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Konklusion og udviklingen af detailhandelen i Skovlunde

Institut for Center-Planlaegning (ICP) er af Ballerup kommune blevet
anmodet om at foretage en detailhandelsanalyse af Ballerup med seerlig
fokus pa fremtidens Skovlunde bymidte.

Detailhandelsanalysen vil sxtte de generelle udviklingstendenser i relation
til den forventede udvikling i detailhandelen i Ballerup.

Detailhandelsanalysen vil komme med forslag til den fremtidige strategi for
at styrke Skovlunde bymidte med fokus pa detailhandel. Herudover vurderes
det fremtidige arealbehov til bade dagligvarer og udvalgsvarer i Skovlunde
samt det optimale fremtidige butiksmiks for Skovlunde bymidte.

Siden seneste analyse i 2009, hvor omsgtningstallene er for 2008, har udvik-
lingen i dansk detailhandel varet noget turbulent, hvilket er illustreret i figur
1.1. Dog er bade den generelle dagligvareomsatning og udvalgsvareomsaet-
ning i Danmark i 2012 pa niveau med omsatningerne for 2008.

Figur 1.1 Omsatningsudviklingen i Danmark 2003 til 2012.
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» Status pa detailhandelen i Ballerup kommune

ICP har foretaget en rekognoscering af samtlige butikker i Ballerup, her-
under opgjort de enkelte butikkers bruttoareal samt indsamlet informatio-
ner om omsetningen i 2012.

Endvidere er der foretaget en beregning af det nuveerende og fremtidige
forbrug af detailhandelsvarer i hele kommunen.

» Butikkerne

Der var 177 detailhandelsbutikker i hele Ballerup kommune primo 2013;
omkring 42 % af disse er dagligvarebutikker.

Det samlede bruttoareal er 62.100 m? i Ballerup kommune, heraf udger
dagligvarer 54 %.

Den samlede omsatning i 2012 var 2,39 mia. kr., heraf udgjorde dagligva-
rer 58 %. | perioden 2008 til 2012 er den samlede omsetning steget 6 %
for dagligvarer i hele Ballerup kommune, mens udvalgsvareomsetningen
er faldet med 13 %.
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I Ballerup bymidte er i alt 89 butikker, heraf er 76 % udvalgsvarebutikker.
Starstedelen af butikkerne er placeret i det overdaekkede shoppingcenter
Ballerup Centret. De resterende 33 butikker er primaert placeret i gadgaden
Centrumgaden. Der er i alt 30 bekleedningsbutikker i Ballerup bymidte, 13
boligudstyrsbutikker og 25 butikker, der forhandler gvrige udvalgsvarer.
De starste dagligvarebutikker er varehuset Fgtex, supermarkedet Eurospar
samt discountbutikkerne Netto og Lidl.

Det samlede bruttoareal er 25.300 m? i Ballerup bymidte, heraf er 62 %
udvalgsvarer. Den samlede detailhandelsomseetning var 939 mio. kr. i
2012. Omsetningen i Ballerup bymidte er faldet med 11 % i perioden 2008
til 2012, mens antallet af butikker er nogenlunde det samme.

I Skovlunde bymidte er 26 butikker, heraf er 46 % udvalgsvarebutikker.
Her er i alt 7 bekleedningsbutikker og 5 butikker, der forhandler gvrige ud-
valgsvarer. De stgrste dagligvarebutikker er supermarkederne Irma og
SuperBrugsen samt discountbutikkerne Netto og Aldi.

Det samlede bruttoareal er 8.600 m?, heraf er 34 % disponeret til udvalgs-
varer. Den samlede omseetning i Skovlunde bymidte var 255 mio. kr. i
2012, heraf udgjorde dagligvarer 87 %. Omsetningen er faldet 5 % for
dagligvarer og 43 % for udvalgsvarer i perioden 2008 til 2012.

I Skovlunde bydel i gvrigt er der 6 dagligvarebutikker og 9 udvalgsvarebu-
tikker. I omradet omkring Tempovej ligger en del stgrre udvalgsvarebutik-
ker og sarligt pladskreevende butikker. Pa dagligvaresiden ligger varehuset
Fatex i Lautrupparken ligeledes i Skovlunde bydel under 3 km fra Skov-
lunde bymidte.

| Malgv bydel er i alt 16 butikker, heraf er 10 dagligvarebutikker. Hoved-
parten af butikkerne er placeret i Malgv bymidte. Her er 7 dagligvarebutik-
ker og 4 udvalgsvarebutikker. Det samlede bruttoareal i Malgv bydel er
6.400 m? og den samlede dagligvareomsetning i 2012 var 229 mio. kr.
Dagligvareomsetningen i Malgv bydel er steget 37 % i perioden 2008 til
2012.

Figur 1.2 Antal butikker i Ballerup kommune
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Figur 1.3 Bruttoareal i Ballerup kommune m?
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» Udviklingen 2009 til 2013

I perioden 2009 til 2013 er antallet af butikker i Ballerup kommune over-
ordnet set faldet fra 188 butikker til 176 butikker. Ballerup kommune har
samlet set mistet 3 dagligvarebutikker, mens antallet af udvalgsvarebutik-
ker er faldet med 9 butikker.

Det samlede bruttoareal til udvalgsvarer er ligeledes faldet i Ballerup
kommune med 14 % i perioden 2009 til 2013. Omvendt er det samlede
bruttoareal til dagligvarer steget med 2 % i samme periode til 33.700 m?.

Dagligvareomsztningen i Ballerup kommune er ligeledes steget med 6 % i
perioden 2008 til 2013, mens udvalgsvareomsetningen er faldet 13 % i he-
le Ballerup kommune.

Siden seneste detailhandelsanalyse i 2009 er:

¢ handelsbalancen styrket for dagligvarer i kommunen

o handelsbalancen sveaekket for udvalgsvarer i kommunen

e dagligvarehandelen styrket i Ballerup og Malgv bydele

Herudover har Skovlunde bydel mistet betydning for bade dagligvarer og
udvalgsvarer, mens Ballerup bymidte har mistet betydning som indkabs-
sted.
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» Forbrug

Det samlede dagligvareforbrug i Ballerup kommune var i 2012 1.224 mio.
kr., mens udvalgsvareforbruget var 1.159 mio. kr.

Set i lyset af en forventet stigning i befolkningstallet for hele Ballerup
kommune pa 7 %, forventes dagligvareforbruget i Ballerup kommune i alt
at stige ca. 9 % i perioden 2012 til 2025 til 1.331 mio. kr., mens udvalgsva-
reforbruget forventes at stige ca. 16 % til 1.338 mio. kr. i 2025.

I Skovlunde bydel var dagligvareforbruget 343 mio. kr., mens udvalgsvare-
forbruget var 305 mio. kr. i 2012.

Befolkningstallet forventes at stige 7 % i Skovlunde bydel i perioden 2012
til 2025. Dagligvareforbruget i Skovlunde bydel forventes saledes at stige
9 % til 374 mio. kr. i perioden 2012 til 2025, mens udvalgsvareforbruget
forventes at stige 16 % til 354 mio. kr. i 2025.

ICP regner i sin forbrugsprognose frem til 2025 med en stigning i forbruget
pr. person pa 0,25 % pr. ar for dagligvarer og 1,25 % pr. ar for udvalgsva-
rer. Forbrugsprognosen er beregnet i faste priser.

» Handelsbalance

Handelsbalancen er forholdet mellem den realiserede omsatning og det
samlede forbrug i et omrade. Handelshalancen for dagligvarer i Ballerup
kommune er 113 %, mens den for udvalgsvarer er 85 %.

Det vil sige, at dagligvareomsztningen i butikkerne i Ballerup kommune i
alt er 13 % hgjere end det samlede dagligvareforbrug i Ballerup kommune.
Udvalgsvareomsatningen er 15 % lavere end det samlede udvalgsvarefor-
brug i kommunen.

Hermed ma dagligvarebutikkerne i Ballerup kommune tiltreekke en del
dagligvarehandel fra husstande bosat udenfor kommunen. Omvendt far
forbrugerne i Ballerup deekket en del af deres udvalgsvareforbrug ved kab i
butikker udenfor kommunen.

I forhold til handelsbalancen fra 2008 har Ballerup gget sin position for
dagligvarer marginalt, men mistet betydning for udvalgsvarer. Dette han-
ger sammen med, at iser dagligvarehandelen i Malgv er blevet udbygget
vasentligt.

Figur 1.4 Handelsbalancen for Ballerup kommune 2008 til 2012
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» Kundeinterviews i Skovlunde Centret

ICP har foretaget kundeinterviews i Skovlunde Centret for at afdaekke ind-
kegbsadfaerden og holdningerne til Skovlunde Centret blandt de personer,
der feerdes i og bruger Skovlunde Centret.

Herudover har Skovlunde Lokalrad foretaget en webbaseret kundeanalyse,
som afdaekker Skovlunde borgernes indkgbsmeanster og holdninger til
Skovlunde Centret.

Langt hovedparten af kunderne til Skovlunde Centret har bopal i Skovlun-
de. Omkring 5 % af respondenterne havde kolonihave i naerheden af Skov-
lunde Centret, mens 5 % havde bopeal i postnummer Herlev.

Kunderne har en hgj loyalitet over for til Skovlunde Centret, da 87 %
handler minimum én gang om ugen i Skovlunde Centret og 36 % kommer
dagligt i centret.

17 % af respondenterne besgger dog Ballerup Centret mindst én gang om
ugen, mens 10 % svarede, at de handler mindst én gang om ugen i Herlev
bymidte.

Kunderne er iser loyale nar det gaelder dagligvarer, da 58 % af responden-
terne regelmaessigt keber dagligvarer i Netto i Skovlunde Centret, 44 % i
Superbrugsen, 31 % i Irma og 14 % i Aldi i Skovlunde Centret. Omvendt
handler 5 % regelmassigt dagligvarer i Fgtex i Lautrupparken.

44 % af respondenterne keber det meste af bekleedningen i Skovlunde
Centret, hvilket er en relativ hgj andel. Den gennemsnitlige alder for kun-
derne er forholdsvis hgj i Skovlunde Centret, ligesom aldersprofilen for
beklzedningsbutikkerne. Hvis man isoleret ser pa indkgbsmanstret for al-
dersgruppen under 40 ar, ser billedet anderledes ud. Her kaber 14 % pri-
meert deres bekledning i Skovlunde Centret.

Kunderne er blevet spurgt om deres holdninger til Skovlunde Centret. Her
synes 30 %, at det er positivt, at det er teet pa, mens 24 % navner, at det er
lokalt og hyggeligt. 11 % synes, at det er positivt, at centret ikke er over-
daekket.

31 % af kunderne synes, at der er for fa butikker i Skovlunde Centret. 17 %
synes, at Skovlunde Centrets butikker er for kedelige. 16 % af kunderne
synes henholdsvis, at centret virker slidt og er kede af, at mange af butik-
kerne i centret lukker. Omvendt synes 14 %, at der ikke er noget negativt
ved Skovlunde Centret.

Kunderne savner en isenkremmer, skobutikker, boghandel, delikatessebu-
tikker og flere dametgjsbutikker.
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» Konkurrenceforhold

Konkurrencesituationen er blevet skeerpet og bliver fortsat skeerpet i Ho-
vedstadsregionen. Konkurrencesituationen er blevet skerpet bade pa dag-
ligvareomradet, hvor der isar er blevet etableret flere discountbutikker,
men ogsa pa udvalgsvareomradet, hvor den generelle afmatning har bety-
det en skarpere konkurrence, men hvor ogsa renoveringen og udvidelsen af
blandt andet Rgdovre Centrum og udbygningen med stgrre udvalgsvarebu-
tikker som f.eks. Elgiganten, har betydet, at forbrugerne er blevet mere tro-
Igse. Desuden har e-handel — iser indenfor visse vareomrader som bgger,
elektronik, musik og foto taget en del af markedet.

Ballerup ligger med korte afstande til stgrre udbudspunkter som Kgs.
Lyngby og Radovre Centrum. Herudover har det store udbud i Kgben-
havns City ogsa en betydning for borgerne i Ballerup.

Herudover er der starre detailhandelsprojekter pa vej i blandt andet Kgs.
Lyngby, Herlev og Farum, som i nogen grad vil have en betydning for de-
tailhandelen i Ballerup kommune.

» Detailhandelsstrukturen i Ballerup kommune

Forbrugerne forventes ogsa i fremtiden at veere villige til at kere langt for
det rigtige udbud af varer og oplevelser. Det ma forventes, at butikkerne i
fremtiden yderligere vil blive koncentreret i fa store udbudspunkter. Ikke
mindst den ggede e-handel ma forventes at skubbe yderligere pa denne
koncentrationsproces.

Derfor ma det forventes at iseer de mindre udbudspunkter vil fa vanskelige-
re ved at opretholde et rimeligt udbud af udvalgsvarebutikker.

Dagligvarer vil derimod fortsat blive kabt sa teet pa bopaelen som muligt.
Denne udvikling er blevet understgttet af de sgede abningstider, der gar det
muligt at na hjem, far butikkerne lukker.

I Ballerup kommune bgr man understgtte den allerede eksisterende center-
struktur og koncentrere detailhandelen her.

Ballerup bymidte er kommunens hovedcenter og primare bymidte. Her skal
vaere det sterste udbud af bade dagligvarer og udvalgsvarer i kommunen.
Udvalget af udvalgsvarer skal her bade vere bredt og dybt.

I Landsplandirektivet for Hovedstadsomradet er Skovlunde og Malgv ud-
peget til bymidter. Deres rolle er at servicere borgerne i henholdsvis Skov-
lunde og Malgv med et godt udbud af dagligvarer og et vist udbud af ud-
valgsvarer.

Hedeparken, Grantoften og Borupvang er udlagt til bydelscentre. Deres rol-
le er at varetage en god lokalforsyning med dagligvarer samt tilbyde bor-
gerne i bydelene et standardiseret udbud af udvalgsvarer.

Formalet med udpegningen af Skovlunde og Malgv bymidter samt bydels-
centrene er at sprede indkebsmulighederne, saledes at der er begraensede
afstande til indkgb for borgerne.

Skovlunde og Malgv bymidter samt bydelscentrene ma ikke veere en kon-
kurrent til Ballerup bymidte. Udbuddet er typisk pa et mere standardiseret
niveau i bydelscentre, mens de mere specielle udvalgsvarer og det store ud-
bud findes i kommunens hovedcenter.

Herudover er der en reekke lokalcentre i Ballerup kommune. Et lokalcenter
skal varetage en god lokalforsyning med dagligvarer.
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I Ballerup kommune er de sarligt pladskreevende varer primart koncentre-
ret i omradet omkring Tempovej samt ved Malgv Byvej. Butikker med seer-
ligt pladskraevende varer er defineret som butikker med planter, biler, cam-
pingvogne, lystbade samt bygge- og treelastartikler til private. Herudover
indgar mgbelbutikker, der alene salger mgbler. Szrligt pladskraevende bu-
tikker bar som anden detailhandel koncentreres mest muligt, da de har stor
fordel af synergieffekten ved at vaere placeret teet pa hinanden.

Herudover er den trafikale tilgeengelighed og god synlighed meget vasent-
lig for disse butikstyper, da de oftest har et stort opland.

Det er ICP’s vurdering, at man fortsat skal satse pa at koncentrere de serligt
pladskraevende butikker langs Malgv Byvej. Her er bade en god synlighed
samt en god trafikal tilgeengelighed.

10



Konklusion og udviklingen af detailhandelen i Skovlunde

» Udviklingsmulighederne for Skovlunde

Skovlunde bymidte er et vasentligt udbudspunkt for borgerne i Skovlunde.

Detailhandelen i Skovlunde er opdelt i 2 enheder. Skovlunde Centret som
ligger nord for Ballerup Boulevard og Center Syd som ligger syd for Balle-
rup Boulevard. | Skovlunde Centret er der 19 butikker, heraf er Irma og
Netto de storste dagligvarebutikker. | Center Syd er 7 butikker, hvoraf

SuperBrugsen er den stgrste butik.

Nedenstaende preaesenteres styrker, svagheder, muligheder og trusler ved
detailhandelen i Skovlunde, samt et forslag til den fremtidige strategi for at
styrke detailhandelen i Skovlunde bedst muligt.

Tabel 1.1 SWOT (styrker, svagheder, muligheder og trusler) for Skovlunde

Styrker

Svagheder

Veletableret udbudspunkt

Godt udbud af dagligvarer

Rimeligt udbud af bekleedning til kvinder
Central placering i Skovlunde

Mulighed for parkering teet pa butikkerne

Centret opdelt i to dele
Lav attraktion for udvalgsvarebutikkerne

Mangler specifikke brancher som b.la. isenkram
og sko

Mangler kaedebutikker

Teet pé stgrre udoudspunkter

Muligheder

Trusler

Fastholde de eksisterende udvalgsvarebutikker
Yderligere investering i de enkelte butikker
Tiltrekke flere udvalgsvarebutikker

Flere kundeorienterede servicefunktioner
Samle detailhandelen

Bedre synlighed til centret

Bane vejen for flere attraktive butikker og evt.
spisesteder

Satse pa service i butikkerne for at modvirke bl.a.
internethandel — og ture udenbys

Fa bedre fat i de yngre familier i Skovlunde

Udbygning af detailhandelen i Herlev og Balle-
rup

Generel skarpet konkurrence mellem de starre
udbudspunkter

@get internethandel

Forbrugernes vilje til at bevaege sig lengere i for-
bindelse med indkgb (sendrede indkgbsvaner)

Skovlunde Centret har en central placering i Skovlunde bydel, og er et vel-
etableret udbudspunkt i lokalomradet. 71 % af kunderne i Skovlunde
Centret kommer fra postnummer 2740 Skovlunde, og 87 % af kunderne
kommer mindst én gang om ugen i centret. Dette understreger, at Skovlun-
de Centret er et lokalt indkgbssted.

En af Skovlunde Centrets udfordringer er den tette placering pa stgrre ud-
budspunkter som blandt andet Ballerup Centret, Herlev Bymidte og Rgdov-
re Centrum. Skovlunde Centret skal udfylde sin rolle som det lokale ind-
kebssted for de 12.600 borgere og 5.800 husstande i Skovlunde bydel.

11



Konklusion og udviklingen af detailhandelen i Skovlunde

Man ber arbejde med at sikre et godt og bredt udbud af dagligvarer, samt et
rimeligt udbud af standardiserede udvalgsvarer.

Skovlunde Centret er en bymidte i Ballerup, som skal betjene bydelen.
Centret skal ikke konkurrere med det store butiksudbud i Ballerup bymidte,
men skal tilbyde en god service, nerhed og bekvemmelighed teet pa bopae-
len.

Skovlunde Centret er det neermeste stgrre indkgbssted for de mange koloni-
haver i Ejby, hvor der om sommeren er en del beboere. Kundeanalysen af
Skovlunde Centret viste, at omkring 5 % af de adspurgte kom fra et koloni-
havehus i nerheden. Det er vigtigt, at man fortsat arbejder pa at tiltreekke de
potentielle kunder fra kolonihaverne iser til indkgb af dagligvarer. Man
skal dog vaere opmeerksom pa, at langt hovedparten af haveforeningerne er
lukket ned halvdelen af aret.

Der er generelt et godt udbud af dagligvarer i Skovlunde bymidte med de to
supermarkeder SuperBrugsen og Irma samt discountbutikkerne Netto og
Aldi. Herudover er der en rekke dagligvarespecialbutikker, som apotek,
materialist, bager, blomster, frugt og grent samt kiosk.

Det er ICP’s vurdering af udvalget af udvalgsvarebutikker er pa et rimeligt
niveau konkurrencesituationen taget i betragtning. Her er et godt udvalg af
beklaedning iser til kvinder over 35 ar. Herudover er det positivt at her er
butikker som for eksempel guld og sglv, cykelhandel, dyrehandel og barne-
tgj.

Det er vigtigt, at Skovlunde Centret fastholder de eksisterende detailhan-
delsbutikker. De eksisterende butikker skal fortsat investere i deres butik,
saledes at de ogsa i fremtiden fremstar som attraktive.

Den gennemsnitlige attraktion i udvalgsvarebutikkerne i centret er generelt
pa et lavt niveau sammenlignet med de andre udbudspunkter i omradet. Den
gennemsnitlige attraktion i Skovlunde Centret pa 2,8 er lavere end i bade
Ballerup bymidte pa 3,5 og pa niveau med Herlev bymidte pa 2,9.

Det er ICP’s vurdering, at en del af udvalgsvarebutikkerne i Skovlunde
Centret vil kunne opna en hgjere attraktionsveerdi for forbrugerne ved at in-
vestere mere i de enkelte butikker.

Det er vigtigt at der investeres i en renovering af hele Skovlunde Centret,
som generelt er preeget af at veere et centerbyggeri af &ldre dato. Centret
fremstar i dag nedslidt og gammeldags. Det er ngdvendigt med en opfrisk-
ning af hele centret med opdaterede facader og en generel renovering.

Det kan anbefales at overveje hele designlinien i centret, sa centret i hgjere
grad fremstar som en helhed.

Der bar ligeledes arbejdes pa at gare Skovlunde Centret mere synligt. In-
gangspartierne bgr markeres bedre iszr fra Skovlunde Station men ogsa fra
Ballerup Boulevard.

Det er ligeledes vigtigt, at man arbejder pa at fa mere sammenhang mellem
den sydlige og den nordlige del af centret, sa centret kommer til at fremsta
som et steerkere udbudspunkt.

Det ville veere optimalt, hvis man kunne samle de to dele pa den ene side af
vejen. Hvis dette ikke fysisk kan lade sig gare, er det vigtigt med en mere
visuel kontakt mellem de to centre. Undergangen mellem de to dele er ikke
optimal fra Skovlunde Centret til Center Syd.

Kundernes ggede mobilitet vil betyde, at specielt tilgeengeligheden til et
udbudspunkt og parkering er vigtige konkurrenceparametre i fremtiden. |
Skovlunde Centret er det positivt, at der er parkering taet pa butikkerne, men
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der ber arbejdes mere med tilgeengeligheden til centret og isar til parke-
ringspladsen ved Torvevej. Man kunne med fordel arbejde yderligere med
bedre skiltning fra Ballerup Boulevard og fra Skovlunde Station.

Bade kulturhus og bibliotek tiltreekker kunder til Skovliunde bymidte. Disse
funktioner sammen med de mange andre kundeorienterede servicefunktio-
ner er med til at styrke Skovlunde bymidte som det lokale naturlige sam-
lingspunkt. Bibliotek og kulturhus gger kendskabet til bydelscentret ogsa
udenfor butikkernes abningstid.

Kulturhus og bibliotek stgtter dog ikke detailhandelen i den nordlige del af

Skovlunde Centret, da det ligger i Center Syd lengst vaek fra den gvrige de-
tailhandel. Man ber derfor arbejde pa at fa integreret kulturhus og bibliotek
yderligere i bydelscentret.

Udespisning udger en stadig starre andel af danskernes forbrug og har en
gget betydning for et udbudspunkts attraktionsniveau. Specielt cafeér er
med til at give et udbudspunkt mere liv og er med til at skabe en god ind-
kabsoplevelse. Samtidig @ger spisesteder kundernes opholdstid vasentligt.

Abningstiderne har fortsat en betydning for valget af indkebssted, specielt i
et omrade som Skovlunde, hvor en stor del af borgerne er pendlere. Det er
derfor vigtigt, at Skovlunde Centret fortsat arbejder pa at have falles og
ensartede abningstider.

Det er ligeledes vigtigt, at man fortsat styrker feelles markedsfering for at
gere kunderne opmarksomme pa udbuddet af butikker i Skovlunde Centret.

Iseer bgr man arbejde pa at fa bedre fat i de unge familier, der bor i Skov-
lunde. Kundernes gennemsnitlige alder i Skovlunde Centret pa knap 55 ar
er vaesentlig hgjere end den gennemsnitlige alder pa 47 ar for beboerne i
Skovlunde bydel.
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Konklusion og udviklingen af detailhandelen i Skovlunde

Fremtidigt arealbehov i Skovlunde

En arealramme for nyt butiksareal bgr blandt andet styres af forbrugernes
behov samt af gnsket om at styrke et udbudspunkts position pa detailhan-
delsomradet.

Konkurrencesituationen er som navnt skerpet, samtidig med at borgerne i
Skovlunde har kort afstand til sterre udbudspunkter. Den generelle struk-
turudvikling gar i retning af faerre, men steerkere udbudspunkter. Samtidig
eftersparger kunderne et starre og mere varieret udbud.

Nye butikstyper, nye udstillingskoncepter, rationel handtering af varer og
nylokaliseringer er faktorer, der indebeerer, at mange butikker har behov for
stadig mere areal. Nogle butikker accepterer en lavere arealbelastning for at
give kunderne den "rigtige” oplevelse. Ofte bliver personale og lagerfacili-
teter substitueret med et starre salgsareal. Det er ICP’s vurdering, at areal-
belastningen i butikkerne vil falde yderligere i fremtiden.

Arealbelastningen i butikkerne i Skovlunde bymidte er i dag pa et relativt
lavt niveau. Iszr for udvalgsvarebutikkerne, hvor den gennemsnitlige areal-
belastning er 18.000 kr./m?. Der er stor forskel pa arealeffektiviteten fra bu-
tik til butik, men det er ICP’s vurdering, at det er muligt at haeve arealeffek-
tiviteten for udvalgsvarer i Skovlunde Centret.

Skovlunde Centret har i dag 8.600 m? detailhandel, heraf er 66 % dispone-
ret til dagligvarer.

Under forudsatning af forventninger til den fremtidige forbrugsudvikling,
en konkurrencesituation med yderligere koncentrationstendens og gget e-
handel er det ICP’s vurdering, at Skovlunde Centret kan udbygges til mak-
simalt 10.000 m? detailhandel. Herved vil Skovlunde Centret have den star-
relse, som markedsomradet kan beere. Det er vigtigt at forbedre butiksmik-
set i Skovlunde Centret og koncentrere detailhandelen yderligere.
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Konklusion og udviklingen af detailhandelen i Skovlunde

Fremtidens butiksmiks i Skovlunde Centret

Nedenstaende tabel 1.3 er et forslag til, hvilke brancher og detailhandels-
koncepter, som vil veere realistiske at placere i Skovlunde Centret i fremti-

den.

Der er i nedenstaende forslag taget hgjde for det nuveerende butiksmiks
samt hvilke brancher og type af butikker, der findes i udbudspunkter af
samme starrelse. Herudover er der taget hgjde for, hvilken type butikker,

der generelt er markedsmaessigt underlag for.

En stor del af de eksisterende butikker bgr forsgges bibeholdt, da de er vel-

etablerede i lokalomradet og fortsat vil veere en vigtig del af de funktioner,

et bydelscenter skal udfylde.

Tabel 1.2 Forslag til butiksmiks i Skovlunde Centret

Branche Sterrelse (m?)
Varehus 3.500
Supermarked 1.000
Discountbutik 1.000
Discountbutik 1.000
Apotek 350
Materialist 350
Bager 200
Blomster 75
Frugt/grent 100
Damemode 200
Damemaode 100
Yngre damemode 150
Yngre dame/ herremode 150
Barnetgj 100
Herremode 250
Sko 250
Isenkram/kgkkenudstyr 350
Telefoni 75
Sport 250
Cykel 200
Dyrehandel 150
Optik 100
Guldsmed 150
Detailhandel i alt 10.000

*Vejledende butiksstarrelser
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Konklusion og udviklingen af detailhandelen i Skoviunde

Det er ICP’s vurdering, at omkring 7.500 m? i Skovlunde Centret bgr di-
sponeres til dagligvarebutikker og at et af de eksisterende supermarkeder
kunne konverteres til et varehus. Etablering af et varehus vil gge Skovlunde
Centrets betydning som indkgbssted, og mindske Skovlunde borgernes be-
nyttelse af indkgbsmuligheder uden for bydelen. Herudover bgr Skovlunde
Centret fastholde et supermarked samt to discountbutikker.

Det er dog vigtigt, at et varehus far en central placering i centret, som styr-
ker de gvrige butikker bedst muligt. Dette gares ved at placere varehuset
som ankerbutik, hvor kunderne naturligt bliver ledt forbi s3 mange af de gv-
rige butikker som muligt.

Skovlunde Centret bgr desuden fortsat have dagligvarefunktioner som apo-
tek, materialist, blomster, frugt/grent og bager.

I Skovlunde Centret er der i dag 7 bekleedningsbutikker. Prisprofilanalysen
viser, at beklaedningsbutikkerne i Skovlunde Centret primaert har en lav til
mellem prisprofil. Prisprofilanalysen viser ligeledes, at der med fordel kun-
ne suppleres med tgjbutikker til de yngre piger pa under 30 &r med en mel-
lem prisprofil. Det kunne veaere med butikskoncepter som for eksempel Ve-
ro Moda, ONLY, VILA, Deres eller Tippy.

Kundeinterviewanalysen viste, at kunderne under 40 ar i mindre grad kaber
ind i Skovlunde Centret. Kun 14 % af kunderne under 40 ar kgber det meste
beklaedning i Skovlunde Centret mod 44 % for alle kunder. Det er ICP’s
vurdering, at det blandt andet haeenger sammen med, at beklaedningsbutik-
kernes aldersprofil er relativt hgj. Man ber derfor arbejde pa at tiltreekke
flere butikker med en lavere aldersprofil.

Herudover er der brancher, som ikke er repraesenteret i Skovlunde, som der
burde veere mulighed for at tiltraekke. Det er brancher som isenkram, sport
og sko. Herudover burde der veere markedsunderlag for en mobiltelefonbu-
tik.
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Konklusion og udviklingen af detailhandelen i Skovlunde

Kadebutikker har faet en stadig sterre betydning for forbrugernes valg af
indkabssted. Kaedebutikkerne har nogle klare fordele for forbrugerne med
tiltag som landsdeaekkende bytteservice, gavekort og et starre markedsfg-
ringsprogram.

Kadeandelen i Skovlunde Centret er 54 %. Det er primeert dagligvarebutik-
kerne, der er medlem af en kaede. Man bgr arbejde pa at fa flere udvalgsva-
rebutikker, som er medlem af en keede. Omvendt er det ogsa vigtigt at have
butikker, som er uprofilerede, da de ofte hurtigere forstar at tilpasse sig det
lokale miljg, og er med til at gere udbudspunktet anderledes end andre ud-
budspunkter.

Andre kundeorienterede servicefunktioner som for eksempel sundhed (lee-
ge, tandlaege etc.), fitnesscenter, pengeinstitut og frisgrer er med til at traek-
ke kunder til et udbudspunkt. Derfor bar man arbejde pa at koncentrere de
kundeorienterede servicefunktioner, der er i omradet yderligere omkring
Skovlunde Centret. Det kunne eventuelt vare med etableringen af et
sundhedshus centralt i Skovlunde Centret.

Et fitnesscenter ville ligeledes skabe mere trafik til Skovlunde Centret. |
dag er det nermeste fitnesscenter Fitness World pa Herlev Hovedgade, Li-
feCare pa Tempovej, samt Nautilus pa Ringvej b4.

Spisestederne i Skovlunde Centret har i dag preeg af fastfood som pizzaria
og grillbar. Man kan med fordel arbejde pa at fa en cafe med kaffe og lette-
re mad ind i centret.

Fremtidens Skovlunde Center skal fortsat betjene borgerne i Skovlunde by-
del med et bredt udbud af dagligvarer og kundeorienterede servicefunktio-
ner samt et vist udbud af udvalgsvarer, saledes at centret opfylder sin rolle i
den overordnede detailhandelsstruktur.
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Detailhandelen i Ballerup kommune

Detailhandelen |
Ballerup kommune
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Detailhandelen i Ballerup kommune

ICP har primo 2013 foretaget en opggarelse over antallet af butikker i Balle-
rup kommunen samt indsamlet oplysninger om butikkernes omsetning for
2012, ligesom den enkelte butiks bruttoareal er opgjort. For at give en karak-
teristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet de enkelte butikkers
attraktionsveerdi i forhold til forbrugerne.

Afrapportering af analyseresultater

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklad-
ning, boligudstyr og evrige udvalgsvarer (for definition se bilag 1) pa bag-
grund af deres hovedaktivitet. Butikker, der forhandler s&rlig pladskreevende
varegrupper, er behandlet saerskilt senere i dette afsnit.

Har en butik aktiviteter inden for flere hovedbranchegrupper, er omsztning-
en fordelt inden for disse.

Bemeerk, at ICP medtager omseetningen til private fra mgbelforretninger, der
alene szlger mabler, planteforhandlere, byggemarkeder, samt butikker med
udstyr til camping og bade, selvom planloven definerer disse grupper som
serligt arealkraevende.

Dette skyldes, at disse varegrupper indgar i de senere forbrugsberegninger.
Mgbelforretninger, planteforhandlere, byggemarkeder samt forhandlere af

campingvogne og bade tzeller dog kun med én gang, hvilket sker under for-
handlere af serlig pladskreevende varegrupper.

Geografisk opdeling af Ballerup kommune

Geografisk er analyseresultaterne opdelt pa de 3 bydele Ballerup, Malgv og
Skovlunde (se figur 2.1). Disse bydele er igen nedbrudt pa en raekke bymid-
ter, bydels- og lokalcentre, som ses i tabel 2.1.

Figur 2.1 De 3 bydele Ballerup, Malgv og Skovlunde
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Detailhandelen i Ballerup kommune

Antal butikker
Der er 177 butikker i Ballerup kommune, heraf er 42 % dagligvarebutikker.

| Ballerup bydel ligger 120 butikker, heraf ligger de 89 butikker i Ballerup
bymidte. Ballerup bymidte er detailhandelen koncentreret i shoppingcentret
Ballerup Centret og i Centrumgade. | Ballerup bymidte ligger 66 % af kom-
munens udvalgsvarebutikker og 28 % af dagligvarebutikkerne. Isaer butik-
kerne med beklaedning og gvrige udvalgsvarer er koncentreret i Ballerup
bymidte.

| bydelen Malgv er der i alt 16 butikker, heraf ligger hovedparten i Mélgv
bymidte. Her er blandt andet supermarkedet SuperBest og discountbutikken
Netto.

I Skovlunde bydel ligger 41 butikker, heraf er halvdelen dagligvarebutikker.
I Skovlunde bymidte ligger i alt 26 butikker. Her er 14 dagligvarebutikker, 7
beklaedningsbutikker og 5 butikker med gvrige udvalgsvarer. De starste dag-
ligvarebutikker er SuperBrugsen, Irma, Netto og Aldi.

I Skovlunde i gvrigt ligger 9 udvalgsvarebutikker. Heraf ligger 6 udvalgsva-
rebutikker ved Tempovej sammen med en koncentration af sarligt plads-
kreevende butikker som bilforhandlere og byggemarkedet Silvan.

Herudover ligger der en raekke iseer dagligvarebutikker i lokalcentrene. De
starste lokalcentre er Hedegarden og Grantoften, hvor der er henholdsvis 11
og 8 butikker. Langt hovedparten er dagligvarebutikker.

Tabel 2.1 Antal butikker 2013 fordelt pa brancher og omrader

Daglig- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige  Detail-

varer  varerialt ning styr udvalgs- handel
varer ialt
Ballerup bymidte 21 68 30 13 25 89
Egebjerg 2 1 1 0 0 3
Hedegarden 8 3 0 3 0 11
Grantoften 6 2 2 0 0 8
Baltorpvej 1 0 0 0 0 1
Rugveenget 0 0 0 0 0 0
Lundegérden 1 0 0 0 0 1
Ballerup i gvrigt 5 2 0 0 2 7
Ballerup i alt 44 76 33 16 27 120
Malgv bymidte 7 4 1 2 1 11
Dsterhgj 3 0 0 0 0 3
Mélgv i gvrigt 0 2 0 1 1 2
Malgv i alt 10 6 1 3 2 16
Skovlunde bymidte 14 12 7 0 5 26
Skovlunde Byvej 1 0 0 0 0 1
Lundebjerg 1 0 0 0 0 1
Borupvang 1 0 0 0 0 1
Skovlunde i gvrigt 3 9 3 5 1 12
Skovlunde i alt 20 21 10 5 6 41
Ballerup kommune i alt 74 103 44 24 35 177
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Detailhandelen i Ballerup kommune

Butikkernes attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet i kommunen har ICP i forbin-
delse med rekognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet bedgm-
melse af hver enkelt butiks attraktion.

I vurderingen er der bl.a. taget hensyn til kvaliteten og bredden i butikkens
sortiment, butikkens stgrrelse i forhold til sortimentet og branchen, dispone-
ringen af arealerne samt butikkens indretning og fremtoning — herunder skil-
te og facader.

Falgende skala er anvendt:

Meget hgj
Hgj
Middel
Lav
Meget lav

Vurderingen skal derfor opfattes som en forbrugers bedemmelse af den en-
kelte butiks attraktion.

Af tabel 2.2 fremgar den gennemsnitlige attraktion for butikkerne i de 4 ho-
vedbranchegrupper. Resultaterne er geografisk opdelt pa samme made som i
tabel 2.1.

Tabel 2.2 Butikkernes gennemsnitlige attraktion fordelt pa brancher og omrader.

Daglig- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige  Detail-

varer varerialt ning styr udvalgs- handel
varer ialt
Ballerup bymidte 3,1 3,5 3,6 3,6 3,3 34
Egebjerg * * * - - *
Hedegarden 2,9 2,7 - 2,7 - 2,8
Grantoften 3,0 * * - - 2,9
Baltorpvej * - - - - *
Lundegérden - - - - - -
Ballerup i gvrigt 2,8 * - - * 2,7
Ballerup i alt 3,0 3,3 34 3,3 3,3 3,2
Malgv bymidte 2,9 2,3 * * * 2,6
Dsterhgj 2,3 - - - - 2,3
Malgv i gvrigt - * - * * *
Malgv i alt 2,7 2,5 @ 3,3 & 2,6
Skovlunde bymidte 3,0 2,8 2,9 - 2,8 2,9
Skovlunde Byvej * - - - - *
Lundebjerg * - - - - *
Borupvang * - - - - *
Skovlunde i gvrigt 3,0 2,7 2,3 2,8 * 2,8
Skovlunde i alt 3,2 2,7 2,8 2,8 2,8 3,0
Ballerup kommune i alt 3,0 3,2 3,3 3,2 31 3,1

* Attraktionen ikke kan vises grundet diskretionshensyn.
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Detailhandelen i Ballerup kommune

Den gennemsnitlige attraktion for butikkerne i Ballerup kommune i alt ligger

pa middel for dagligvarebutikkerne og lidt over middel for udvalgsvarebu-

tikkerne. Der er dog stor forskel attraktionsniveauerne i de enkelte omrader
og brancher.

Butikkerne i Ballerup bymidte har den hgjeste gennemsnitlige attraktion.
Iseer den gennemsnitlige attraktion pa udvalgsvarebutikkerne ligger over

middel.

I Skovlunde bymidte ligger den gennemsnitlige attraktion omkring middel
for dagligvarer og lidt under middel for udvalgsvarer.

Den gennemsnitlige attraktion er pa et lidt lavere niveau i de gvrige center-
omrader, men alle er pa et acceptabelt niveau i forhold til stgrrelse og ud-

valg.

For at vise forskellene i den gennemsnitlige attraktion i Ballerup bymidte,

Skovlunde Centret og i Ballerup kommune betragtet under ét, er attraktio-

nens spredning vist i figurerne 2.2 til 2.4.

| Ballerup bymidte har 49 % af butikkerne en attraktion over middel, heraf

har 6 % en meget hgj attraktion. Omvendt har kun 11 % en attraktion under

middel og der er ingen butikker med en meget lav attraktion.

I Skovlunde bymidte har 27 % af butikkerne en lav attraktion, mens 19 % af
butikkerne har en hgj attraktion. Der er ingen butikker med hverken en me-

get hgj eller meget lav attraktion.

| Ballerup kommune i alt (figur 2.4) ses, at 22 % af butikkerne har en lav el-
ler meget lav attraktion, mens 33 % af butikkerne har en hgj eller meget hgj

attraktion.

Figur 2.2 Attraktionens spredning i % i Ballerup bymidte
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Detailhandelen i Ballerup kommune

Figur 2.3 Attraktionens spredning i % i Skovlunde bymidte
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Figur 2.4 Attraktionens spredning i % i Ballerup kommune i alt
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Detailhandelen i Ballerup kommune

Kadetilknytning

Et udbudspunkts styrke kan blandt andet udtrykkes i den andel af butikkerne,
som enten er del af en kapitalkade eller en frivillig kaede.

Kadebutikker har nogle fordele for et udbudspunkt i at kunne tilbyde kunde-
service som for eksempel landsdakkende bytteservice, gavekort, ensartede
butikker samt mulighed for et starre markedsferingsprogram end en enkelt-
staende, uprofileret butik.

Omvendt kan uprofilerede butikker péa en helt anden made tilpasse sortiment
og personlig service til lokale forhold og kan medvirke til, at et indkabssted
ikke bare ligner alle de andre.

Figur 2.5 viser andelen af keedebutikker i Ballerup bymidte, Skovlunde by-
midte og Malgv bymidte samt i kommunen i alt.

| Ballerup kommune som helhed er 66 % af butikkerne tilknyttet et kaede-
samarbejde. Kadetilknytningen er hgjest i Ballerup bymidte, hvor butikker
der er del af et keedesamarbejde, udger 76 %. Dette skyldes til dels den hgje
koncentration af kaedebutikker i Ballerup Centret.

54 % af butikkerne i bade Skovlunde bymidte og Malgv bymidte er tilknyttet
en form for profileret keedesamarbejde. Hovedparten af disse er dagligvare-
butikker, som er med i en profileret keede.

Figur 2.5 Andel af kaedebutikker i % i 2013
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Detailhandelen i Ballerup kommune

Damemodebutikkernes pris- og aldersprofil

ICP har vurderet damemodebutikkernes pris- og aldersprofil. Pa den made
skabes et overblik over, hvor velforsynet Skovlunde Centret er i de forskelli-
ge pris- og aldersgrupper.

Prisprofilen er kategoriseret ud fra en 5-trins skala med et spand for den
meget lave prisprofil — typisk butikker, hvor der er gjort opmarksom pa, at
det er et lavt prisniveau for at treekke kunder til — til den meget hgje prispro-
fil, hvor prismarkningen er diskret eller ikke eksisterende.

En meget hgj prisprofil findes kun i meget fa tilfeelde i Danmark som for ek-
sempel Gucci, Hermes og Louis Vuitton. Kategoriseringen sker ud fra, hvil-
ken forventning forbrugeren ma have ved mgdet med butikken.

Aldersprofilen relaterer sig til den eller de primare aldersgrupper, som bu-
tikken henvender sig til.

Prisprofil

Figur 2.6 Pris- og aldersprofil for damebeklzedningsbutikkerne i Skovlunde Centret
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Aldersprofil

Der er i alt 7 dametgjsbutikker i Skovlunde Centret, herunder en raekke bu-
tikker, som bade s&lger herre- og dametgj samt barnetgj.

Som det fremgar af figur 2.6, deekker butikkerne primeert spektret middel og
lidt under pa prisskalaen (2 - 3). I Skovlunde Centret henvender flere af bu-
tikkerne sig primeert mod aldersgruppen 40-60 ar. Antallet af butikker, der
henvender sig til aldersgruppen 15-40 ar, er lidt mere begraenset.

Der er ingen butikker i den hgje ende af prisskalaen.
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Detailhandelen i Ballerup kommune

Bruttoarealer

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i Bal-
lerup kommune.

Bruttoarealet er defineret som det samlede areal, der harer til butikken, hvil-
ket vil sige salgsareal og eventuelle kontorer, lager- og personalerum.

Bruttoarealerne er opgjort efter butikkens hovedbranche, det vil sige, at for
eksempel i dagligvarebutikker med aktiviteter inden for flere branchekatego-
rier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen dagligvarer, mens omsaet-
ningen bliver fordelt pa de 4 branchegrupper dagligvarer, bekladning, bolig-
udstyr og gvrige udvalgsvarer.

ICP har opgjort bruttoarealet for samtlige eksisterende butikker i kommunen,
men der kan herudover periodevis veere enkelte butikslejemal der er under
ombygning eller ndring.

Tabel 2.3 viser bruttoarealerne for butikkerne i Ballerup kommune.

Tabel 2.3 Bruttoarealer fordelt p& omrader og brancher (m?).

Daglig- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige  Detail-

varer  varerialt ning styr udvalgs- handel
varer ialt
Ballerup bymidte 9.700  15.600 7.200 3.000 5.400  25.300
Egebjerg 700 100 100 - - 800
Hedegarden 1.300 700 - 700 - 2.000
Grantoften 2.200 100 100 - - 2.300
Baltorpvej 700 - - - - 700
Lundegérden 300 - - - - 300
Ballerup i gvrigt 1.100 300 - - 300 1.400
Ballerup i alt 16.000  16.800 7.400 3.700 5.700  32.800
Malgv bymidte 2.900 1.000 200 800 <100 3.900
Dsterhgj 1.800 - - - - 1.800
Mélgv i gvrigt - 700 - 600 100 700
Malgv i alt 4.700 1.700 200 1.400 100 6.400
Skovlunde bymidte 5.700 2.900 1.900 - 1.000 8.600
Skovlunde Byvej 800 - - - - 800
Lundebjerg 1.100 - - - - 1.100
Borupvang 4.800 - - - - 4.800
Skovlunde i gvrigt 600 7.000 3.900 2.900 200 7.600
Skovlunde i alt 13.000 9.900 5.800 2.900 1.200 22.900

Ballerup kommune i alt 33.700 28.400  13.400 8.000 7.000 62.100

Det samlede bruttoareal i Ballerup kommune er 62.100 m?, heraf er 28.400
m? (46 %) udvalgsvarer.

| Ballerup bymidte ligger 25.300 m? hvilket udger 41 % af det samlede brut-
toareal. Her ligger 55 % af det samlede udvalgsvarebruttoareal.

I Skovlunde bymidte ligger i alt 8.600 m? bruttoareal, hvoraf 66 % er dispo-
neret til dagligvarebutikker.
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Detailhandelen i Ballerup kommune

Omsatning

Tal for butikkernes omsetning i 2012 er indhentet ved direkte henvendelse
til de enkelte butiksindehavere. For de butikker, der ikke har gnsket at med-
virke i undersggelsen, har ICP mattet skenne omsatningen. Omkring 2 % af
den samlede omsatning er blevet skannet.

Af tabel 2.4 fremgar de indsamlede daglig- og udvalgsvareomsztninger i de
forskellige omrader. Af anonymitetshensyn er det for en reekke af omraderne
ikke muligt at vise omsztningstallene, ligesom omsatningen i andre omra-
der kun kan vises helt overordnet.

Disse anonymitetshensyn traeder i kraft, hvor der enten er for fa butikker in-
den for de enkelte branchegrupper eller hvor fa butikker har en meget stor
del af omsatningen inden for branchegruppen.

Tabel 2.4 Omsatning 2012 fordelt p& omrader og brancher (mio. kr. inkl. moms).

Daglig- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige  Detail-

varer varerialt ning styr udvalgs- handel
varer ialt
Ballerup bymidte * * * * * 939
Hedegarden * * * * * 100
Grantoften * * * * * 77
Ballerup i gvrigt * * - * * 140
Ballerup i alt 645 611 255 166 190 1.256
Malgv bymidte * * * * * *
Dsterhgj * - - - - *
Malgv i gvrigt * * * *
Malgv i alt 229 * * * * *
Skovlunde bymidte 223 32 * * * 255
Skovlunde i gvrigt * * * * * *
Skovlunde i alt 516 * * * * *
Ballerup kommune i alt 1.390 1.004 327 451 226 2.394

Den samlede detailhandelsomsatning i Ballerup kommune var knap 2,4 mia.
kr. 12012, heraf var 42 % udvalgsvareomsetning.

Den samlede detailhandelsomsatning var 939 mio. kr. i Ballerup bymidte,
hvilket udgar 40 % af den samlede detailhandelsomsatning i kommunen.

| Skovlunde bymidte var detailhandelsomsatningen 255 mio. kr. i 2012, her-
af var langt hovedparten (87 %) dagligvareomsetning.

Selvom forhandlere af serlig pladskraevende varegrupper antals- og areal-
maessigt behandles sarskilt sidst i dette kapitel, sa indgar omsatningen til
private i byggemarkeder, planteskoler og mgbelbutikker i tabel 2.4., mens
omsatningen fra bilforhandlere, campingvogne og bade ikke indgar.

Endvidere er omsatningen fra de store dagligvarebutikker fordelt pa daglig-
varer, bekledning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer, hvor en sadan forde-
ling er relevant.
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Forhandlere af seerlig pladskraevende varegrupper

Der er foretaget en opgarelse af antallet af butikker, der forhandler seerlig
pladskraevende varegrupper. Der er her tale om butikker, der forhandler
planter, biler, campingvogne, lystbdde samt bygge- og traelastartikler til pri-
vate. Desuden indgar mgbelbutikker, der alene salger mgbler.

I kommunen er der i alt 23 forhandlere af seerlig pladskraevende varegrupper,
som tilsammen har et bruttoareal p& omkring 37.000 m?,

Som det ses af tabellen, koncentrerer forhandlerne af seerlig pladskraevende
varegrupper sig iser pa bilforhandlere, forhandlere af byggeartikler og plan-
tecentre.

De serlig pladskraevende butikker er primaert koncentreret ved Tempovej
samt ved Malgv Byvej.

Bemark, at forhandlere af biler, bade og campingvogne skal have et egent-
ligt udstillingslokale for at indga i denne opgerelse.

Tabel 2.5 Bruttoarealer fordelt p& brancher (m?).

Antal Areal, m?
Bilforhandlere m. salgslokale 13 22.500
Byggemarkeder inkl. treelast, byggeart. 4 11.700
Plantecentre 5 2.600
Andet 1 200
Ballerup kommune i alt 23 37.000
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Kundeorienterede servicefunktioner

Ligesom butikkerne er de kundeorienterede servicefunktioner med til at ska-
be attraktion. Og ligesom det ger sig geeldende med butikker, er det vasent-

ligt, at der er et bredt og attraktivt udbud af kundeorienterede servicefunkti-

oner.

Derfor har ICP registreret samtlige kundeorienterede servicefunktioner i ga-
deplan i Skovlunde bymidte.

Tabel 2.6 Kundeorienterede servicefunktioner i stueplan

Skovlunde bymidte
Restauranter, caféer mv. 11
Pengeinstitutter, ejendomsmaglere mv.
Frisgrer, leger, Klinikker mv.
Kultur, biograf og teater
Anden service 2
Funktioner i alt 22

Der er i alt 22 servicefunktioner i Skovlunde bymidte. Heraf er halvdelen
spisesteder og 27 % friserer, l&eger mv. Derudover er der et pengeinstitut, en
ejendomsmaegler, et kulturhus og 2 andre services.
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Detailhandelen 1 Ballerup
kommune 2009 til 2013
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Detailhandelen i Ballerup kommune 2009 til 2013

I nervaerende afsnit vil udviklingen i detailhandelen i Ballerup kommune fra
2009 til 2013 blive beskrevet.

Resultaterne for detailhandelsanalysen primo 2013 vil blive sammenlignet
med den tidligere detailhandelsanalyse for Ballerup kommune foretaget i
2009 for at fastleegge udviklingen i detailhandelen.

Den geografiske opdeling i 2013 er i nedenstaende identisk med den tidlige-
re opdeling i 2009 analysen.

Udviklingen i antal butikker 2009 — 2013

Sammenlignet med 2009 er der i 2013 overordnet ferre butikker i hele Bal-
lerup kommune. Antallet af dagligvarebutikker totalt for Ballerup kommune
er faldet med 3 butikker, mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet med
9 butikker, jf. tabel 3.1. og 3.2.

Der er dog nogen forskel pa udviklingen i antal butikker i de enkelte omra-
der af Ballerup kommune.

| Ballerup bymidte er der i alt kommet yderligere én dagligvarebutik, men
bortfaldet to udvalgsvarebutikker. Shoppingcentret Ballerup Centret har i
denne periode foretaget en ombygning af centret, men antallet af butikker er
det samme i 2009 som i 2013.

I Skovlunde bymidte har man mistet en enkelt dagligvarebutik og to ud-
valgsvarebutikker fra 2009 til 2013.

Omvendt har Malgv bymidte faet 2 yderligere dagligvarebutikker, men har
mistet 2 udvalgsvarebutikker.
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Tabel 3.1 Antal butikker fordelt pa brancher i 2013 (2009) i Ballerup kommune

. Udvalgs . : @vrige DL
Dagligvarer varer i alt Bekledning  Boligudstyr udvalgsvarer h?gﬂel
Ballerup bymidte 21 20 68 70 30 32 13 16 25 22 89 90
Egebjerg 2 2 i1 = 1 - - - - - 3 2
Hedegarden 8 8 3 4 -1 3 2 -1 11 12
Grantoften 6 6 2 2 2 2 - - - - 8 8
Baltorpvej 11 = = - - - - - - 1 1
Rugveenget -1 - - - - - - - - -1
Lundegarden 11 = = - - - - - - 1 1
Ballerup i gvrigt 4 5 2 3 - - - - 2 3 6 8
Ballerup i alt 43 44 76 79 33 35 16 18 27 26 119 123
Malgv bymidte 7 5 4 6 1 2 2 3 1 1 11 11
@sterhgj 3 2 >« - - - - - - 3 2
Malgv i gvrigt = = 2 2 - - 1 1 1 1 2 2
Malgv i alt 10 7 6 8 1 2 3 4 2 2 16 15
Skovlunde bymidte 14 15 12 14 7 6 -3 5 5 26 29
Skovlunde Byvej 1 3 = = - - - - - - 1 3
Lundebjerg 11 = = - - - - - - 1 1
Borupvang 11 S - - - . 1 1
Skovlunde i gvrigt 3 5 9 11 3 2 5 8 1 1 12 16
Skovlunde i alt 20 25 21 25 10 8 5 11 6 6 41 50
Ballerup kommune i alt 73 76 103 112 44 45 24 33 35 34 176 188
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Tabel 3.2 Udviklingen i antal butikker 2009 til 2013 Index 100=2009

Daglig- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige  Detail-

varer  varerialt ning styr udvalgs- handel
varer ialt
Ballerup bymidte 105 97 94 81 114 99
Egebjerg 100 100 100 - - 150
Hedegarden 100 75 - 150 - 92
Grantoften 100 100 100 - - 100
Baltorpvej 100 - - - - 100
Rugvanget - -
Lundegérden 100 - - - - 100
Ballerup i gvrigt 80 67 - - 67 75
Ballerup i alt 98 96 94 89 104 97
Mélgv bymidte 140 67 50 67 100 100
@sterhgj 150 - - - - 150
Mélgv i gvrigt - 100 - 100 100 100
Malgv i alt 143 75 50 75 100 107
Skovlunde bymidte 93 86 117 - 100 100
Skovlunde Byvej 33 - - - - 33
Lundebjerg 100 - - - - 100
Borupvang 100 - - - - 100
Skovlunde i gvrigt 60 81 150 63 100 75
Skovlunde i alt 80 84 125 45 100 82
Ballerup kommune i alt 96 91 98 72 103 94

Udviklingen i bruttoareal 2009 — 2013

Bruttoarealet til dagligvarer er steget 2 % i perioden 2009 til 2013 set for
kommunen som helhed. Der er i alt kommet 500 m* mere bruttoareal til dag-
ligvarer i Ballerup kommune.

| Ballerup bydel er der i alt kommet 3 % mere bruttoareal til dagligvarer.
Bruttoarealet til dagligvarer i Ballerup bymidte er steget med 1.000 m? og i
Lundegarden steget med 100 m?. Omvendt er bruttoarealet faldet med 700
m? i Hedegarden.

I Skovlunde bydel er bruttoarealet til dagligvarer faldet med 9 %. Det store
fald er sket i Skovlunde i gvrigt, hvor der er bortfaldet 2 dagligvarebutikker
og 1.500 m? bruttoareal til dagligvarer. | Skovlunde bymidte er bruttoarealet
faldet med 3 % i perioden 2009 til 2013.

| Malgv bydel er dagligvarearealet steget med 38 % i perioden 2009 til 2013.
Her er kommet 400 m® yderligere dagligvareareal i Mélgv bymidte. Desuden
er der etableret en discountbutik pa godt 1.000 m? i @sterhgj.

Inden for udvalgsvarer er bruttoarealet faldet 14 % i hele Ballerup kommune
svarende til et fald pd 4.500 m?.

| Ballerup bymidte er der bortfaldet 1.000 m? bruttoareal til udvalgsvarer,
hvilket daekker over et fald pd 400 m?bekladningsareal og et fald p& 2.100
m? boligudstyr, men en stigning p& 1.500 m* gvrige udvalgsvarer.

33



Detailhandelen i Ballerup kommune 2009 til 2013

Skovlunde bymidte har derimod gget det samlede bruttoareal med 100 m?,
Bymidten har gget bruttoarealet til beklaedning med 300 m? og arealet til gv-
rige udvalgsvarer med 200 m?, mens der er bortfaldet 400 m? boligudstyr.

I Skovlunde bydel er der i alt bortfaldet 17 % bruttoareal til udvalgsvarer,
svarende til 2.000 m?.

| Malgv er der ligeledes sket et kraftigt fald i bruttoarealet i udvalgsvarer,
idet bydelen har mistet 1.700 m? udvalgsvarebruttoareal.

Tabel 3.3 Udviklingen i bruttoareal i Ballerup kommune 2009 til 2013
Index 100=2009

Daglig- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige  Detail-

varer varerialt ning styr udvalgs- handel
varer ialt
Ballerup bymidte 111 94 95 95 138 100
Egebjerg 100 100 100 - - 114
Hedegarden 65 140 - 233 - 80
Grantoften 105 100 100 - - 105
Baltorpvej 100 - - - - 100
Rugvanget - - - - - -
Lundegarden 150 - - - - 150
Ballerup i gvrigt 110 75 - - 75 100
Ballerup i alt 103 95 95 69 130 99
Malgv bymidte 116 38 200 47 9 78
Dsterhgj 200 - - - - 200
Malgv i gvrigt - 78 - 75 100 78
Malgv i alt 138 49 200 56 19 94
Skovlunde bymidte 97 104 119 - 125 99
Skovlunde Byvej 100 - - - - 100
Lundebjerg 122 - - - - 122
Borupvang 104 - - - - 104
Skovlunde i gvrigt 29 77 111 54 100 68
Skovlunde i alt 91 83 114 50 120 87
Ballerup kommune i alt 102 86 103 58 112 94

34



Detailhandelen i Ballerup kommune 2009 til 2013

Udviklingen i omsatning 2008 — 2012

Dagligvareomsatningen er steget med 6 %, mens udvalgsvareomsatningen er
faldet med 13 % i perioden 2008 til 2012 i Ballerup kommune. Den samlede
detailhandelsomsetning i Ballerup kommune er saledes faldet med 3 % siden
2008.

I Ballerup bymidte er den samlede omseatning faldet med 11 % i perioden
2008 til 2012.

I Skovlunde bymidte er dagligvareomsatningen er faldet med 5 %, mens ud-
valgsvareomsatningen er faldet med 43 % i perioden 2008 til 2012.

| Malgv bydel derimod er dagligvareomsztningen steget med 37 % fra 2008
til 2012.

Tabel 3.4 Udviklingen i omsgtning 2008 til 2012 Index 100=2008 i Igbende priser

Daglig- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige  Detail-

varer  varerialt ning styr udvalgs- handel
varer ialt
Ballerup bymidte * * * * * 89
Hedegarden * * * * * 114
Grantoften * * * * * 93
Ballerup i gvrigt * * - * * 109
Ballerup i alt 110 79 89 58 95 92
Malgv bymidte * * * * * *
@sterhgj * - - - - *
Malgv i gvrigt * - * * *
Malgv i alt 137 * * * * @
Skovlunde bymidte 95 57 * * * 88
Skovlunde i gvrigt * * * * * *
Skovlunde i alt 93 * * * * *
Ballerup kommune i alt 106 87 88 84 92 97

*) Kan af anonymitetshensyn ikke oplyses
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Befolknings- og forbrugsforhold

36



Detailhandelen i Ballerup kommune 2009 til 2013

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen i Bal-
lerup kommune belyses starrelsen af det nuveerende og fremtidige forbrug af
detailhandelsvarer i kommunen.

Forbruget er opgjort for de 9 skoledistrikter, som er illustreret i figur 4.1.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer, hvor sidstnavnte in-
deholder branchegrupperne beklaedning, boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

Figur 4.1 Omréader i Ballerup kommune.

Ballerup Kommune  rea s, soe

B maria 2207

| Skoledistrikter nanas [1 4" 24\
1. Grantofteskolen 2. Hedegardsskolen 3. Lundebjergskolen
4. Mélgv skole 5. Rosenlundskolen 6. Rugveengets skole
7. Hgjagerskolen 8. Egebjergskolen 9. @sterhgjskolen

Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-,
bolig- og befolkningsforhold, ligeledes fra Danmarks Statistik.

Beregningerne og opgerelserne knytter sig til 2012 samt horisontaret 2025.

Herudover er den seneste befolkningsprognose for Ballerup kommune an-
vendt.

Befolknings- og indkomstforhold

Figur 4.2 viser den ventede udvikling i befolkningstallet i Ballerup kommu-
ne.

Der bor i alt 48.200 personer i Ballerup kommune.

Heraf bor 26.900 personer i Ballerup omradet, 12.600 i Skovlunde omradet
0g 8.800 i Malgv omradet.

Samlet set forventes befolkningstallet i Ballerup kommune at stige med 7 %
i perioden 2012 til 2025. Saledes forventes der i 2025 at vaere 51.600 perso-
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ner i Ballerup kommune. Der er en forventet stigning i befolkningstallet i al-
le tre bydele, men med store forskelle pa udviklingen i folketallet i de for-
skellige skoledistrikter.

| Ballerup omradet forventes befolkningstallet at stige ca. 8 % i perioden
2012 til 2025. | dette omrade ligger Rugvaengets skole, som har den sterste
procentvise veekst i folketallet med en stigning pa 17 %.

I Skovlunde bydel forventes en befolkningstilveaekst pd 7 %. Her er der en
befolkningstilveekst ved begge skoledistrikter (Rosenlundskolen og Lunde-
bjergskolen).

I Mélgv forventes befolkningstallet at stige med 4 %. Der er dog stor forskel
pa skoledistrikterne @sterhgjskolen og Malgv skole, hvor der henholdsvis er
et fald i befolkningstallet pa 12 % og en stigning pa 13 %.

Figur 4.2 Udviklingen i befolkningstallet i Ballerup kommune (antal personer)

Grentofteskolen w2025

w2012
Hedegdrdsskolen
Rugvaengets skole

Hgjagerskolen

Egebjergskalen

28.970

Ballerup bydel
PRy 26.85€

Luncebjergskalen

Rosenlurndskalen

Skovlunde bydel

Malpv Skole

@sterhpjskalen

9.137
8.758

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000

Malav bydel
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Niveauer for husstandsindkomst

Forbruget i den enkelte husstand afhanger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Den gennemsnitlige husstandsstandsstgrrelse i Ballerup kommune er 2,20
personer, hvilket er over landsgennemsnittet pa 2,15. | Ballerup bydel er den
gennemsnitlige husstandsstarrelse 2,13 og dermed lige under landsgennem-
snittet. | Skovlunde bydel ligger husstandssterrelsen pa 2,16, hvilket er taet
pa landsgennemsnittet. Malgv har den hgjeste gennemsnitlige husstandsster-
relse pa 2,41.

Den gennemsnitlige husstandsindkomst ligger ligeledes over landsgennem-
snittet. Den gennemsnitlige husstandsindkomst er 497.000 kr. i Ballerup
kommune, hvor landsgennemsnittet er ca. 460.000 kr. Tabel 4.1 viser omra-
derne i Ballerup kommune og andre udvalgte omrader til sammenligning.

Tabel 4.1 Gennemsnitlige husstandsindkomst i Ballerup kommune fordelt pa bydele
samt andre udvalgte omrader (kr.)

2820 Gentofte 640.000
2760 Malgv 611.000
2800 Kgs. Lyngby 498.000
2740 Skovlunde 487.000
2630 Taastrup 468.000
2750 Ballerup 456.000
Landsgennemsnit 460.000
2635 Ishgj 453.000
2610 Redovre 446.000
2600 Glostrup 417.000

| Ballerup bydel er niveauet for den gennemsnitlige husstandsindkomst
456.000 kr., hvilket er lige under landsgennemsnittet.

Niveauet i Skovlunde bydel ligger noget over landsgennemsnittet med en
gennemsnitlig husstandsindkomst pa 487.000 kr.

Malgv bydel ligger derimod langt over landgennemsnittet med en gennem-
snitlig husstandsindkomst pa 611.000 kr.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersg-
gelser er forbruget af detailhandelsvarer for 2012 og 2025 beregnet.

Dagligvareforbruget hos borgerne i Ballerup kommune ses i figur 4.3.
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Figur 4.3 Udviklingen i dagligvareforbrug 2012 til 2025 (i mio. kr.)
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| Ballerup kommune var dagligvareforbruget i 2012 ca. 1.224 mio. kr., hvil-
ket forventes at stige med ca. 9 % til 1.331 mio. i 2025.

| Ballerup omradet var dagligvareforbruget 653 mio. kr. i 2012, hvilket for-
ventes at stige 10 % til 715 mio. kr. i 2025. | skoledistriktet Rugvangets sko-
le, hvor den starste befolkningsstigning forventes, stiger dagligvareforbruget
med 19 % i perioden 2012 til 2025.

I Skovlunde omradet var dagligvareforbruget 343 mio. kr. i 2012. Dette for-
ventes at stige 9 % til 374 mio. kr. i 2025.

Malgv omradet havde et dagligvareforbrug pa 229 mio. kr., hvilket forventes
at stige 6 % til 242 mio. kr. i 2025.
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Figur 4.4 Udviklingen i udvalgsvarebrug 2012 til 2025 (i mio. kr.)
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| Ballerup kommune var udvalgsvareforbruget i 2012 ca. 1.159 mio. kr.,
hvilket ventes at stige til godt 1.338 mio. kr. i 2025 svarende til en stigning
pa 15 %.

| Ballerup omradet forventes udvalgsvareforbruget at stige ca. 16 % i perio-
den 2012 til 2025 fra 623 mio. kr. til 725 mio. kr.

Udvalgsvareforbruget var 305 mio. kr. i Skovlunde omradet i 2012, hvilket
forventes at stige med 16 % i 2025.

| Malgv var udvalgsvareforbruget 230 mio. kr. i 2012, hvilket forventes at
stige 13 % til 259 mio. kr. i 2025. Tallet deekker over en forskel pa de to sko-
ledistrikter, ved @sterhgjskolen forventes udvalgsvareforbruget at falde med
5 %, hvorimod forbruget i Malgv skoledistrikt forventes at stige med 22 %.

| figur 4.5 — 4.7 vises forbruget af henholdsvis beklaedning, boligudstyr og
gvrige udvalgsvarer.
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Figur 4.5 Udviklingen i forbruget af bekleedning 2012 til 2025 (i mio. kr.)
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Det samlede forbrug af bekleedning var 307 mio. kr. i Ballerup kommune i
2012. Dette forventes at stige 14 % til 348 mio. kr. i 2025.

| Ballerup omradet var beklzdningsforbruget 166 mio. kr. i 2012, hvilket
forventes at stige til 190 mio. kr. svarende til en stigning pa 15 %.

I Skovlunde omradet var beklaedningsforbruget pa 80 mio. kr. i 2012, hvilket
forventes at stige 14 % til 91 mio. kr. i 2025.

| Malgv omradet forventes en stigning i bekleedningsforbruget pa 11 %, sa-
ledes at forbruget i 2025 er 68 mio. kr.
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Figur 4.6 Udviklingen i forbruget af boligudstyr 2012 til 2025 (i mio. kr.)
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Det samlede forbrug af boligudstyr var 602 mio. kr. i Ballerup kommune i
2012, hvilket forventes at stige med 17 % til 704 mio. kr. i 2025.

| Ballerup omradet var forbruget af boligudstyr 318 mio. kr. i 2012 og for-
ventes at stige med 18 % til 376 mio. kr. i 2025.

| Skovlunde omradet var forbruget af boligudstyr pa 159 mio. kr. i 2012,
hvilket forventes at stige 17 % til 186 mio. kr. i 2025.

Tilsvarende forventes forbruget af boligudstyr i Malgv omradet at stige med
14 % fra 124 mio. kr. i 2012 til 142 mio. kr. i 2025.
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Figur 4.7 Udviklingen i forbruget af gvrige udvalgsvarer 2012 til 2025 (i mio. kr.)
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Forbruget af gvrige udvalgsvarer i Ballerup kommune var 251 mio. kr. i
2012, hvilket forventes at stige til 284 mio. kr. i 2025 svarende til en stigning

pa 14 %.

| Ballerup bydel var forbruget 139 mio. kr. i 2012 og forventes at stige til
160 mio. kr. i 2025, svarende til en stigning pa 15 %. Tilsvarende forventes
forbruget at stige med 14 % Skovlunde omradet og 11 % i Malgv omradet.
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Figur 4.8 Udviklingen i det samlede detailhandelsforbrug 2012 til 2025 (i mio. kr.)
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Det samlede detailhandelsforbrug i Ballerup kommune var 2.383 mio. kr. i
2012. Det forventes at stige ca. 12 % i perioden 2012 til 2025 til 2.668 mio.
kr.i2025.

| Ballerup omradet var det samlede detailhandelsforbrug 1.276 mio. kr. i
2012, hvilket forventes at stige 13 % til 1.439 mio. kr. i 2025.

I Skovlunde omradet var det samlede detailhandelsforbrug 648 mio. kr. i
2012. Det forventes at stige 14 % til 727 mio. kr. i 2025.

Detailhandelsforbruget i Malgv omradet var 459 mio. kr. i 2012, hvilket for-
ventes at stige 9 % til 502 mio. kr. i 2025.
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Handelsbalance

Ved at sette den realiserede omsatning i butikkerne i Ballerup i forhold til
forbruget i Ballerup fas et udtryk for deekningsgraden eller hvor stor en del
af det potentielle forbrug i Ballerup, der svarer til omseatningen i butikkerne i
hele kommunen i 2012,

Dakningsgraden afspejler saledes ikke, hvorledes omsatningen er sammen-
sat af kab fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader, men er
alene udtryk for, om der er overskud eller underskud pa handelsbalancen.

| det fglgende er forholdet mellem omsatningen og forbruget af henholdsvis
daglig- og udvalgsvarer beregnet for Ballerup.

Handelsbalance

| Ballerup Kommune var der i 2012 pa dagligvarer et forhold mellem om-
se&etning og forbrug pa 113 %, mens handelsbalancen var 85 % for udvalgs-
varer.

Det vil sige, at dagligvareomsatningen i butikkerne i hele Ballerup kommu-
ne var 13 % hgjere end det samlede dagligvareforbrug i Ballerup kommune.
Udvalgsvareomsatningen var tilsvarende 15 % lavere end det samlede ud-
valgsvareforbrug i Ballerup.

Tallene viser saledes, at dagligvarebutikkerne i Ballerup ma tiltreekke en del
dagligvarehandel fra husstande bosat udenfor kommunen. Omvendt bliver en
del af Ballerup-borgernes udvalgsvareforbrug deekket ved kab udenfor Bal-
lerup.

I forhold til handelsbalancen fra 2008 har Ballerup @get sin position pa dag-
ligvarer marginalt, mens handelsbalancen er faldet for udvalgsvarer.

Iseer varehuset Fatex i Lautrupparken tiltreekker kunder fra hele kommunen
samt fra de omkringliggende omrader udenfor kommunen. Specielt den syd-
lige del af Furesg kommune, Jonstrup og Hareskovby har en del indhandling
til Ballerup kommune. Herudover har de mange arbejdspladser i Lautrup-
parken en betydning for omsetningen i varehuset Fatex. Derfor er handels-
balancen for dagligvarer i Skovlunde bydel relativt hgj.

Handelsbalancen for Skovlunde bydel eksklusiv Lautrupparken ligner mere
de gvrige bydele Ballerup og Malgv.

Tabel 5.1 Omsatning/forbrug i Ballerup kommune i 2012 (%)

Dag- Udvalgs- Detail-

ligva- vareri  handel

rer alt i alt
Ballerup bydel 99 98 98
Skovlunde bydel 151 * *
Malgv bydel 100 * *
Ballerup i alt 2012 113 85 100
Ballerup i alt 2008 110 93 101
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Fremtidig konkurrencesituation
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Generelt forventes der en skarpet konkurrencesituation pa bade dagligvare-
markedet og i detailhandelen generelt frem til 2025. Nedenfor beskrives en
raekke forhold, som ogsa kan pavirke den fremtidige konkurrencesituation
for detailhandel i Ballerup Kommune.

Redovre Centrum er i gang med en udvidelse af centret p i alt 10.000 m?.
Udvidelsen forventes at vare med omkring 4.000 m? detailhandel samt 6.000
m? kundeorienterede servicefunktioner s& som biograf og fitness. Udvidelsen
er feerdig i august 2013.

| Farum Bytorv arbejdes der pa en udvidelse af centret pa omkring 5.300
m? primert udvalgsvarer. Herudover er der givet mulighed for at etablere
endnu et varehus syd for Farum Bytorv. Efter planen skal udvidelsen vere
feerdig i 2015.

City 2 er i gang med en omfattende renovering af centret. Heriblandt arbej-
des der pa at opfare Copenhagen Designer Outlets. Outlettet vil huse 80 for-
skellige butikker fordelt p& 17.500 m?. Outlettet dbner efter planen juni 2014.

Pa Herlev Hovedgade 17 i den tidligere DISA-ejendom bliver der arbejdet
pa at etablere den stgrste koncentration af store udvalgsvarebutikker i Ho-
vedstadsomradet. Her vil veere i alt 34.500 m” udvalgsvarebutikker samt
4.500 m? dagligvarebutikker. Det er planen at opfare et varehus pa 3.500 m?
samt en discountbutik p& 1.000 m?. Projektet er VVVM godkendt og efter pla-
nen skal Herlev Hovedgade 17 abne primo 2015.

I Kgs. Lyngby er der planer om at forbinde Lyngby Storcenter med Lyngby
Hovedgade ved hjlp af en udvidelse af Lyngby Storcenter pa omkring
10.000 m?. Tidsplanen er stadig ukendt og projektet er i startfasen, men en
realisering vil styrke Kgs. Lyngby yderligere.

Pa Frederiksberg er der planer om at udvide Domus Vista til i alt knap
16.000 m? detailhandel, heraf forventes ca. 12.000 m? at vaere udvalgsvare-
handel. Tidsplanen er endnu ukendt, men en udvidelse og renovering af Do-
mus Vista forventes at forbedre indkgbsforholdene for forbrugerne i bydelen
markant.

Frederiksberg Centret er under udvidelse og renovering, der ventes
afsluttet i 2014. Centret udvides med ca. 10.000 m?, der primeert vil blive
anvendt til 20-30 nye butikker. Desuden etableres der ca. 100 nye p-pladser,
sa centret i alt vil fa mere end 400 p-pladser.

Vanlgse vil som udbudspunkt blive styrket vasentligt, nar shoppingcentret
Galleri A (ca. 23.000 m®) &bner i 2014. Projektet opfares ved siden af den
eksisterende Fagtex og Metrostationen. ICP vurderer, at centret vil holde me-
re handel "hjemme” i Vanlgse samt tiltreekke mere handel fra udkanten af
bydelen.

| Hovedstadsomradet i gvrigt bliver der arbejdet pa at udbygge Field’s med
en Nordisk film biograf med 9 sale samt restauranter og et par enkelte butik-
ker. Biografen forventes at abne i 2015.

Herudover er der planer om yderligere detailhandel i blandt andet Gladsaxe,
Vallensbaek og Carlsberg i Valby.
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Kundeinterviewanalyse 1 Skovlunde Centret

Hensigten med interviewanalysen er at afdekke kundeprofilen og
indkebsadferden blandt de personer, der ferdes i og bruger Skovlunde
Centret.

Interviewene er gennemfort i juni 2013.

Intervieweren har vurderet respondenternes ken og alder samt noteret antal
personer i gruppen.

Desuden er der blevet stillet nedenstdende 10 spergsmal:

1. I hvilket postdistrikt bor du?

2. Hvor kgber du regelmaessigt dagligvarer?

3. Hvor kgber du det meste af din bekledning (tgj og sko)?

4. Hvor ofte handler du her i Skovlunde Centret?

5. Hvor ofte handler du i Ballerup Centret?

6. Hvor ofte handler du i Herlev bymidte?

7. Hvad synes du er godt ved Skovlunde Centret?

8. Hvad synes du er darligt ved Skovlunde Centret?

9. Hvilke butikker savner du i Skovlunde Centret?

10. Hvilket transportmiddel har du anvendt for at komme hertil?

I det folgende beskrives hovedtraekkene fra analysen. Resultaterne vises
efterfolgende.

» Resultater af analysen totalt
Respondenterne

66 % af de adspurgte respondenter er kvinder, hvilket harmonerer godt med
lignende undersogelser. Dette heenger sammen med, at det stadig primeert er
kvinden, der star for sterstedelen af indkebene.

Den gennemsnitlige alder ligger pa 54,8 ar. 15 % af kunderne i Skovlunde
Centret er under 40 ar, mens 35 % af kunderne er 66 ar eller der over. Til
sammenligning er gennemsnitsalderen i Skovlunde bydel 47 ér, og 37 % er
mellem 15 til 40 &ar i Skovlunde bydel.

Sterstedelen af de adspurgte handlede alene, idet 83 % af de grupper, der
blev interviewet, omfattede én person. Den gennemsnitlige gruppesterrelse
er 1,2 personer.

45 % af respondenterne havde taget bilen til Skovlunde Centret de
pageldende dage, mens 27 % var gdende og 23 % var pa cykel.

71 % af respondenterne har bopel i 2740 Skovlunde, mens 5 % kommer fra
2730 Herlev. 5 % af respondenterne har kolonihave i nerheden af Skovlunde
Centret.

Indkgbsmgnstre

Til spergsmalet om hvor ofte kunderne handler i henholdsvis Skovlunde
Centret, Ballerup Centret og Herlev bymidte, svarede 87 %, at de handler
minimum én gang om ugen i Skovlunde Centret. Der er dermed tale om en
stor gruppe af loyale kunder. 3 % af de adspurgte handler her hejst én gang
arligt.
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Kundeinterviewanalyse 1 Skovlunde Centret

I relation til Ballerup Centret, oplyser 17 % af respondenterne, at de handler
her mindst én gang om ugen, mens andelen af respondenter, der handler her
minimum én gang ménedligt er 60 %. 24 % af de adspurgte handler kun i
Ballerup Centret én gang om aret eller sjeldnere.

Andelen af respondenter, der minimum handler i Herlev bymidte én gang
om ugen er 10 %, mens andelen, der handler der mindst én gang om
maneden er 36 %. Op mod halvdelen af respondenterne (46 %) handler hgjst
én gang om aret i Herlev bymidte.

Respondenterne blev bedt om at naevne, hvor de regelmassigt kaber
dagligvarer. Over halvdelen (58 %) handler regelmeessigt i Netto i
Skovlunde, mens 44 % handler i SuperBrugsen i Skovlunde og 31 % keber
ind i Irma i Skovlunde.

Ved spergsmalet om hvor respondenterne oftest kaber toj og sko, er
Skovlunde Centret det foretrukne udbudspunkt med 44 % efterfulgt af
Ballerup bymidte med 22 %. 3 % af de adspurgte navnte internettet som en
af deres primaere indkebskanaler i relation til bekleedning.

Vurdering af Skovlunde Centret

Respondenterne blev endvidere bedt om at udpege, hvad de synes er godt
ved Skovlunde Centret. 30 % af respondenterne svarer, at centret er teet pa,
mens 24 % henholdsvis navner, at det er lokalt og at det er hyggeligt. 11 %
er glade for, at centret ikke er overdakket, og 9 % mener, at alt er samlet.

Respondenterne blev ligeledes bedt om at nevne det, de synes er darligt ved
Skovlunde Centret. Hertil svarer 31 % af respondenterne, at der er for fa
butikker. 17 % af respondenterne mener, at butikkerne er kedelige og 16 %
synes, at centret virker slidt. 16 % er kede af, at mange af butikkerne i
centret lukker. 14 % synes ikke, at der er noget darligt ved centret. Det skal
bemerkes, at der til disse to spergsmal var mulighed for at afgive flere svar.

Til spergsmalet om, hvilke butikker respondenterne savner i Skovlunde
Centret, svarer 22 %, at de savner en isenkremmer. 20 % savner skobutikker
og 13 % eftersporger en boghandel. Hele 30 % af respondenterne mener
ikke, at der mangler nogen butikker i centret. Ogsa til dette spergsmal var
der mulighed for at afgive flere svar.

» Brugen af Skovlunde Centret for aldersgruppen under 40 ar

ICP har foretaget en specialkersel af svarene i kundeinterviewanalysen for
respondenter under 40 ar. Resultaterne er vist i slutningen af dette afsnit.

Aldersgruppen under 40 ar adskiller sig pa en raekke punkter i forhold til
totalen.

De handler markant mindre i supermarkederne Irma og SuperBrugsen, mens
de handler mere i Rema 1000 og Netto pa Lundebjergve;j.

Deres primere indkebssted for keb af bekleedning er markant anderledes end
totalen for alle respondenter. 36 % af aldersgruppen under 40 ar naevner
Kebenhavns City som det primare indkebssted af bekledning (totalen er 15
%). Kun 14 % navner Skovlunde Centret som det primare indkebssted for
beklaedning mod totalen pa 44 %. Ligeledes naevner flere i aldersgruppen
under 40 ar Ballerup bymidte, Fisketorvet, Lyngby Storcenter samt
internettet som deres primare indkebssted for bekleedning. Derimod navner
feerre Redovre Centrum og Herlev bymidte.
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Frekvensen af deres besgg i Skovlunde Centret samt Ballerup og Herlev
bymidter er ligeledes anderledes end totalen. Aldersgruppen under 40 ar
kommer i mindre grad dagligt i Skovlunde Centret (21 % mod totalt 36%).
Samlet set kommer 79 % af aldersgruppen under 40 &r mindst én gang om
ugen i Skovlunde Centret mod 87 % totalt.

Omvendt kommer aldersgruppen under 40 ar mere i Ballerup Centret. 69 %
af aldersgruppen under 40 &r kommer mindst én gang om maneden i
Ballerup Centret mod 60 % totalt.

Holdningerne til Skovlunde Centret er pa nogle punkter anderledes end
totalen.

Aldersgruppen under 40 ar synes i hgjere grad, at det er positivt, at
Skovlunde Centret har gode dagligvarebutikker (11 % mod totalt 5 %), samt
at det er teet pa (34 % mod 30 % totalt).

30 % af aldersgruppen under 40 &r naevner at Skovlunde Centret har kedelige
butikker mod 17 % totalt.

Aldersgruppen under 40 ar eftersperger i Skovlunde Centret tgj til unge (20
% mod 4 % totalt), dametej (16 % mod 7 % totalt) samt sport og herretgj.

Omvendt eftersperger de i mindre grad end totalt en isenkremmer (12 %
mod 22 %) totalt og en boghandel (7 % mod 13 % totalt).
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» Resultater af kundeinterviewanalysen total
Figur 7.1 Kgn (total)
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Figur 7.3 Antal personer i gruppen (total)
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Figur 7.5 | hvilket postnummer bor du? (total)
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Figur 7.6 Hvor kgber du regelmaessigt dagligvarer? (total)
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Figur 7.7 Hvor kgber du det meste af din bekleedning? (total)
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Figur 7.8 Hvor ofte handler du her i Skovlunde Centret? (total)
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Figur 7.9 Hvor ofte handler du i Ballerup Centret? (total)
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Figur 7.10 Hvor ofte handler du i Herlev bymidte? (total)
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Figur 7.11 Hvad synes du er godt ved Skovlunde Centret? (total)
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Figur 7.12 Hvad synes du er darligt ved Skovlunde Centret? (total)
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Figur 7.13 Hvilke butikker savner du i Skovlunde Centret? (total)
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» Resultater kundeinterviewanalysen for aldersgruppen under 40 ar

Figur 7.14 | hvilket postnummer bor du? (total)
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Figur 7.15 Hvor kgber du regelmeessigt dagligvarer? (total)
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Figur 7.16 Hvor kegber du det meste af din bekleedning? (total)
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Figur 7.17 Hvor ofte handler du her i Skovlunde Centret? (total)
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Figur 7.19 Hvor ofte handler du i Herlev bymidte? (total)
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Figur 7.20 Hvad synes du er godt ved Skovlunde Centret? (total)
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Figur 7.21 Hvad synes du er darligt ved Skovlunde Centret? (total)
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Figur 7.22 Hvilke butikker savner du i Skovlunde Centret? (total)
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Figur 7.23 Hvilket transportmiddel har du anvendt for at komme hertil? (total)
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Bilag 1

ICP’s branchefortegnelse og —gruppering



DAGLIGVARER

15.81.20
50.50.20
52.11.10
52.11.20
52.11.30

52.11.40
52.12.10

52.21.00
52.22.00
52.23.00
52.24.10
52.24.20
52.25.00
52.26.00
52.27.10
52.27.30
52.27.90

52.31.00
52.32.00
52.33.10
52.33.20
52.48.75
71.40.10

Bagerforretninger
Servicestationer med kiosksalg
Kolonialhandel

Dggnkiosker

Supermarkeder. Forretninger med fuldt fgdevaresortiment og et
salgsareal p& mindst 400 m? hvor non-food-varer som hovedregel
udger mindre end 20% af detailomsaetningen.

Discountbutikker

Varehuse. Selvbetjeningsbutikker med fuldt fedevaresortiment,
hvor omseaetningen af non-food-varer udger mere end 20% af den
samlede omsaetning og hvor salgsarealet udggr mindst 1.500m?.
Frugt og grgntforretninger

Slagter- og viktualieforretninger

Fisk- og vildtforretninger

Brgdudsalg

Chokolade- og konfektureforretninger

Vinforretninger

Tobaksforretninger

Osteforretninger

Helsekostforretninger

Detailnandel med fgde- drikke- og tobaksvarer fra
specialforretninger i gvrigt.

Apoteker

Detailhandel med medicinske og ortopaediske artikler
Parfumerier

Materialister

Blomsterforretninger

Udlejning af videoband

Bilag 1
Side 2



BEKLZEDNING

52.12.20
52.41.00
52.42.10
52.42.20
52.42.30
52.42.40

52.43.10
52.50.90
52.61.00

Stormagasiner

Detailhnandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.

Dametgjsforretninger
Herretgjsforretninger
Herre- og dametgjsforretninger (blandet)

Babyudstyrs- og bgrnetgjforretninger excl.
barnevognsforretninger

Skotgjsforretninger
Forhandlere af brugt tgj
Detailhandel fra postordreforretninger

Bilag 1
Side 3



BOLIGUDSTYR

45.31.00
45.33.00
45.43.10
45.44.20
52.44.10
52.44.30
52.44.40

52.44.50
52.45.10

52.45.20
52.46.10
52.46.20
52.46.30
52.48.01
52.48.30
52.48.35
52.48.66
52.48.70
52.48.80
52.50.20
52.50.90
52.61.00
52.74.60
71.33.10
71.33.20

El-installatarer med butikshandel
VVS-installatgrer og blikkenslagerforretninger
Gulvbelaegnings- og veegbeklaedningsvirksomhed
Glarmesterforretninger med butikshandel
Mgbelforretninger *)

Boligtekstilforretninger

Detailhnandel med kagkkenudstyr, glas, porceleen, bestik, vaser,
lysestager m.v.
Detailhandel med belysningsartikler

Detailhandel med elektriske husholdningsmaskiner og apparater
herunder harde hvidevarer, stgvsugere & symaskiner
Radio- og tv-forretninger

Isenkramforretninger

Byggemarkeder *)

Farve- og tapetforretninger

Teeppeforretninger

Forhandlere af gaveartikler og brugskunst (gaveboder)
Kunsthandle og gallerivirksomhed

Detailhandel med computere og standardsoftware
Detailhandel med telekommunikationsudstyr
Planteforhandlere og havecentre
Antikvitetsforretninger

Andre forhandlere af brugte varer

Detailhandel fra postordreforretninger

Lasesmede — hvis salgslokale

Udlejning af edbmaskiner — hvis salgslokale

Udlejning af kontormaskiner — hvis salgslokale

*) Planloven definerer mgbelforretninger og tammerhandler med tilknyttet

byggemarked som seerligt pladskraevende varegruppe. ICP behandler dog

bade mgbelforretninger og byggemarkedsdelen i en tammerhandel som

boligudstyr.
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@VRIGE UDVALGSVARER

50.30.20

50.40.00
52.43.20
52.45.30
52.45.40
52.47.00
52.48.05
52.48.10
52.48.15
52.48.20
52.48.25
52.48.40
52.48.45

52.48.50

52.48.60
52.48.85
52.48.95
52.48.99

52.50.10
52.50.90

52.61.00

Detailhandel med reservedele og tilbehgr til biler mv.
(autoudstyrsforretninger)

Detailhandel med motorcykler, reservedele og tilbehar
Leedervareforretninger

Pladeforretninger

Forhandlere af musikinstrumenter

Bog- og papirhandlere

Urmagerforretninger

Urmager- og guldsmedeforretninger

Guldsmede- og juvelerforretninger

Optikere

Fotoforretninger

Frimaerke- og mgntforretninger

Sportsforretninger herunder detailhandel med camping-,
lystfisker- og jagtudstyr (bortset fra campingvogne og lystbade)
Detailhandel med legetgj og spil herunder hobbyforretninger,
detailhandel med festartikler og fyrveerkeri samt detailhandel med
video- og computerspil

Cykel- og knallertforretninger

Dyrehandel

Pornobutikker

Detailhandel med andre varer, barnevogne, bgrstevarer,
skumgummi, ovne og pejse, skibsproviantering med butikshandel.
Bogantikvariater

Andre forhandlere af brugte varer.

Detailhandel fra postordreforretninger - hvis salgslokale
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5. BUTIKSTYPER DER FORHANDLER SZARLIGT PLADSKRAVENDE
VAREGRUPER

50.10.20 Detailhandel med biler
50.10.30 Detailhandel med campingvogne mv.
52.44.10 Mgbelforretninger *)
52.48.55 Forhandlere af lystbade og udstyr hertil
Temmerhandler og butikker med starre bygningsmaterialer *)

52.48.99 Detailhandel med kagkken og badeveerelseselementer

*) Planloven definerer mgbelforretninger og tammerhandler med tilknyttet
byggemarked som seerligt pladskraevende varegruppe. ICP behandler dog
bade mabelforretninger og byggemarkedsdelen i en tammerhandel som

boligudstyr.
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