledes centret bliver synligt for omgivelserne.

Alternativt anbefales det Albertslund Kommune at konkurrenceudseette centret
ved dbne mulighed for at etablere yderligere dagligvarebutikker i naeromradet -
med den konsekvens, at centerstrukturen i omrddet sendres.



COWL
30 UDVIKLING AF CENTERSTRUKTUREN I ALBERTSLUND

@

[ Markedsomrade

[ Trippendalscenteret

[] Kommunegraense 0 500 1.000°m
A 4 |

Figur 5-18 Markedsopland til Trippendalscenter.

Kaederne bgr kunne motiveres til at sgrge for, at omradet har en moderne dag-
ligvarebutik p& 1.200 m2 med tidssvarende parkerings- og udenomsarealer. Det
nuvaerende kundegrundlag i markedsomradet er spinkelt, men der er en til-
straekkelig trafikstrgm forbi butikken. Men med det rette anlaeg vil butikken
kunne tiltraekke yderligere kunder, eksempelvis fra Godthdbscentret, afhaengigt
af hvilken udvikling, der kommer til at ske der. Dertil kommer udbygningen af
Hersted som byomdannelsesomrade, der vil betyde bade veesentligt flere bor-
gere, men ogsa flere alternative indkgbsmuligheder p3 sigt.

N@GLETAL FOR MARKEDSOPLAND TIL TRIPPENDALSCENTERET
> Antal borgere: Ca. 4.650
> Dagligvareforbrugsgrundlag: Ca. 120 mio. kr.

Salgsareal og omsaetning i 2022 jf. Supermarkeds- & kioskhandbogen 2023:
> 365discount har et salgsareal pd ca. 625 m2 og omsaetter for ca. 40
mio. kr.

Arsdggnstrafik:
> Trippendalsvej: Ca. 3.839 i 2022
> Herstedgstervej: Ca. 7.535i 2022

5.3.6 Vestcentret

Vestcentret bestdr af dagligvarebutikkerne Netto og SuperBrugsen, der ligger i
en centerbygning fra slutningen af 60'erne. Selve centerbygningen rummer des-
uden en reekke mindre kundeorienterede erhverv orienteret langs en centerpas-
sage mellem Netto og SuperBrugsen. Ved siden af centerbygningen ligger en
ubemandet tankstation med tilhgrende vaskehal.
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Ved ankomst fra Herstedvestervej mgdes kunderne af Nettos varegard, der ikke
er tilstreekkeligt afskaermet, og har en del affald stdende synligt. Foran bygnin-
gen er en stgrre telemast med en del teknik omkring den. Der er mange huller i
asfalten, som opleves ujeevn. Samlet er oplevelsen, at man kommer til bagsiden
af centeromraddet. Indkgrsel fra Egelundsvej fremstar derimod kundeorienteret.

Vestcentret ligger med en god synlighed ift. de omkringliggende veje, dog med
den store tankstation og vaskehal foran centret. Det vurderes, at Vestcentret di-
sponerer over et passende antal p-pladser.

F24-tankstationen med tilhgrende vaskehal fremstar velholdt. Tankstationens
arealer har imidlertid en stgrrelse, der ikke passer til den mere lokale rolle,
tankstationen har i dag. Arealerne kan tilpasses.

Netto har en attraktiv og velbesggt butik med et markant varetryk. Der er
mange kunder, og det vurderes, at Netto driver handlen i Vestcentret.

SuperBrugsen har en sekundazer placering i centret, tilbagetrukket ift. centrets
mindre kundeorienterede erhverv, der ligger foran butikken. SuperBrugsen
fremstar ikke tidssvarende og treenger i vaesentlig grad til fornyelse, ligesom
centrets mindre kundeorienterede erhverv savher modernisering og vedligehold.

Figur 5-19 Skréfoto af Vestcentret.
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Tabel 5-4
Navn Oms. (mio. kr.) Areal (m2)
Netto Ca. 65 Ca. 1.000
SuperBrugsen Ca. 50 Ca. 1.058
A konditor - Ca. 150
Frisgr Frigg - Ca. 50
Ide Grill & Indisk Take Away - Ca. 80
Bagelpigen & bageriet - Ca. 70
F24 tank + bilvask - -
Omseetningerne er vurderede og ikke udtryk for eksakte tal, men niveauer.

| ALBERTSLUND.
KOMMUNE

Figur 5-20 Grundejerforhold i Vestcentret.

Kaederne vil med markedsstgrrelsen kunne motiveres til at investere i omradet
til fordel for borgerne og den lokale daekningsgrad.

Det anbefales at tage en dialog med parterne i centret, alternativt at konkurren-
ceudsaette centret. SuperBrugsen mgder ikke efterspgrgslen i markedsoplandet
til centeromraddet. SuperBrugsens fremtid er uklar ift. de andringer, der sker i
Coop-butikskoncepterne, hvor otte koncepter samles i blot tre.

Det vil veere relevant at nedrive SuperBrugsen og centrets smabutikker for at
etablere en ny fuldsortimentsbutik som fgtex Food, MENY eller Coop eller
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alternativt en stgrre discountbutik som Lidl eller REMA 1000 evt. kombineret
med en mindre specialdagligvarebutik.

F24-tankstationen disponerer over et areal, der er stgrre end ngdvendigt, og en
inddragelse af en del af tankstationens arealer kan bidrage til et mere opdateret
og moderne bydelscenter for en stor del af Albertslunds borgere.

[ Markedsomride
[ Vestcenteret
[] Kommunegreense

0 500 1.000 m

Figur 5-21 Markedsopland til Vestcentret.

N@GLETAL FOR MARKEDSOPLAND TIL VESTCENTRET
> Antal borgere: Ca. 17.500
> Dagligvareforbrugsgrundlag: Ca. 455 mio. kr. pr. ar

Salgsareal og omsaetning i 2022 jf. Supermarkeds- & kioskhandbogen 2023:

> SuperBrugsen har et salgsareal pd ca. 650 m2 og omsaetter for ca. 50
mio. kr.

> Netto har et salgsareal pa ca. 725 m2 og omsaetter for ca. 65 mio. kr.

> Arsdggnstrafik p& Herstedvestervej: Ca. 7.535 i 2022.

5.3.7 Hersted Bydelscenter

Hersted er et byomdannelsesomrade, og der er i dag ingen dagligvarebutikker i
omradet.

Grundlzeggende er der tre teoretisk relevante placeringer for dagligvarebutikker
i Hersted, som vist p& figur 5-22:

> P& hjgrnet af Gamle Landevej/Smedeland - eller mellem Nordre Ringvej og
Smedeland
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> P& hjgrnet af Fabriksparken/Smedeland eller mellem Nordre Ringvej og
Smedeland
> P& Bygaden, som er under lokalplanlaegning

Fabriksparken

puepAed
puePpaWws

3
%
-4
2
T
2
o

Naverland

—— Letbane-injeforing
[ Hersted byudvikingsomrade

[ sydeiscentre

[ omrader til butikker med SPV

Figur 5-22 Potentielle placeringer af dagligvarebutikker i det gstlige Hersted.

Derudover har grundejer gnske om mulighed for en dagligvarebutik pd Naver-
land 37 p& hjgrnet af Herstedgstervej og Gamle Landevej, hvor der i dag ligger
en skrothandler. Beliggenheden er kommercielt set velegnet. Det overvejes som
led i den samlede trafikplanlzegning for Hersted at lukke Gamle Landevej mellem
Smedeland og Herstedgstervej, sa trafik i stedet ledes ad Smedeland og Naver-
land. Andringen vil forringe fremkommeligheden til Naverland 37, men belig-
genheden vil fortsat vaere attraktiv for en dagligvarebutik.

En butik p& beliggenheden vil vaere i konkurrence med nye dagligvarebutikker i
Hersted Bydelscenter, og planlaegningen for en dagligvarebutik pa beliggenhe-
den vil reducere mulighederne for at tiltraekke detailhandel til Bygaden.

De tre placeringer er hver for sig logiske ud fra omrddets nuvaerende og fremti-
dige trafikstrgmme. Gamle Landevej/Smedeland har ADT p& ca. 4.155 i 2022.
Fabriksparken har ADT pd ca. 10.910 i 2022. Endelig er der Bygaden, der i frem-
tiden bliver ankomstvejen til omradet for rejsende med den kommende letbane,
der far station ved den gstlige ende af Bygaden.

Albertslund Kommune har valgt at placere bydelscentret langs Bygaden for der-
ved bl.a. at understgtte Bygaden og bymiljget omkring den kommende letbane
og saette rammerne for synergi mellem den nye hgjklassede kollektive transport
og kundeorienterede erhverv.
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Figur 5-23 Skréfoto af Hersted Bydelscenter og tilstoende arealer.

Smedeland

Figur 5-24 Grundejerforhold i Hersted Bydelscneter.

Bygaden vil f en laengde pa ca. 350 m fra den kommende letbanestation i gst til
Smedeland i vest. Aktuelt fremmes planforslag nord og syd for den kommende
bygade - i centeromradets gstlige ende, greensende til den kommende station
og letbane.
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Figur 5-25 Markedsopland til Hersted Bydelscenter.

Markedsoplandet er vaesentligt overlappende med markedsoplandet til Trippen-
dalscenter. Kommercielt set er det normalt underordnet, at markedsomraderne
overlapper hinanden, men markedet omkring Hersted er meget begraenset ind-
til, at boligudbygningen for alvor tager fart.

N@GLETAL FOR MARKEDSOPLAND TIL HERSTED BYDELCENTER
> Antal borgere: Ca. 4.600.
> Dagligvareforbrugsgrundlag: Ca. 120 mio. kr.

Arlige p&stigere pa letbanestation:
> Ca. 57.000i 2026
> Ca. 228.000 i 2040

Omdannelsen af Hersted vil betyde ca. 10.300 nye borgere frem mod 2034, hvil-
ket resulterer en stigning i det arlige dagligvareforbrugsgrundlag pa i stgrrelses-
ordenen 275 mio.

Dette understgtter udlaegget af Hersted bydelscenter med en arealramme p3
5.000 m2 i Kommuneplan 2022. Arealrammen udnyttes delvist med aktuelle og
kommende lokalplanforslag, der vil muligggre 2.500 m2 dagligvarebutiksareal,
som kan udnyttes af en fgtex Food, MENY, Coop eller Lidl og 1.000 m2 udvalgs-
varebutiksareal nord for Bygaden. Dette efterlader den resterende del af Byga-
den, herunder sydsiden, med 1.500 m2 detailhandelsareal, der med et kom-
mende lokalplanforslag pdtaenkes anvendt til 1.200 m2 dagligvarebutik, hvilket
vil muligggre en Netto, REMA 1000, Lidl, eller 365discount. Den ikke-lokalplan-
lagte restrummelighed udggr derefter 300 m2.
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Der er ikke potentiale for at etablere dagligvarebutikkerne pa Bygaden i dag.
Kaederne vil fgrst vaere interesserede, nar en vaesentligere del af byomdannelsen
er i gang.

Det vurderes ikke relevant pd Bygaden at etablere udvalgsvarebutikker i et om-
fang udover, hvad der allerede planlzegges for, dvs. 1.000 m2. Vestcentret vur-
deres som sammenligningsgrundlag at have et stgrre markedspotentiale end
Hersted Bydelscenter ved fuld udbygning, bade pga. trafikstruktur og oplands-
stgrrelse, og der er ikke udvalgsvarebutikker i Vestcentret. I markedsvurderin-
gen for Hersted Bydelscenter er indregnet kunder fra en del af Glostrup Kom-
mune.

Det vurderes grundet den manglende biltilgaengelighed fra Nordre Ringvej til By-
gaden, at det ikke er realistisk at udvikle Bygaden som en levende handelsgade
pa kort sigt. Farst pa laengere sigt vil der veaere grundlag for kommercielle byer-
hverv pd Bygaden. Men ogsa pa leengere sigt vil det sandsynligvis vaere vanske-
ligt at opnd en teethed af publikumsorienterede funktioner pa hele Bygaden. P3
den kortere bane kan midlertidige funktioner som pakkebokse, legeplads, bold-
baner, byhaver mv. potentielt veere med til at skabe liv. Ogsa pa laengere sigt
kan midlertidige funktioner som loppemarked, foodtrucks og lignende veere med
til at skabe liv i kombination med permanente funktioner.

Det vurderes generelt mere realistisk med kundeorienterede serviceerhverv og
specialvarebutikker med dagligvarer end udvalgsvarebutikker p@ Bygaden.

Mulighederne for handels- og byliv pa Bygaden er teet forbundet med i hvilket
omfang det vil lykkedes at integrere store dagligvarebutikker med Bygaden, da
de store dagligvarebutikker vil fungere som ankerbutikker og sikre en kunde-
strgm til de gvrige kundeorienterede erhverv. Da Bygaden ikke matcher daglig-
varekaedernes saedvanlige etableringskrav anbefales det, at ogsa indtaenke ud-
advendte offentlige funktioner som skole, daginstitution, plejecenter og lignende
pad Bygaden. Der er ogsd eksempler pa at forholdsvist arealekstensive funktioner
som legeland og virksomheder, der tilbyder lagerplads til private, etablerer sig
centralt og stationsnaert i nye byomrader. Fitnesscentre, som er pladskraevende,
etablerer sig typisk i eksisterende bebyggelse, men der er ligeledes eksempler
pa fitnesscentre i ny bebyggelse i nye byomrader.

Det anbefales Albertslund Kommune at optimere sdvel antal af terreenparke-
ringspladser som gode parkeringsmuligheder i konstruktion med nem adgang til
dagligvarebutikkerne. Den nye dagligvarebutik ved letbanestationen vil ligge til-
bagetrukket fra Smedeland og uden direkte vejadgang fra Nordre Ringvej. Dag-
ligvarebutikken vil potentielt vaere synlig fra Nordre Ringvej, men vil ikke kunne
appellere til forbikgrende trafik pd Nordre Ringvej. Omvendt vil butikkern ikke
veere synlige fra Smedeland, som vil veere den naermeste fordelingsvej. Samti-
dig vil konkurrerende dagligvarebutikker have terraenparkering og bedre biltil-
gaengelighed. Dette gger behovet for en visuel forbindelse mellem Smedeland og
dagligvarebutikken, som ligger tilbagetrukket.

Placeres en yderligere stor dagligvarebutik ved Bygadens vestlige ende ved
Smedeland, vil butikken f& bedre biltilgaengelighed og derfor bedre vilkar end
med en placering laengere mod @st p& Bygaden. For at understgtte en mere
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velfungerende dagligvarehandel pd Bygaden anbefales det, at en yderligere dag-
ligvarebutik udover den allerede lokalplanlagte, placeres ved Bygadens vestlige
ende. Afstanden pa godt 300 m mellem de to dagligvarebutikker vil imidlertid
veere forholdsvist lang, og det vurderes, at der er stgrst chance for at opna en
sammenhangende taethed af udadvendte funktioner pa Bygaden, hvis de kun-
deorienterede erhverv begraenses til Bygadens ene side. De mest attraktive be-
liggenheder for mindre kundeorienterede erhverv vil alt andet lige veere i direkte
tilknytning til de store dagligvarebutikker.

Tabel 5-5 Muligt forretningsmiks p8 Bygaden i 2034. Forudsaetningen for realisering
er at der etableres to store dagligvarebutikker, som ankerfunktioner, og
boligudbygning i Hersted jf. Befolkningsprognose 2023.

Hovedbranche Funktion Omtrentligt areal (m?2)
Dagligvarebutikker Supermarked 2.000
Discountbutik 1.200
Apotek 400
Kiosk med pakkeshop 150
Bager 400
Blomsterbutik 150
Vin og specialiteter 100
Udvalgsvarebutikker Cykelhandler 150
Showroom eller hybridbutik x 3 150
Kundeorienteret service Café og sandwichbar 75
Pizzeria 75
Frisgr 75
Personlig pleje og sundhed 75
Ejendomsmaegler 75

5.3.8 Vridslgse

Det tidligere statsfaengsel i Albertslund bliver i de kommende ar centrum for ud-
viklingen af en ny bydel. Bag udviklingen faengselsgrunden pa ca. 160.000 m2
stdr A. Enggaard, PKA og Freja Ejendomme. A. Enggaard oplyser, at man for-
venter ca. 3.000 nye borgere i ca. 1.600 nye boliger, hvilket svarer til en stig-
ning pa ca. 80 mio. kr. i det arlige forbrugsgrundlag.

Der er planer om at udlaegge et omrade til en enkeltstdende dagligvarebutik pa
1.200 m2, hvilket muligggr en discountbutik.

Markedsoplandet kan afgraenses nogenlunde, som vist pa figur 5-28. Der er en
gang- og cykelbro over banelegemet, hvorfor det vurderes, at butikken til en vis
grad ogsa vil henvende sig til borgerne bosiddende i omradet ved Kongsholm
Allé.



COWL
UDVIKLING AF CENTERSTRUKTUREN I ALBERTSLUND

39

45
14
ap LUND
KOMMUNE
iminalforsorgen 12n ‘[zxn
26all -
Roskildevel
L - - 7.
! % —— i —
RoS = — /
! KIS Corem | !
M abraes [ Roskidevej 1
" BalredgdyNalimela LS sad [ & (8 196" 7 1dbp A
by 17, 1 “ S | ¢
i Caen s
B ~ > 3
; : 18l
[P ‘ 3
i ~ 18k 2
/ o~ 13h
ot 1 18 { . J
a2 / STATENS | |
4 b : EJENDOMSSALG A/S
i | iy sospuledil,
Reblund, KOMMUNEN bertslund 7 Aberfslund 40
169 24e ] ;
<7

~ STATENS

EJENDOMSSALG.
-Boligselskabet Nm Aperigind
\L" ARE pberteimd Bolgselskabet |
L AKB, Albertstund
Figur 5-27 Grundejerforhold i Vridslgse.

: T
LA AT )
15""” 1.6bg- 16h)
1665, 16ba—)-3655.
) O i
| 46 1 b 15bi
65—

ALBERTSLU| hy
E
16d | “1ge!
STATENS
EJENDOMSSALG.
7d \
s
ul-l%
v
Al
535
Albertslund
s

9ab!

Tl B b L b LA




40

COWL

UDVIKLING AF CENTERSTRUKTUREN I ALBERTSLUND

o

® . \
-

[ Markedsomrade
[ Vridsloge - centeromrade
[ Kommunegraense

Figur 5-28 Markedsopland til Vridslgse.

N@GLETAL FOR MARKEDSOPLAND TIL VRIDSL@SE

> Antal borgere: Ca. 5.300

> Dagligvareforbrugsgrundlag: Ca. 140 mio. kr.

> Arsdognstrafik p& Roskildevej: Ca. 24.047 i 2023

Det anbefales Albertslund Kommune at arbejde videre med udlaeg af et center-
omrade til en dagligvarebutik pd 1.200 m2. Et udlaeg til en dagligvarebutik i
Vridslgse vil understgtte en konkurrenceudszettelse af Egelundcenter, hvor Netto
anbefales motiveret til at flytte til opdaterede rammer, som naermere beskrevet
i afsnit 5.3.3. Omradet ligger i neerheden af bymidten, hvorfor efterspgrgslen ef-
ter dagligvarer ikke ngdvendigvis skal mgdes i forholdet 1:1. Detailhandel, her-
under dagligvarebutikker, pa beliggenheden vil veere i konkurrence med den ek-
sisterende detailhandel, herunder detailhandlen i bymidten. Men nseromradet pa
den sydlige side af Roskildevej savner en discountbutik. Ud fra en kommerciel
betragtning vurderes det, at der vil veere grundlag for yderligere udleeg pa f.eks.
500 m2 s3dan, at dagligvarebutikken suppleres med sekundaere funktioner som
f.eks. apotek eller bager.

Der er potentiale for at etablere dagligvarebutikken og sekundaere funktioner al-
lerede i dag grundet den vaesentlige trafik p& Roskildevej forbi beliggenheden.
Det anbefales Albertslund Kommune at give butikken en god synlighed mod
Roskildevej, ligesom gode parkeringsforhold, gerne i terraen, er vigtige. Endeligt
er det vigtigt, at butikken kan tilgds fra begge kgrselsretninger, dvs. at den er
tilgaengelig bade for gst- og vestgdende trafik pd Roskildevej. Afhaengigt af den
endelige udformning af butiksomradet og tilkgrselsforholdene vil det markeds-
maessige opland kunne straekke sig ind i Hgje Taastrup Kommune p& samme
made som Egelundcenter, om end ikke helt i samme grad grundet placeringen
pa venstre side af Roskildevej pd vej ud fra Kgbenhavn.
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5.3.9 Coop Bydelscenter

Coop Byen er et byomdannelsesomrade, hvor der indtil videre kun er sket rela-
tivt begraenset boligudbygning, ligesom der ikke er etableret en dagligvarebutik
endnu. Der forventes ca. 3.100 nye borgere i Coop Byen i 2029, hvilket medfg-
rer en stigning i det arlige dagligvareforbrugsgrundlag pa ca. 85 mio. kr.

Figur 5-29 Skré8foto af Coop Bydelscenter.
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Figur 5-30 Ejerforhold i Coop Bydelscenter.
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Figur 5-31 Markedsopland til Coop Bydelscenter.

N@GLETAL FOR MARKEDSOPLAND TIL COOP BYDELCENTER
> Antal borgere: ca. 16.200.
Dagligvareforbrugsgrundlag: ca. 420 mio. kr.
Arsdggnstrafik:

Roskildevej: Ca. 18.810i 2023

v V VvV Vv

Vallensbaek Torvevej: Ca. 14.460 i 2023

Det anbefales ud fra en kommerciel betragtning, at Albertslund Kommune i plan-
laagningen muligger, at dagligvarebutikken synligggres ift. trafikken pa de om-
kringliggende veje, samt disponeres med synlige terreenparkeringspladser ud
mod feerdselsarerne. Med den rigtige disponering af butiksomrddet vil det kunne
tiltreekke kunder fra et stgrre opland uden for kommunen, herunder Hgje-Taa-
strup og Glostrup Kommune.

Placeringen er velegnet dels grundet nye borgere i Coop Byen og dels grundet
markante trafikstrgm pd Roskildevej og Vallensbaek Torvevej forbi placeringen.
Der er potentiale for at etablere dagligvarebutikken allerede i dag.

Det er relevant at afdaekke, hvad Coops fremtidige strategi i Albertslund vil
veere. Med afgraensningen til tre koncepter — Coop, 365discount og den mere lo-
kale Brugsen - er det relevant at spgrge Coop om, hvad der skal ske med Su-
perBrugsen i Vestcenter samt Kvickly i Albertslund Centrum - i kontekst af Coop
Byen.
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5.4 Effekter af ny detailhandel

Effekterne for handelslivet i Albertslund ved etablering af ny detailhandel pa fire
beliggenheder i Albertslund er vurderet.

Pa Bygaden i Hersted Bydelscenter: Arealrammen for Hersted Bydelscenter er
5.000 m2. Som beskrevet i afsnit 5.3.7 vurderes det pa baggrund af den forelg-
bige planlaegning, at arealrammen udnyttes af et supermarked eller et varehus,
dvs. en stgrre dagligvarebutik med et udvalgsvareudsnit, og af en discountbutik
foruden en raekke mindre specialvarebutikker. Desuden kan der vaere basis for
en raekke kundeorienterede serviceerhverv og offentlige funktioner pa Bygaden i
takt med, at Hersted udbygges.

Det vurderes, at et supermarked pa ca. 2.000 m2 og en discountbutik pa ca.
1.200 m2 vil opnd en samlet omsaetning pa i storrelsesordenen 115 mio. kr. i
2034. Det vurderede relativt lave omsaetningsniveau i de to butikker har bag-
grund i, at beliggenhederne ikke vil fa god biltilgaengelighed.

Ved Roskildevej i rammeomrade E09 i Vridslgse: Der etableres én dagligvarebu-
tik i form af en discountbutik pd 1.200 m2 i direkte tilknytning til Roskildevej.
Det vurderes, at butikken grundet placeringen ved det overordnede vejnet vil
opnad hgjere omsaetning end det gennemsnitlige niveau i eksisterende discount-
butikker i Albertslund.

Butikken vurderes at ville opnd en omsaetning pa i stgrrelsesordenen 60 mio. kr.
ved etablering pa kort sigt.

Ved krydset Roskildevej-Vallensbaek Torvevej i Coop Bydelscenter: Coop gnsker
at etablere et supermarked i form af Coop p& 2.000 m2, hvor der skal afprgves
nye butikskoncepter mv. Derudover gnsker Coop at etablere en tgjbutik, en cy-
kelbutik og en mgbelbutik samt en bank og et posthus med et samlet areal pa
ca. 4.200 ma2.

Det vurderes, at den nye Coop, som forudsaettes at fa optimal disponering med
stor synlighed, lettilgaengelig og tilstraekkelig parkering og god vejadgang, vil
opnd en omsaetning pa i sterrelsesordenen 105 mio. kr. ved etablering pd kort
sigt.

Det vurderes, at beliggenheden vil veere attraktiv til udvalgsvarebutikker inden
for boksbutikssegmentet grundet synligheden fra Roskildevej, men at bydelscen-
tret i h@j grad vil vaere konkurrenceudsat ift. stgrre udbudspunkter, herunder
omradet ved Hovedvejen i det vestlige Glostrup.

I Egelundscenter mellem Roskildevej og Egelundsvej: Den eksisterende REMA
1000 udvides til ca. 1.200 m2 og udenomsarealer omdisponeres, s der bliver
tale om et mere attraktivt butiksanlaeg med gode tilkgrselsforhold, tilstraekkelig
og lettilgaengelig parkering mv.

Det vurderes, at REMA 1000 vil kunne gge sin &rlige omsaetning med ca. 30 mio.
kr. som fglge af udvidelsen.
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Hersted bydelscenter
Supermarked °
og discountbutik 9
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Egelundscenter Vridslgse

Udvidelse af Discountbutik
REMA 1000

Coop Bydelscenter
Supe rmarked

Figur 5-32 Den nye detailhandel, som er konsekvensvurderet.

5.4.1 Konsekvensvurdering

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 naer bopalen, her-
under ifm. pendling, s& transporterer forbrugerne sig laengere efter det rigtige
udbud af udvalgsvarebutikker. Omfanget og placeringen af den eksisterende de-
tailhandel har derfor betydning for, hvorfra den nye detailhandel vil hente sin
omsaetning.

Nye dagligvarebutikker vil hente langt stgrstedelen af deres omsaetning fra an-
dre store dagligvarebutikker og vil kun i begraenset omfang grad hente omsaet-
ning fra mindre specialdagligvarebutikker som slagtere, bagere,
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blomsterhandlere og lignende. Stgrstedelen af omsaetningen vil desuden blive
hentet lokalt, dvs. fra dagligvarebutikker i naeromradet, og andelen vil aftage
med afstanden.

ANVENDT METODE

Effekterne er vurderet pa kort sigt for de butikker, der er kommercielt grund-
lag for i dag, og pa laengere sigt, dvs. 2034, for de butikker, der vurderes
endnu ikke at veere kommercielt grundlag for.

Vurderingerne af effekterne pa laengere sigt er under hensyntagen til den
forventede udvikling i befolkning, privatforbrug, nethandel, strukturudviklin-
gen i detailhandlen mv.

Som grundlag for konsekvensvurderingen er data om den eksisterende de-

tailhandel fra seneste detailhandelsanalyse korrigeret for bl.a.:

> Flytningen af Netto i december 2019 fra Albertslund Centrum til Korn-
marksvej i Brgndby

> Lukningerne af ALDI i Albertslund Centrum og Egelundscenter

> Rbningen af Netto i Egelundscenter

En evt. omdannelse af Albertslund Centrum er konsekvensvurderet som led i
analysen af handelslivet fra 2017 og 2020, og indgar ikke i naervaerende vur-
deringer.

Effekterne for den eksisterende detailhandel er udtrykt som omsaetningsned-
gang i absolutte tal og for udvalgte butikker og centeromrader desuden 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 afhaenger effekten af, hvor robust den enkelte bu-
tik er overfor omseetningsnedgang. De beregnede og vurderede effekter er
udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.

Effekter af ny detailhandel i Hersted Bydelscenter

Det fremgar af den forelgbige planlaegning for bydelscentret, at det nye super-
marked vil f3 en beliggenhed ved den gstlige ende af Bygaden, mens det endnu
ikke er afklaret, hvor p& Bygaden den nye discountbutik vil ligge. Butikkerne vil
ligge godt ift. den kommende letbanestation, men vil ikke kunne appellere til
forbikgrende trafik pd det overordnede vejnet. Derfor vurderes det, at der forst
vil vaere interesse for etablering af de nye dagligvarebutikker, ndr der er sket
vaesentlig boligudbygning i Hersted. Hvor mere praecist afhaenger ogsa af andre
forholder, herunder hvilke lejeaftaler kaederne kan tilbydes.

Det vurderes desuden, at beliggenheden uden biltilgaengelighed vil betyde, at
langt stgrstedelen, svarende til i stgrrelsesordenen 75 % af omseetningen i de to
nye dagligvarebutikker, vil veere forbrug fra tilflyttere til Hersted, og at kun en
mindre andel p& omkring 25 % vil blive hentet fra eksisterende dagligvarebutik-
ker. I takt med en yderligere udbygning af Hersted frem mod 2045 vil andelen
af omseaetning, der hentes lokalt i Hersted vokse - forudsat, at der ikke etableres
nye dagligvarebutikker andre steder i Hersted eller naeromradet.
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Ud af den andel, som hentes fra eksisterende dagligvarebutikker, vurderes det,
at der seerligt hentes omsaetning fra 365discount i Trippendalscenter, som er
den naermest beliggende store dagligvarebutik. Set ift. butikkens nuvarende
omsaetning, er der tale om en vaesentlig omsaetningsnedgang. Pa leengere sigt
vil effekterne for 365discount i Trippendalscenter imidlertid aftage, da en del af
tilflytterne til Hersted vil bruge butikken. Omdannelsen af de dele af Hersted,
der ligger i markedsoplandet til Trippendalscenter, vil dog blive vaere blandt de
sidste faser for omdannelsen efter 2034. 365discounts beliggenhed i Trippendal-
scenter ved Herstedgstervej ggr butikken mere biltilgaengelig end de nye butik-
ker pa Bygaden i Hersted Bydelscenter. Hvis 365discount i Trippendalscenter
moderniseres, sa vurderes det, at butikken vil kunne kapitalisere p& omdannel-
sen af Hersted, og at effekterne vil vaere positive bdde pa kort og lang sigt.

Borgere i den naermeste del af Fuglekvarteret i Glostrup vil fa kort afstand til
Hersted Bydelscenter, og det er muligt at nogle borgere vil g& eller cykle til de
nye butikker i bydelscentret. En mindre del af omsaetningen forventes desuden
at blive hentet fra butikker pd Hovedvejen i Glostrup Kommune. Samlet set vur-
deres det dog, at kun en begraenset andel af omszetningen hentes fra Glostrup
Kommune.

Ligeledes vurderes det, at der kun hentes begraenset omsaetning fra de gvrige
dagligvarebutikker i Albertslund Kommune.

Endeligt vurderes det, at et stgrre og bedre udbud af fysiske butikker kan an-
spore nogle forbrugere til i lidt hgjere grad at bruge den fysiske detailhandel end
nethandlen.

/ndring i &rlig oms. (mio. kr.)

- 40 80 120

Nye borgeres forbrugsgrundlag I

Nyt supermarked og ny discountbutik i
Hersted Bydelscenter

365discount i Godthdbscenter I

365discount i Trippendalscenter [N
SuperBrugsen og Netto i Vestcentret |
Supermarked i Coop Bydelscenter |
Glostrup Kommune 1
I gvrigt 1

Nethandel 1

Tabel 5-6 Diagrammet viser hvorfra omsaetningen p8 ca. 115 mio. kr. i to nye store
dagligvarebutikker i Hersted Bydelscenter vil blive hentet i 2034.

Effekter ny discountbutik i Vridslgse

En ny dagligvarebutik i rammeomrdde E09 i Vridslgse med vejadgang fra begge
retninger p& Roskildevej vil grundet beliggenheden og adgangen fra det overord-
nede vejnet ikke kun vil betjene borgere i lokaloplandet, men ogsa forbikgrende
trafik.
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Der er kommercielt grundlag for dagligvarebutikken allerede i dag, og etableres
den inden for en kort tidshorisont, sa vurderes det, at dagligvarebutikken vil
hente sin omsaetning fra eksisterende dagligvarebutikker i naeromradet, som vist
pa figur 5-33. En vaesentlig del af omsaetningen vurderes at ville blive hentet fra
REMA 1000 og Netto i Egelundscenter, som er de neermest beliggende dagligva-
rebutikker. Den nye dagigvarebutik i Vridslgse vil vaere mere moderne end den
eksisterende Netto, og bl.a. derfor vil nogle kunder sandsynligvis vaelge den nye
discountbutik i Vridslgse. REMA 1000 vurderes grundet den forudsatte udvidelse
og modernisering at ville std staerkt i konkurrencen med en ny dagligvarebutik
Vridslgse.

I praksis kan der ogsa ske det, at en eksisterende dagligvarebutik i naeromradet
fraflytter nuvaerende lokaler til fordel for nye og mere moderne lokaler i Vrid-
slgse. I sa fald vil der vaere tale for en omsaetningsfremgang for den pagael-
dende dagligvarebutik, som far bedre rammer.

Den nye dagligvarebutik i Vridslgse vil ligge godt 1 km fra Kvickly, som er naer-
meste store dagligvarebutik i Albertslund Centrum, og vurderes i hgjere grad at
ville veere i konkurrence med andre store discountbutikker med beliggenheder i
mere direkte tilknytning til Roskildevej, end med Kvickly og fgtex i bymidten.

FEndring i 8rlig oms. (mio. kr.)
- 20 40 60

Discountbutik i Vridsigse I —
Kvickly og fgtex i Albertslund Centrum [N
REMA 1000 og Netto i Egelundscenter I
Supermarked i Coop Bydelscenter I
Hgje-Taastrup Kommune [l
I gvrigt

Nethandlen 1

Figur 5-33 Diagrammet viser hvorfra omsaetningen p8 ca. 60 mio. kr. i en ny stor
dagligvarebutik i Vridslgse vil blive hentet p& kort sigt.

Boligudbygningen i Vridslgse og Coop Byen og den afledte stigning i kunde- og
forbrugsgrundlaget i markedsoplandet til en dagligvarebutik i Vridslgse vil pa
sigt gge butikkens omsaetning og begraense effekterne for de eksisterende butik-
ker. De nye borgere i Vridslgse og Coop Byen forventes at fa et dagligvarefor-
brugsgrundlag pa i stgrrelsesordenen hhv. 70 og 130 mio. kr. i 2034. S3ledes vil
alene tilflytningen til Vridslgse pa laengere sigt medfgre en vaekst i forbrugs-
grundlaget, der overstiger den forventede omsaetning i den nye butik pa kort
sigt.

Der er planmaessigt og kommercielt set grundlag for et lokalcenter i Vridslgse
med mulighed for f.eks. enkelte mindre supplerende dagligvarebutikker som ba-
ger og apotek. Abnes der op for sddanne supplerende funktioner forbedres lokal-
forsyningen i Vridslgse, men samtidig gges konkurrencen med bl.a. Albertslund
Centrum.
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Effekter af nyt supermarked i Coop Bydelscenter

Den nye Coops beliggenhed pa hjsrnet af Roskildevej og Vallensbaek Torvevej,
som er 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 omsaetningen hentes fra andre store dagligvarebutikker langs Roskil-
devej og Vallensbaek Torvevej.

Samtidig hentes en del af omsaetningen fra Albertslund Centrum. En ny Coop i
bydelscentret vil ligge ca. 1,2 m fra naermeste store dagligvarebutik i Alberts-
lund Centrum. En stor og moderne Coop med lettilgeengelig og tilstraekkelig par-
kering vil udggre et attraktivt alternativ til fgtex og Kvickly for nogle af de for-
brugere, der efterspgrger et stort vareudvalg, delikatesse-, bager- og slagteraf-
deling mv. Det vurderes, at knap halvdelen af omsaetningen i den nye Coop hen-
tes fra Albertslund Centrum. Det svarer — sammenlignet med den nuveerende
dagligvareomsaetning - til en nedgang pd omkring 50 mio. kr. eller ca. 20 %,
hvilket er en meget veesentlig nedgang.

fEndring i arlig oms. (mio. kr.)
- 40 80 120

Supermarked i Coop Bydelscenter I———
Kvickly og fgtex i Albertslund Centrum I
REMA 1000 og Netto i Egelundscenter M
Discountbutik i Vridslgse
Glostrup Kommune IS
I gvrigt 1

Nethandlen 1

Figur 5-34 Diagrammet viser hvorfra omsaetningen p& ca. 105 mio. kr. i et nyt super-
marked i Coop Bydelscenter vil blive hentet p§ kort sigt.

Markedsoplandet til Albertslund Centrum vurderes pa dagligvaresiden at omfat-
ter Vridslgse og Coop Byen og en del af vaeksten i forbrugsgrundlaget affgdt af
befolkningstilveeksten i de to byudviklingsomrader i markedsoplandet vil komme
detailhandlen i Albertslund Centrum til gode. Derfor vil effekterne pd lseengere
sigt aftage i takt med vaeksten i forbrugsgrundlaget. En fuldstaendig afb@dning af
effekterne af et supermarked i Coop Bydelscenter for Albertslund Centrum vil
forudseette, at de nye borgere i Vridslgse og Coop Byen laegger omkring en fjer-
dedel af deres dagligvareforbrug i Albertslund Centrum, hvilket vurderes som
vaerende muligt.

Effekter af udvidelse af REMA 1000 i Egelundscenter

REMA 1000 i Egelundscenter har god biltilgaengelighed i kraft af beliggenheden
pa Roskildevej og ved Herstedvestervej. Butikken har to vejadgange fra Roskil-
devej og en vejadgang fra Egelundsvej, som betyder, at butikken bdde henven-
der sig til forbikgrende trafik og et lokalopland.

Det vurderes, at REMA 1000 med udvidelsen vil std endnu steerkere i konkurren-
cen. Stgrstedelen af omsaetningen, der kan henfgres til udvidelsen, vurderes at
ville blive hentet helt lokalt fra Netto i Egelundscentret, og i naeste raekke fra



COWL
UDVIKLING AF CENTERSTRUKTUREN I ALBERTSLUND 49

den nye dagligvarebutik i Vridslgse samt Netto og SuperBrugsen i Vestcentret.
Det stgrre salgsareal, bedre p-forhold og en generelt mere attraktiv butik vurde-
res ogsa at ville betyde, at en ikke uvaesentlig del af omsaetningen hentes fra
butikker i Hgje-Taastrup Kommune.

fEndring i 8rlig oms. (mio. kr.)
- 10 20 30
Udvidelse af REMA 1000
SuperBrugsen og Netto i Vestcentret
Netto i Egelundscenter
Discountbutik i Vridslgse
Hgje-Taastrup Kommune

I gvrigt

Nethandlen

Figur 5-35 Diagrammet viser hvorfra omsaetningen, der kan henfgres til en udvidelse
af REMA 1000 i Egelundscenter, vil blive hentet p8 kort sigt.

P& sigt vil boligudbygningen i Vridslgse og Coop Byen bidrage til omsaetningen i
dagligvarebutikkerne, hvilket dels vil betyde, at REMA 1000 kan opna en hgjere
omsaetning, og dels at effekterne for de eksisterende dagligvarebutikker afbgdes
eller reduceres.

Effekter af nye udvalgsvarebutikker i Coop Bydelscenter

Albertslund er en del af hovedstadsomradet, som udggr et funktionelt sammen-
haengende byomrade. For udvalgsvarehandlen betyder den fysisk-funktionelle
sammenhaeng, at udbudspunkterne ligger geografisk teet pd hinanden, og at Al-
bertslunds udvalgsvarehandel er i skarp konkurrence med udvalgsvarehandlen i
det gvrige hovedstadsomrade. Tilsvarende pavirkes udvalgsvarehandlen i Al-
bertslund ikke alene af detailhandelsplanlaegningen i Albertslund, men i hgj grad
o0gsa af planlaegningen i omkringliggende kommuner. I de senere ar er detail-
handlen blevet udbygget markant i hovedstadsomradet, og med det nye lands-
plandirektiv for detailhandel i hovedstadsomradet er der givet mulighed for at en
raekke kommuner, herunder Ishgj Kommune, kan planleegge for yderligere ud-
valgsvarehandel i aflastningsomrader, hvor der er god tilgeengelighed med bil.

Isaer Glostrup Shoppingcenter, City 2 i Hgje-Taastrup og Rgdovre Centrum er
konkurrenter for udvalgsvarehandlen i Albertslund. Mere sekundaert vurderes
det, at Ishgj Bycenter og WAVES, der begge rummer Bilka, at betjener borgere i
Albertslund Kommune. P& grund af Kgbenhavns stgrrelse og butiksudbud er Kg-
benhavn ogsd i konkurrence med udvalgsvarehandlen i Albertslund. Eksempler
er Fisketorvet pd Kalvebod Brygge, der kan nds med direkte S-tog fra Alberts-
lund Station, og Field's i @restaden, som bl.a. rummer Bilka og Magasin.

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 i Coop Bydelscenter vil hente en stor del af deres omsaetning
uden for Albertslund Kommune.
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Effekterne for udvalgsvarehandlen i Albertslund Centrum vil desuden i hgj grad
afhange af de konkrete nye butikker og af en evt. omdannelse af Albertslund
Centrum, som ikke indgar i forudsaetningerne for naervaerende konsekvensvur-
dering.

De nye udvalgsvarebutikker som Coop gnsker mulighed for, vil vaere konceptbu-
tikker, som skal fungere som showrooms, flagskibs- og testbutikker. Det forven-
tes, at butikkerne i Coop Byen i hgj grad skal veere en del af den Igbende udvik-
ling af Coops forskellige butikskoncepter og produkter. Det er Coops hensigt at
skabe et leeringsmiljg for fremtidens butikker i direkte sammenhaeng med ho-
vedkontoret. De nye butikker kan blive butikker som FDB Mgbler, Mustang Cyk-
ler og Friends bgrnetgj, der tilsammen vil udggre en klynge af destinations- og
oplevelsesbutikker, som tiltraekker kunder fra hele hovedstadsomradet.

De nye udvalgsvarebutikker vil f8 en gennemsnitlig stgrrelse pd over 1.000 mz,
hvilket er veesentligt stgrre end de eksisterende udvalgsvarebutikker i Alberts-
lund Centrum og langs Kanalgaden, der i gennemsnit var ca. 150 m2 i 2020.
Forskellen i butikssta@rrelsen vil betyde, at der i vid udstraekning bliver tale om
forskellige butikstyper med forskellige varesortimenter. P& den baggrund blev
det som led i en tidligere detailhandelsanalyse vurderet, at kun er ca. 7 % af be-
kleedningsbutikkens og ca. 15 % af de to gvrige udvalgsvarebutikkers omsaet-
ning hentes fra Albertslund Centrum, hvis de nye butikker realiseres pa kort sigt
og inden en evt. omdannelsen af Albertslund Centrum. Den samlede nedgang i
den arlige udvalgsvareomsaetning blev vurderet til under 10 mio. kr. Heri indgik,
at den nye Coop henter en del af sin udvalgsvareomsaetning fra Albertslund Cen-
trum, og at udflytningen af dagligvareomsaetning fra Albertslund Centrum vil fa
afledte effekter for kundestrgmmen til udvalgsvarebutikkerne og dermed ud-
valgsvareomseetningen.

Hvis udvalgsvarebutikkerne etableres i en situation, hvor Albertslund Centrum er
omdannet, vil konkurrencen mellem de nye udvalgsvarebutikker og udvalgsva-
rebutikkerne i Albertslund Centrum veere vaesentligt stgrre end i dag, om end
der stadig vil veere en veaesentlig forskel i butiksstgrrelserne.

Afledte effekter for udvalgsvarehandlen

Etableringen af nye dagligvarebutikker uden for Albertslund Centrum har indi-
rekte betydning for udvalgsvarebutikkerne i Albertslund Centrum, da de er af-
haengige af kundestrgmmen fra store dagligvarebutikker. Udflytningen af daglig-
varehandel fra Albertslund Centrum har ogsd betydning for udvalgsvarehandlen i
fotex og Kvickly.

Samlet set vil etableringen af de fire nye store dagligvarebutikker og udvidelsen
af REMA 1000 medfgre udflytning af dagligvareomsaetning fra Albertslund Cen-
trum pa et niveau omkring 60 mio. kr. Hvis hver kunde bruger ca. 240-320 kr.
pr. indkgbstur, s& svarer nedgangen i dagligvareomsaetningen i Albertslund Cen-
trum til ca. 600 faerre indkgbsture pr. dag. Erfaringsmaessigt kgber 10-15 % af
kunderne bdde dagligvarer og udvalgsvarer pd samme indkgbstur i de mest at-
traktive bymidter, hvor dagligvarebutikkerne ligger i direkte tilknytning til et
stort og attraktivt udvalg af udvalgsvarebutikker. Andelen af kombinationsture
vurderes at ligge i den lavere ende for Albertslund Centrum. Hvis kunderne bru-
ger lige s& mange penge pa dagligvarer som udvalgsvarer pd kombinationsture,
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sa er det afledte fald i den arlige udvalgsvareomsaetning i stgrrelsesordenen 6
mio. kr. pr. ar. Det svarer til omsaetningen i 2-4 mindre udvalgsvarebutikker
uden for kaedesamarbejde. 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. P4 en anden side er det sandsynligt, at der vil ske et
fald i udvalgsvareomsaetningen i fgtex og Kvickly som fglge af konkurrencen
med de nye dagligvarebutikker.

6 Samlet byplanfaglig vurdering

6.1 Udbygninger uden for bymidten

Analysen viser, at der er grundlag for - bade i lovens forstand og ud fra en kom-
merciel betragtning - at planlaegge for ny dagligvarehandel i udvidelser af eksi-
sterende eller ny bydels- og lokalcentre samt omrader til enkeltstdende butikker.
Der er et meget begraenset potentiale for udvalgsvarebutikker i de eksisterende
bydels- og lokalcentre, som ikke i tilstraekkelig grad er eksponeret til forbikg-
rende trafik. Der er potentiale for enkelte mindre specialdagligvarebutikker, som
bager, apotek og lignende, samt kundeorienterede serviceerhverv, som restau-
rationer, frisgr og lignende i tilknytning til de store dagligvarebutikker.

Etablering af nye dagligvarebutikker uden for Albertslund Centrum vil bidrage til
en bedre og potentielt mere fintmasket lokalforsyning, sd transportafstandene
ifm. med hverdagsindkgb begraenses for de borgere, der har lang afstand til ek-
sisterende dagligvarebutikker. Albertslund Kommune er i skarp konkurrence
med stgrre regionale centre uden for kommunen. Etablering af ny detailhandel
ved det overordnede vejnet, hvor detailhandlen vil vaere synlig for megen forbi-
kgrende trafik, vil bidrage til at holde en stgrre del af handlen hjemme i Alberts-
lund Kommune. Desuden kan en udbygning af butiksstrukturen p& bestemte
steder vaere med til at understgtte byudviklingen. Endeligt kan en udbygning af
butiksstrukturen bidrage til veekst og udvikling, beskeeftigelse mv.

Mens ny detailhandel overordnet set vil bidrage til vaekst og udvikling, vil den
nye detailhandel ogsa fa direkte og afledt betydning for det eksisterende han-
delsliv. Den eksisterende detailhandel pavirkes direkte, da den udsaettes for et
gget konkurrencepres eftersom en del af kunderne i den eksisterende detailhan-
del i stedet vil benytte den nye detailhandel. Samtidig kan ny detailhandel pa
placeringer uden for Albertslund Centrum f3 afledte effekter som fglge af en
spredning af detailhandlen og en udflytning af handel fra Albertslund Centrum.
De store dagligvarebutikker i Albertslund Centrum i dag er vigtige ankerfunktio-
ner, og genererer kundestrgm til fordel for det gvrige handelsliv. En udflytning
af dagligvarehandel fra Albertslund Centrum vil pdvirke handels- og bylivet i Al-
bertslund Centrum negativt, og fordrer en forudgdende afvejning af fordele og
ulemper.

6.2 Miljg- og klimamaessigt baeredygtig butiksstruktur

Bilejerskabet i Albertslund Kommune er ca. 2 % lavere end gennemsnittet i ho-
vedstadsomrddet, men stigende. Tal fra Albertslund Kommune viser, at antallet



52

COWL

UDVIKLING AF CENTERSTRUKTUREN I ALBERTSLUND

af familier i Albertslund med bil steget med 11 % over de seneste 10 ar. Der bli-
ver desuden foretaget flere korte ture i bilture, som potentielt kunne have veaeret
cykelture. Ifglge Klimaplan 2050 for Albertslund Kommune er udledningen af
CO:2 fra vejgaende lokal transport ekskl. motorveje i 2025 er reduceret med

15 % ift. 2017. For at nd malene i klimaplanen er det ngdvendigt, at indtanke
grgn mobilitet i byudviklingen. Det betyder, at kaedernes og forbrugernes krav
om biltilgaengelighed og bilparkeringspladser ikke kan prioriteres ensidigt, men
skal indga i en samlet afvejning.

En vaesentlig del af detailhandelskunders transport sker i bil, hvilket pvirker kli-
maet. Der er sammenhaeng mellem detailhandlens lokalisering og kundernes
indkgbsmgnstre, og en made at begraense CO2-udledningen fra detailhandels-
kunders transport er at begraense biltransportarbejdet forbundet med indkgb.
Gennem detailhandelsplanlaegningen kan det sikres, at arealer til detailhandel
udlzegges, hvor man prioriterer god tilgeengelighed for bzeredygtig transport.
Gennem trafikplanlaegningen kan grgn mobilitet understgttes.

De dele af handelslivet, der har karakter af ggremal, er typisk relativt mere af-
hangige af god biltilgaengelighed end de dele af handelslivet, der er mere ople-
velses- og lystbetonede. De sidstnaevnte har typisk i hgjere grad fordele ved at-
traktive byrum og levende bymiljger. Samtidig er det veerd at huske, at de for-
skellige dele af handelslivet ogsd er afhaenge af andre forhold. Eksempelvis er
udvalgsvarebutikker generelt afthaengige af, at kunden har adgang til et stort ud-
bud i omradet, hvor udvalgsvalgsvarebutikkerne ligger samlokaliseret, og hvor
f.eks. en stor dagligvarebutik typisk er en fordel for udvalgsvarebutikker.

De store dagligvarebutikker, som udggr rygraden i handelslivet i Albertslund, er
kendetegnede ved, at kunderne i hgj grad handler i bil. Samtidig er de store
dagligvarebutikker vigtige ankerbutikker, der generer kundestrgm til fordel for
det gvrige naerliggende handelsliv. Derfor er et udbud af store og velbesggte
dagligvarebutikker i bydels- og lokalcentrene vigtigt, hvis der skal bevares et
udbud af mindre kundeorienterede erhverv i udvalgte bydels- og lokalcentre.

Det vurderes pa baggrund af erfaringer fra bl.a. kundeinterviewundersgger i
sammenlignelige butiksomrader og trafikplanlagning for dagligvarebutikker, at
biltilgeengeligheden til de store dagligvarebutikker i Albertslund er afggrende,
grundet flere forhold:

> Kunderne i de store dagligvarebutikker kommer i hgj grad i bil.

> Kunderne i bil kan i stedet vaelge at kgre til andre store dagligvarebutikker
med bedre biltilgaengelighed. Dagligvarebutikkerne ligger taet. Der er derfor
altid som alternativ en dagligvarebutik i naerheden, som er let tilgaengelig
med bil.

> Indkgb af fgdevarer er i hgj grad en bunden opgave, der sker flere gange
om ugen. Det skal derfor vaere let at kgbe dagligvarer.

Samtidig skal det anerkendes, at kundernes transportmiddelvalg, der favoriserer
privatbilisme, er en udfordring ift. en grgnnere mobilitet. Der er dog tegn p3 at
forbrugs- og indkgbsmegnstrene er under forandring; der handles mere p& nettet
0g spises mere ude, nye forretningskoncepter som showrooms og butikker med
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click and collect-ordninger og pakkeafhentning fylder mere i gadebilledet, og
kunderne transporterer sig i dag ogsa pa Igbehjul og med ladcykler osv.

Det er isaer korte ture i bil, der er potentiale for at overflytte til cykel og gang. I
dag bor ca. 25 % og 80 % af borgerne i Albertslund Kommune inden for hhv. 5
og 10 min til fods fra naermeste store dagligvarebutik, og ca. 40 % bor inden for
ca. 2 min pa cykel fra neermeste store dagligvarebutik, se figur 6-1.

Ved planlaegning for nye byomrader kan grgn mobilitet og rammer for et mere
klima- og miljgmaessigt baeredygtigt handelsliv bedre indtaenkes fra start. Det
kan f.eks. ske ved at prioritere gode forhold for gdende, cyklende og rejsende
med kollektiv transport og alene udlaegge arealer til detailhandel pa beliggenhe-
der, hvor butikkerne vil betjene et lokalt opland frem for forbikgrende biltrafik.
Udfordringen er som naevnt, at dette ikke matcher kaedernes krav og forbruger-
nes efterspgrgsel, og der er er risiko for, at sddanne butikker fraveelges.

| 7] 5 min gang
| 2 min cykel
10 min gang

Figur 6-1 Omtrentlige gang- og cykeloplande til eksisterende og fremtidige store
dagligvarebutikker i Albertslund.

6.3 Rammer for en effektiv butiksstruktur

Dagligvarebranchen i Danmark er generelt karakteriseret ved skarp konkur-
rence, som forventes intensiveret. Det har bl.a. betydet, at kaederne Kiwi og
ALDI har trukket sig fra det danske marked, og at Coop samler otte kaeder i blot
tre. Nethandlen med dagligvarer har endnu ikke f3et et egentligt gennembrud.
Kzaederne optimerer Igbende deres butiksnet og sgger mod bedre placeringer, og
dagligvareksederne bruger aktivt ejendomsbranchen og planloven som virkemid-
ler i konkurrencen.

Det er en del af planlovens formalsbestemmelser at detailhandelsplanlaegningen
understgtter at en effektiv butiksstruktur og en decentral dagligvareforsyning i
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balance med hensynet om en levende bymidte og god tilgaengelighed for alle
trafikarter.

Detailhandelsplanlaegningen har til formal at sikre en samfundsmaessig baere-
dygtig detailhandelsstruktur. En bagside ved rammestyringen er imidlertid, at
den kan virke konkurrencebegreensende, hvis ikke parterne deltager aktivt i
den. Utilstraekkelig konkurrence skyldes ikke altid dagligvarekaaderne. Ramme-
styringens konkurrencebegraensende bagside, som giver detailhandelskaeder og
ejendomsbesiddere en stgrre grad af investeringssikkerhed, kan ogsa til tider
medfgre, at udlejerne stilles i uforholdsmaessigt steerke forhandlingspositioner
overfor lejerne, herunder dagligvarekaederne, og at udlejerne derved ikke i til-
straekkelig grad har incitament til at igangsaette investeringer og udviklingstil-
tag.

6.4  Anbefalinger

Det anbefales, at Albertslund Kommune:

> Arbejder pd at bringe handelsbalancen for dagligvarer op pd 100 % ved at
fremme konkurrencen. I nogle omrader kan det betyde overforsyning.

> Er opmaerksom pa konkurrence fra nabokommuners dagligvarebutikker.

> Er opmaerksom pd, at rammestyring kan have en demotiverende og kon-
kurrencebegraensende effekt pa aktgrerne.

> Giver eksisterende centeromrdder et serviceeftersyn.

> Udlzegger nye centeromrader i samarbejde med dagligvarekaederne der,
hvor borgerne og dagligvarekaederne efterspgrger dem, men under hensyn-
tagen til formalsbestemmelserne for detailhandelsplanlaagningen og malet
om grgn mobilitet.

> Motiverer ejendomsbesiddere, udlejere af dagligvarebutikker, developere og
dagligvarekaderne til at spille ind i en gnsket udvikling.



7 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 butiksform&l beregnes med udgangs-
punkt i en vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel set i forhold til den forventede udvik-

ling i indbyggertallet, privatforbruget, 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 butikker med saerligt pladskraevende vare-

grupper (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. madvarer, 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. Store dagligvarebutikker er discountbutikker, supermarkeder, varehuse og hypermar-

keder og er ikke mindre dagligvarebutikker som bagere, apoteker, blomsterbutikker og lign.

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.

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 tiltreekker kunder fra udenfor kommunen, f.eks. pendlere eller besggende. Handels-
balancen er sdledes en made at vurdere detailhandlens styrke og tiltraekningskraft. En stigning i han-
delsbalancen er ikke ngdvendigvis udtryk for at detailhandlen i et omr&de er gdet frem. Handelsbalan-

cen kan f.eks. stige, hvis omsaetningen ikke falder lige s& meget som forbrugsgrundlaget.

OPLAND
Fra en planjuridisk betragtning er oplandet til et centeromrade det omrade, som centeromradet betje-

ner i lovens forstand. Typisk afgreenses oplandet som det omrade, hvorfra der er kortets afstand til



centeromrade ad vejnettet. Fra en kommerciel betragtning kan oplandet ogsa omfatte andre konkurre-

rende butiksomréder og forbikgrende trafik.

SARLIGT PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER (SPV) OG BUTIKKER MED SPV

Listen over saerligt pladskraevende varegrupper i planloven ikke udtgmmende. Listen over saerligt plads-
kraevende varegrupper eller varer, som frembyder seerlige sikkerhedsmaessige forhold, er f.eks. motor-
keretgjer, lystbadde, campingvogne, trailere, planter, havebrugsvarer, temmer, byggematerialer, grus,
sten- og betonvarer, mgbler, samt ammunition og eksplosiver. Af Vejledning om detailhandelsplanlaeg-
ning fremgar, at arealer til szerligt pladskreevende varegrupper ikke omfatter arealudlzaeg til andre store
butikker med mange varer eller butikker, der bade forhandler pladskraevende og ikke-pladskraevende
varer, som f.eks. dagligvarer, tgj, legetgj, babyudstyr, elektronik, hdrde hvidevarer, boligtilbehgr mv. I
byggemarked ma der ogsd forhandles udvalgsvarer. Et byggemarked klassificeres p& trods af et evt.

salg af udvalgsvarer som en butik med seerligt pladskraevende varegrupper.

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
myv. Hvis en butik, har mere end et ubetydeligt salg af udvalgsvarer, er den at betegne som en udvalgs-
varebutik. En mgbelbutik, der sselger mgbler, som er en szerligt pladskraevende varegruppe, og gvrige
udvalgsvarer, f.eks. lamper, puder og andet boligtilbehgr, i mere end et ubetydeligt omfang, er at be-
tegne som en udvalgsvarebutik. En butik, der i vaesentligt omfang saelger dagligvarer, er i udgangs-
punktet at betegne som en dagligvarebutik — uanset om der sker et mere end ubetydeligt salg af ud-

valgsvarer.
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