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Redeggrelse

Erhvervsstyrelsen har bedt Institut for Center-Planlaegning (ICP A/S) opfylde
redeggrelseskravene i forbindelse med etablering af aflastningsomrader i
Hovedstadsomradet.

ICP har fulgt redeggrelseskravene ved udlaeg og udvidelse af aflastningsom-
rader jf. planlovens §11 e, stk. 4, og Erhvervsstyrelsens ”"Vejledning om de-
tailhandelsplanlagning”, september 2017.

Redeggrelsen skal indeholde:

En redeggrelse for det kundegrundlag, som etableringen af nye butikker ba-
seres pa, og det opland, som aflastningsomradet henvender sig til, samt en
vurdering af

— Hvordan det planlagte aflastningsomrade kan styrke konkurrencen
med et st@grre vareudvalg og lavere priser til fordel for forbrugerne,

— Hvordan det planlagte aflastningsomrade kan pavirke butiksforsynin-
gen i bymidten i de mindre oplandsbyer og i landdistrikterne, og

— Hvordan det planlagte aflastningsomrade, bl.a. set i forhold til kom-
munens stgrrelse, forventes at pavirke byens samlede oplandseffekt
i forhold til nabokommunerne.

Vurderingerne for Hovedstadsomradet er foretaget pa baggrund af rap-
porten ”“Detailhandelen status og udvikling i Hovedstadsregionen” og
notatet “Overordnede konsekvensvurderinger ved etablering af aflast-
ningsomradet i Hovedstaden” udarbejdet i samarbejde med Erhvervssty-
relsen ultimo 2018.

Befolkningsudvikling og forbrugsberegninger er beskrevet og udfgrt pa
baggrund af ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsunder-
spgelser samt befolkningsprognoser fra Danmarks Statistik.

Konklusion

Den ggede koncentrationstendens med fa stgrre udbudspunkter kombineret
med en gget e-handel presser detailhandelen ogsa i de stgrre udbudspunk-
ter.

Iseer de stgrste bymidter Kgbenhavns City, Kgs. Lyngby, Field’s, Roskilde, Hil-
lergd, Helsinggr og Kgge og aflastningsomraderne med store udvalgsvarebu-
tikker forventes dog ogsa i fremtiden at have stor betydning for forbruger-
nes indkgbsvaner.

Etablering af aflastningsomrader i Hillergd, Lyngby, Ballerup og Ishgj samt
udvidelse af Prgvestenen med i alt 450.400 m? til aflastningsomréder, heraf
225.100 m? nyudlzeg vil styrke detailhandelsudbuddet i Hovedstadsomradet
og forventes at forbedre indkgbsforholdene for borgerne.

De fem aflastningsomrader forventes at opna en samlet udvalgsvareomsaet-
ning pa 3,88 mia. kr. i 2024.

Det vurderes, at den eksisterende detailhandel i de eksisterende aflast-
ningsomrader vil miste en udvalgsvareomsaetning pa 348 mio. kr. svarende
til et fald pa ca. 12 % i forhold til 0-alternativet, hvor de fem aflastningsom-
rader ikke etableres eller udvides.
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Bymidterne i Hovedstadsomradet vurderes samlet set at miste knap 4 % af
udvalgsvareomsaetningen, svarende til 1,15 mia. kr. i forhold til O-alternati-
vet.

Udenfor centerstrukturen forventes udvalgsvareomsaetningen at falde ca.
3 % svarende til et fald pa 808 mio. kr. i forhold til 0-alternativet.

Handelsbalancen for udvalgsvarer i Hovedstadsomradet i alt forventes at
stige marginalt fra 94 % i O-alternativet til 95 % i Hoved-alternativet. Han-
delsbalancerne i de kommuner, som far nye eller udvidede aflastningsomra-
der, gges, mens handelsbalancerne i de omkringliggende kommuner falder.

Tabel 1 Sammenfattende konsekvensvurdering af aflastningsomrdderne

Pa kort sigt

Hensyn Pa langt sigt
(Horisontar 2024)

Styrket konkurrence til fordel for forbrugerne Dagligvarer: Uvaesentlig Stor/mellemstor  betyd-
Udvalgsvarer: Lille jf. bereg-  Ning pa udvalgsvareomra-
ning af priseffekten det

Pavirkning af butiksforsyningen i bymidterne, de  Middel. Middel

mindre oplandsbyer og landdistrikter Der flyttes 4 % af udvalgsva-

reomsatningen fra bymid-
ter/aflastningsomrader i Ho-
vedstadsomradet, og 3 % af
udvalgsvareomsaetningen i
butikker udenfor centerstruk-

turen.
Pavirkning af byens samlede oplandseffekt i for-  Middel Store
hold til nabokommunerne Handelsbalancen for hele Ho-

vedstadsomradet stiger fra
94 % i 0-alternativet til 95 % i
Hoved-alternativet.

Den overordnede struktur i
Hovedstadsomradet andres
ikke vaesentligt.
Handelsbalancerne i Ballerup,
Lyngby, Ishgj, Helsinggr og
Hillergd kommuner gges.
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Vurdering af kundegrundlag og opland

Opland og influensomrade

Et udbudspunkts opland er defineret som det omrade, hvor stgrstedelen af
forbrugerne vil veelge dette udbudspunkt for at shoppe udvalgsvarer.

Der er i det geeldende landsplandirektiv for detailhandel i Hovedstadsom-
radet i dag udlagt tre aflastningsomrader. Disse er IKEA Hgje-Taastrup,
IKEA Gentofte og Prgvestenen i Helsinggr.

Figur 1 viser oplandene for de tre eksisterende og fire nye aflastningsomra-
der, som gnskes udlagt i Hovedstadsomradet. Oplandene til de enkelte af-
lastningsomrader er defineret som de omrader, hvor kunderne primeaert vil
vaelge det specifikke indkgbssted, nar de skal handle i store udvalgsvarebu-
tikker. For eksempel vil en husstand i Greve primaert vaelge Ishgj, nar de skal
shoppe mgbler og harde hvidevarer.

Tabel 2 viser stgrrelsen pa de syv aflastningsomrader samt antal indbyggere i op-
landene.

| Hovedstadsomradet i alt bor 2,05 mio. personer, heraf bor 35 % i Kgbenhavns
og Frederiksberg kommuner. Det samlede befolkningstal forventes at stige 6 % i
perioden 2016 til 2024 til 2,18 mio. personer.

Influensomradet er det omrade, hvor udvidelsen af aflastningsomradet vil
fa en malbar konsekvens i forhold til udvalgsvareomsaetning, idet byerne i
influensomradet delvis har samme oplandsomrade som aflastningsomra-
det. Det vurderes at influensomradet til samtlige syv aflastningsomrader i
Hovedstadsomradet er hele Hovedstadsomradet, da aflastningsomraderne
pavirker den samlede konkurrencesituation.

Kundegrundlaget defineres som antal indbyggere i byen. | samtlige af de 4
nye aflastningsomrader vurderes at veere et tilstrazkkeligt kundegrundlag i
byen eller i det sammenhangende byomrade opgjort som det primaere
opland til aflastningsomradet.

Tabel 2 Stgrrelser pd aflastningsomrédderne og oplandene

46.500 m? 50.400 m? - 34.000 983.000
30.000 m? 30.000 m? = 76.000 495.000
70.000 m? 22.600 m? 47.400 m? 47.000 127.000
60.000 m? 22.700 m? 37.300 m? 39.000 141.000
82.000 m? 20.000 m? 62.000 m? 33.000 336.000
95.300 m? 61.400 m? 33.900 m? 21.000 125.000
67.000 m? 22.500 m? 44.500 m? 55.000 364.000

*Bruttoareal til detailhandel incl. seerlig pladskraevende
**Primeert opland til aflastningsomrédet
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Figur 1 Opland og influensomrade til aflastningsomrdderne i Hovedstadsomrddet

Signaturforklaring
Cpland IKEA Hgje-Taastrup

Opland IKEA Gentofte

Opland Prevestenen

Opland Hillered aflast.

Opland Ishgj aflast.

Opland Lyngby aflast,

Opland Ballerup aflast.
: 1 Opland bymidten
I

D Myt aflastningsomride

A Eksisterende aflastningsomrade
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Den nuvarende butiksstruktur

Den generelle strukturudvikling i Hovedstadsomradet betyder en gget kon-
centrationstendens mod de st@grre byer og har generelt betydet faerre butik-
ker i de mindre byer, men flere butikker i de stgrre byer. Udviklingen er iszer
tydelig for udvalgsvarebutikkerne, som koncentreres i de stgrre byer, mens
dagligvarebutikkerne i hgjere grad er placeret lokalt ogsa i de mindre byer.

Dagligvarer vil fortsat blive kgbt sa taet pa bopaelen som muligt. Dagligvare-
udbuddet i Hovedstadsomradet er praeget af et finmasket net af discountbu-
tikker, som primaert er blevet etableret teet pa boligomraderne.

Udvalgsvarerne vil derimod fortsat blive koncentreret i relativt fa store ud-
budspunkter. Forbrugerne forventes ogsa i fremtiden at ville kgre langt for
det rigtige udbud af varer, butikker og oplevelser. Den fortsatte konkurrence
mellem de store regionale udbudspunkter i Hovedstadsomradet vil ikke
mindst blive forstaerket af en gget e-handel.

Kgbenhavns City er som regionalt udbudspunkt langt det stgrste udbuds-
punkt i Hovedstadsomradet. Det store udvalg af udvalgsvarebutikker og op-
levelser tiltraekker ikke kun forbrugere fra Hovedstadsomradet, men fra hele
Danmark samt et stigende antal turister.

Konkurrencesituationen mellem de gvrige regionale udbudspunkter er siden
1998 blevet skaerpet gennem etableringen af nye regionale udbudspunkter
som Field’s og Fisketorvet. Herudover har man i en vaesentlig del af de store
udbudspunkter foretaget udvidelser og renoveringer som for eksempel i Kgs.
Lyngby, Hundige bymidte (Waves), Rgdovre Centrum, Frederiksberg Centret
og Roskilde (Ro’s Torv).

| Hovedstadsomradet i alt er udlagt 97 bymidter og tre aflastningsomrader.
De tre aflastningsomrader er Ikea Center Gentofte, lkea Center Taastrup og
Prgvestenscentret i Helsinggr.

Da der i landsplandirektivet for detailhandel i Hovedstadsomradet ikke mu-
ligggres dagligvarebutikker i aflastningsomraderne, vil denne redeggrelse fo-
kusere pa udvalgsvarer.

Tabel 3 viser antal udvalgsvarebutikker og bruttoarealet til udvalgsvarer i de
stgrste udbudspunkter i Hovedstadsomradet samt i Hovedstadsomradet i
gvrigt.
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Tabel 3 Bruttoareal til udvalgsvaredetailhandel i Hovedstadsomrddet

Bruttoareal til
Antal udvalgsvare- <

Alle centeromrader over 25.000 m? butikker udvalgsvarer
2016
Kgbenhavns City (inkl. Fisketorvet*) 707 267.100
Kgs. Lyngby 231 103.300
Roskilde bymidte 195 64.000
Hgje-Taastrup (City 2) 78 61.200
Frederiksberg (FrbC + butiksstreg) 256 50.500
Aflastningscenter Taastrup (lkea) 6 50.400
Hillergd bymidte 139 41.000
@restad City (Field’s) 94 39.300
Glostrup bymidte 72 38.400
Rgdovre bymidte (Rgdovre Centrum) 86 36.300
Herlev bymidte 56 32.300
Aflastningscenter Gentofte (lkea) 5 30.000
Kgge bymidte 135 26.500
Ngrrebrogade mv. 213 25.200
Hellerup bymidte (Strandvejen) 88 24.900
Vesterbrogade/Istedgade 214 23.900
Helsinggr bymidte 133 23.700
@sterbrogade/Ndr. Frihavnsgade 231 22.600
Frederikssund bymidte 95 21.400
Amagerbrogade/Amager C 195 21.000
Hgrsholm bymidte 74 20.900
Hundige bymidte (Waves) 60 17.600
Det centrale Valby 95 15.900
Ballerup bymidte 68 15.600
Ishgj bymidte 19 4.100
Bymidter i gvrigt 1.100 181.900
Udenfor bymidterne 1.894 689.000
| alt 6.539 1.948.000

* Middelalderbyen og Fisketorvet

| Hovedstadsomradet i alt er omkring 6.500 udvalgsvarebutikker med et
samlet bruttoareal pa ca. 1.950.000 m?2. Det gennemsnitlige bruttoareal pa
udvalgsvarebutikkerne i hele Hovedstadsomradet er 298 m2.

| bymidterne i Hovedstadsomradet ligger der ca. 4.650 udvalgsvarebutikker
med et samlet bruttoareal til udvalgsvarer pa ca. 1.260.000 m?. Det gennem-
snitlige bruttoareal til udvalgsvarebutikker i bymidterne er 271 m?.

Udenfor bymidterne er i alt knap 1.900 udvalgsvarebutikker med et samlet
bruttoareal pd 690.000 m?. Det gennemsnitlige bruttoareal for udvalgsvare-
butikker udenfor bymidterne er 364 m?.
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Den samlede udvalgsvareomsaetning i Hovedstadsomradet vurderes at veere
omkring 54,0 mia. kr. i 2016, heraf ligger 57 % i de 22 stgrste bymidter og af-
lastningsomrader.

Forbrug i markedsomradet

Udvalgsvareforbruget i Hovedstadsomradet i alt var ca. 54,0 mia. kr. i 2016
og forventes at stige med 19 % frem til 2024, hvor det samlede forbrug vil
veere ca. 64,2 mia. kr.

| det Indre Kgbenhavns omrade, som bestar af Kgbenhavns og Frederiksberg
kommuner, var udvalgsvareforbruget ca. 20,0 mia. kr. i 2016, hvilket forven-
tes at stige 23 % til 24,6 mia. kr. i 2024.

| Storkgbenhavn (tidligere Kgbenhavns Amt) var udvalgsvareforbruget ca.
15,2 mia. kr., hvilket forventes at stige til 17,9 mia. kr. svarende til en stig-
ning pa 18 %.

| det nordlige Hovedstadsomrade udgjorde udvalgsvareforbruget 12,4 mia.
kr.i2016. Det forventes at stige til 14,2 mia. kr. i 2024 svarende til en stig-
ning pa 15 %.

| det sydlige Hovedstadsomrade var udvalgsvareforbruget 6,4 mia. kr., hvil-
ket forventes at stige 17 % til 7,5 mia. kr. i 2024.

Figur 20mrader i Hovedstadsomradet

Nordlige Hovedstadsomrade

Storkebenhavn

Lg
Indre Kebenhavn

Sydlige Hovedstadsomrade
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Vurdering af aflastningsomradernes effekter pa butiksforsy-
ningen

Nedenstaende vurderes konsekvenserne for den eksisterende detailhandel
i influensomraderne og oplandet ved etablering af aflastningsomrader i
Hovedstadsomradet.

Konsekvenserne for den eksisterende detailhandel er beregnet for 2024.

Der beregnes for to forskellige alternativer: Et O-alternativ og et Hoved-alter-
nativ.

0O-alternativ
| 0-alternativet etableres ikke flere aflastningsomrader i Hovedstadsomradet.

Der etableres en ny bymidte i Fredensborg kommune: Kokkedal bymidte. |
Kokkedal bymidte forventes etableret 30.000 m? detailhandel, udover det
eksisterende varehus og discountbutik. | alt etableres omkring 30.000 m?
store udvalgsvarebutikker.

Hoved-alternativ

| Hoved-alternativet etableres aflastningsomrader i henholdsvis Hillergd,
Lyngby, Ishgj og Ballerup. Herudover udvides den samlede ramme til butiks-
formal i Prgvestenen. Samlet ramme til detailhandel er i henhold til tabel 4.

De gvrige 2 aflastningsomrader fastholdes i IKEA Hgje-Taastrup og IKEA
Gentofte.

Der forudseettes en minimumsstgrrelse pa udvalgsvarebutikker pa 1.000
m2, mens den maksimale butiksstgrrelse er 40.000 m?for nyetableringer.

Det forudsaettes, at der i Hillergd aflastningsomrade etableres en enkelt ud-
valgsvarebutik pa op til 40.000 m?.

Det forudsaettes, at Ballerup aflastningsomrade fortrinsvist indeholder bil-
forhandlere samt butikskoncepter, som har relation her til.

Det forudsaettes, at der ikke etableres dagligvarebutikker i aflastningsomra-
derne.

Desuden forudseettes det, at der etableres optimale parkerings-, adgangs-
og tilkgrselsforhold til de enkelte aflastningsomrader.

Tabel 4 Samlet ramme for detailhandel i de fire aflastningsomréder

60.000 m? 22.700 m? 37.300 m? 40.000 m?
82.000 m? 20.000 m? 62.000 m? 20.000 m2. En butik pa 40.000 m?
95.300 m? 61.400 m? 33.900 m? 40.000 m?
67.000 m? 22.500 m? 44.500 m? 40.000 m?
70.000 m? 22.600 m? 47.400 m? 40.000 m?
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Forudsatninger

Konsekvenserne vurderes ud fra fglgende forudsaetninger om den fremtidige
konkurrencesituation i Hovedstadsomradet:

- Detailhandelen i markedsomradet i almindelighed tilpasses og ud-
vikles Ipbende med hensyn til butikkernes st@grrelse og sortiments-
sammensaetning.

- Befolkningsudviklingen fglger den geeldende befolkningsprognose
fra Danmarks Statistik.

- Derregnesiforbindelse med fremskrivningen af det potentielle for-
brug med en arlig maengdemaessig stigning i forbruget pr. person
frem til 2024 pa 1,25 % for udvalgsvarer. Forbrugsprognosen er be-
regnet i faste priser.

- Alle omsatningstal er i 2016-priser, sa forandringer i omsaetningen
frem til 2024 kan tages som udtryk for reelle forandringer.

- Handel via internettet —iszer for en raekke udvalgsvaregrupper - vil
betyde en reduktion i den omsaetning, der genereres i den traditio-
nelle detailhandel. Det forudsaettes, at ca. 25 % af udvalgsvarefor-
bruget deekkes ved nethandel i 2024.

Metode

Med udgangspunkt i forbrugsberegningerne og viden om de forskellige ud-
budspunkters konkurrencemaessige styrker udarbejdes pa grundlag af de
foreliggende oplysninger samt vurderinger og erfaringer fra lignende analy-
ser et indkgbsmgnster for 2016.

I indkgbsmgnsteret for 2016 indarbejdes herefter forbrugsforudsaetnin-
gerne for 2024, og der fas et niveau for en omsaetning i 2024, safremt af-
lastningsomraderne ikke etableres.

Derefter vurderes eendringerne i detailhandelsstrukturen, de konkurrerende
projekters indflydelse og den generelle forventning til forbrugernes ind-
kgbsorientering frem til 2024.

Pa denne baggrund fremkommer omsatningen i de relevante omrader i O-
alternativet.

Med udgangspunkt i denne beregning foretages vurderinger af, i hvor hgj
grad udvidelsen af aflastningsomradet vil pavirke dette indkgbsmgnster og
omsaetningen i oplandet og influensomradet.

Konsekvenser

| nedenstdende tabel 6 vises konsekvenserne af de nye aflastningsomrader
i Hovedstadsomradet.

Konsekvenserne er alene beregnet for udvalgsvarer.

Etableringen af aflastningsomrader vurderes ikke at fa betydning for dag-
ligvareomsaetningen i veesentligt omfang, da der ikke etableres yderligere
dagligvarebutikker i aflastningsomraderne.

De fremtidige omsaetninger i 2024 i samtlige modeller er udtryk for et om-
seetningsniveau og skal ikke opfattes som preecise tal. Alle tal er i 2016-pri-
ser.

12
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Frederiksberg

@sterbrogade/Ndr. Frihavnsgade

Ngrrebrogade
Vesterbrogade/Istedgade
Det Centrale Valby
Vanlgse
Frederikssundsvej/Lygten
Amagerbrogade/AmagerC
Albertslund

Brgndby Strand

Drager

Ordrup

Charlottenlund

Hellerup

Vangede

Gentofte

Sgborg

Bagsveerd

Buddinge

Friheden

Hvidovrevejs Butikstorv

Konsekvenserne er vist for henholdsvis bymidter og udvalgsvarebutikker
uden for centerstrukturen i Hovedstadsomradet.

| tabel 5 er vist de bymidter hvor der ikke vurderes at vaere malbare konse-
kvenser af de nye aflastningsomrader. En del af bymidterne har et begraen-
set udvalgsvareudbud, de typer udvalgsvarebutikker der er placeret her, er
mere bymidteorienterede butikker som for eksempel beklaedning. Derfor
er det ICP’s vurdering, at bymidterne ikke malbart vil kunne maerke etable-
ringen af aflastningsomraderne.

Tabel 5 De 62 bymidter, der ikke vurderes at fad mdlbare konsekvenser

Hvidovre C Plsted
Hedehusene Hundested
Virum Alsgarde
Sorgenfri Hornbaek
Birkergd Skaevinge
Holte Greve
Naerum Tune
Neerumvange Torv Karlslunde
Tarnby Koge
Vallensbaek Herfglge
Lillergd @by

Lynge Borup
@lstykke Bjaeverskov
Smgrum Kirke Hvalsg
Fredensborg Kirke Hyllinge
Slangerup Lejre-Allerslev
Skibby Roskilde
Jaegerspris Trekroner
Veerlgse Solrgd
Gilleleje Havdrup
Graested

Tabel 6 og figur 2 til 4 viser den forventede udvikling i udvalgsvareomsaet-
ningen i Hovedstadsomradet fra 2016 til 2024 med og uden etablering af
nye aflastningsomrader.

Tabel 6 viser eksempelvis, at udvalgsvareomsaetningen var 9,3 mia. kr. i Kg-
benhavns City i 2016. Hvis de nye aflastningsomrader ikke etableres (0-al-
ternativet), forventes udvalgsvareomsaetningen i Kgbenhavns City at stige
til 11,462 mia. kr. i 2024.

Hvis de nye aflastningsomrader etableres (Hoved-alternativet), vurderes
udvalgsvareomsaetningen at veere 11,405 mia. kr. i Kgbenhavns City i 2024.
Hermed vil konsekvensen af Hoved-alternativet veere et fald i udvalgsvare-
omsatningen pa 57 mio. kr. svarende til et fald pa under 1 %.
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Tabel 6 Forventet udvikling i udvalgsvareomsaetningen i bymidterne i 2016, samt
2024 i O-alternativet og Hoved-alternativet

Omsaetning Omsaetning Omsaetning Konsekvens**
2016 2024 2024
O-alternativ Hoved-alter-
nativ

Ballerup aflastning * * 361 +238
Hillergd aflastning 213 221 934 +713
Ishgj aflastning 520 593 1.115 +522
Lyngby aflastning * * 787 +787
Helsingar Prgvestenen 525 497 681 +184
Kgbenhavns City 9.310 11.462 11.405 -57
Fields 2.166 2.524 2,511 -13
Fisketorvet 1.200 2.243 2.198 -45
Ballerup 743 759 744 -15
Glostrup 1.630 1.825 1.679 -146
Herlev 838 1.101 980 -121
Taastrup * * * -20
Hpje-Taastrup 572 636 604 -32
IKEA Hgje-Taastrup 1.350 1.526 1.343 -183
IKEA Gentofte 1.400 1.498 1.333 -165
Ishgj 440 478 411 -67
Kgs. Lyngby 2.956 3.227 3.098 -129
Malgv * * * -18
Skovlunde * * * -3
Stenlgse * * * -10
Rgdovre 1.463 1.612 1.572 -40
Farum * * * -3
Frederikssund 800 812 796 -16
Helsinge 208 202 182 -20
Helsinggr 613 643 573 -70
Espergaerde * * * -22
Hillergd 1.277 1.354 1.218 -136
Hgrsholm * * * -28
Kokkedal * 443 379 -64
Hundige 1.022 1.115 1.037 -78
Bymidter i alt 29.847 35.083 33.594 -1.501
Udenfor centerstrukturen 23.253 24.412 23.789 -808
| alt 53.959 60.516 60.651 +135

* kan ikke oplyses af anonymitetshensyn
** Forskellen i udvalgsvareomsaetningen i Hoved-alternativet og O-alternativet
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Figur 2 viser den forventede udvikling i udvalgsvareomsaetningen i Hoved-
alternativet i forhold til 0-alternativet i de bymidter, som forventes at fa
malbare konsekvenser af etableringen af de fire aflastningsomrader samt
udvidelse af Prgvestenen.

Figur 2 Forventet udvikling i udvalgsvareomsaetningen Hoved-alternativ i 2024 i for-
hold til O-alternativ (mio. kr. inkl. moms i 2016-priser) i bymidterne

Kgbenhavns City
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Figur 3 viser konsekvenserne for udvalgsvareomsatningen for de butikker
der ligger udenfor centerstrukturen i de 34 kommuner i Hovedstadsomra-
det.

Figur 3 Forventet udvikling i udvalgsvareomsaetningen Hoved-alternativ i 2024 i for-
hold til 0-alternativ (mio. kr. inkl. moms i 2016-priser) udenfor centerstrukturen (i @v-

rigt)
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B Konsekvenser udenfor centerstrukturen - fald i omsaetningen

Figur 4 viser den forventede udvikling i udvalgsvareomsaetningen i Hoved-
alternativet i forhold til 0-alternativet i de 34 kommuner i Hovedstadsom-
radet. Her ses at de 5 kommuner, som etablerer eller udvider et aflast-
ningsomrade vil opna en stigning i udvalgsvareomsaetningen i forhold til O-
alternativet, mens de omkringliggende kommuner vil opleve et fald i ud-
valgsvareomsatningen.
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Figur 4 Forventet udvikling i udvalgsvareomsatningen Hoved-alternativ i 2024 i for-

hold til O-alternativ (mio. kr. inkl. moms i 2016-priser) i kommunerne i Hovedstads-
omrddeﬁ

. Provestenen
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Stevns, Lejre, Solrgd, Draggr og Vallensbaek kommuner forventes ikke i vae-
sentlig grad at blive pavirket af etableringen af aflastningsomraderne. Disse

kommuner har et udbud af udvalgsvarebutikker pa et relativt begraenset
niveau.
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| Kgbenhavn og Frederiksberg kommuner forventes et fald i udvalgsvare-
omsaetningen under 1 %.

| Tarnby, Egedal og Halsnaes kommuner forventes et fald i udvalgsvareom-
seetningen pa 1-2 % i Hoved-alternativet i forhold til 0-alternativet, mens
der i Roskilde, Kgge, Frederikssund, Rgdovre, Hvidovre, Brgndby og Al-
bertslund kommuner forventes et fald i udvalgsvareomsaetningen pa 3-4
%.

Udvalgsvareomsaetningen i Hgrsholm, Furesg og Allergd kommuner vurde-
res at falde 5-7 % i Hoved-alternativet i forhold til O-alternativet.

| Greve, Hgje Taastrup, Glostrup og Gentofte kommuner vurderes udvalgs-
vareomszetningen at falde 8-10 % i forhold til O-alternativet, hvor aflast-
ningsomraderne ikke etableres og udvides.

| Rudersdal, Gribskov, Fredensborg, Herlev og Gladsaxe kommuner vurde-
res udvalgsvareomsaetningen at falde over 10 %. Konkurrencen i det nord-
sjeellandske vil blive skaerpet vaesentligt med etableringen og udvidelse af
aflastningsomrader i Hillergd, Helsinggr og Lyngby, samtidig med etablerin-
gen af en bymidte i Kokkedal med store udvalgsvarebutikker vil fa betyd-
ning for de eksisterende store udvalgsvarebutikker i regionen samt mulig-
hederne for etablering af nye store udvalgsvarebutikker.

Ishgj vurderes samtidig at pavirke konkurrencesituationen i det sydlige Ho-
vedstadsomrade og i Storkgbenhavn.

Udvalgsvarer 2024 — 0-alternativet

Det forventes, at konkurrencen generelt bliver skaerpet i fremtiden. Det for-
ventes, at udvalgsvarehandelen vil centrere sig i faerre, men steerkere ud-
budspunkter. Forbrugerne vil i fremtiden laegge mere vaegt pa, at der er et
stort vareudbud- og/eller butiksudbud i det enkelte udbudspunkt.

Iseer de stgrste og regionale udbudspunkter, som for eksempel Kgs. Lyngby,
Hillergd, Roskilde, K@ge, Hundige og Field’s vil fortsat keempe om at tiltraekke
forbrugerne. Herudover vil de mindre bymidter og udbudspunkter fortsat
forsgge at veere attraktive udbudspunkter for det lokale opland.

Desuden forventes internethandel med detailhandelsvarer isaer i nogle bran-
cher at kunne maerkes i den fysiske detailhandel. Det er forudsat, at ca. 25 %
af forbruget af udvalgsvarer daekkes ved kgb pa internettet i 2024. Nogle bu-
tikker og brancher vil naturligvis blive ramt hardere end andre. Det er ICP’s
vurdering, at den ggede internethandel vil ramme alle udvalgsvarebutikker,
ogsa i de store udbudspunkter.

Den ggede koncentration og den ggede e-handel betyder, at de stgrste ud-
budspunkter vil blive styrket pa bekostning af de mindre udbudspunkter. Det
forventes, at selv mellemstore bymidter i fremtiden vil fa vanskeligt ved at
opretholde udvalget af udvalgsvarebutikker. | O-alternativet forventes ud-
valgsvareomsaetningen derfor at falde omkring 5 % i de fleste mellemstore
og mindre bymidter i forhold til 2016.

| de stgrste bymidter i Hovedstadsomradet forventes omvendt en omsaet-
ningsstigning pa op til 5 %.

Kgbenhavns City vil fortsat i kraft af det store udbud af bade oplevelser og
butikker tiltraekke kunder ikke kun fra Hovedstadsomradet, men ogsa fra re-
sten af Danmark og ikke mindst flere turister.
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Etableringen af en ny bymidte i Kokkedal ved de eksisterende 2 dagligvare-
butikker med yderligere 30.000 m? store udvalgsvarebutikker vil fa maerkbar
betydning for konkurrencesituationen i nabokommunerne. Det vurderes, at
Kokkedal bymidte vil opna en udvalgsvareomsaetning pa omkring 443 mio.
kr. i O-alternativet. Det vurderes, at omsaetningen isaer vil blive taget fra de
eksisterende udvalgsvarebutikker i Fredensborg, Hgrsholm, Rudersdal, Hille-
red og Helsinggr, men vurderes at fa en vis betydning for konkurrencesitua-
tionen i hele Nordsjzelland.

Udvalgsvarer 2024 — Hoved-alternativet

Etablering af fire aflastningsomrader i Hovedstadsomradet med store ud-
valgsvarebutikker samt udvidelse af Prgvestenen vil styrke detailhandels-
udbuddet i Hovedstadsomradet. Aflastningsomradet i Ishgj, Hillergd, Balle-
rup og Prgvestenen indeholder allerede i dag store udvalgsvarebutikker, og
tiltraekker i dag kunder fra et stort opland. | aflastningsomradet i Lyngby
ligger der enkelte bilforhandlere og et byggemarked. Aflastningsomradet
ligger teet pa en af Hovedstadsomradets stgrste bymidter: Kgs. Lyngby.

Det er ICP’s vurdering, at den samlede udvalgsvareomsaetning i de fem af-
lastningsomrader i alt vil vaere omkring 3,88 mia. kr. incl. moms i 2024.

Det vurderes, at udvalgsvareomsaetningen i de eksisterende bymidter i alt vil
falde knap 4 % svarende til et fald pa ca. 1,15 mia. kr. i forhold til 0-alternati-
vet. Hovedparten af omsatningen vil blive taget fra eksisterende store ud-
valgsvarebutikker.

Faldet forventes at veaere stgrst i Glostrup bymidte med 146 mio. kr. sva-
rende til et fald pa 8 % i forhold til 0-alternativet. Det skyldes etablering af
aflastningsomrader iszer i Ishgj, men ogsa i Ballerup og Lyngby. Omszetnin-
gen vil primaert blive taget fra den vaesentlige koncentration af store ud-
valgsvarebutikker i Glostrup bymidte langs Roskildeve;.

| Herlev bymidte forventes udvalgsvareomsaetningen at falde med 121 mio.
kr. svarende til et fald pa 11 % i forhold til 0-alternativet. | Herlev forventes
hovedparten af omsaetningen at blive taget fra den eksisterende koncentra-
tion af store udvalgsvarebutikker BIG Shopping placeret pa Herlev Hoved-
gade.

Etableringen af et aflastningsomrade teet pa Kgs. Lyngby bymidte vurderes at
betyde et fald i udvalgsvareomsaetningen i bymidten pa 4 % svarende til 129
mio. kr. Det forventes, at enkelte af de nuvaerende stgrre udvalgsvarebutik-
ker i Kgs. Lyngby vil flytte til bedre butikslokaler med bedre tilkgrsels- og ad-
gangsforhold i aflastningsomradet.

De nuveerende aflastningsomrader IKEA Hgje-Taastrup og IKEA Gentofte for-
ventes at miste omkring 12 % af udvalgsvareomsaetningen svarende til 183
mio. kr. i IKEA Hgje-Taastrup og 165 mio. kr. i IKEA Gentofte. Det skyldes pri-
meert etableringen af en enkelt stor udvalgsvarebutik i Hillergd. Samtidig for-
ventes aflastningsomradet i Lyngby at betyde omsatningsnedgang i IKEA
Gentofte.

Etablering af aflastningsomrade i Hillergd forventes primaert at fa betydning
for de @vrige stgrre udvalgsvarebutikker i Hillergd. Hillergd bymidte forven-
tes at miste 10 % af udvalgsvareomsaetningen, mens de store udvalgsvare-

butikker i Hillergd i gvrigt forventes at miste 22 % af omsaetningen. Det for-
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Handelsbalance

ventes, at nogle butikker med en darlig placering i Hillergd by, flytter til af-
lastningsomradet. Herudover vil en styrkelse af detailhandelen i Helsinggr og
Lyngby fa betydning for Hillergd bymidtes regionale tiltraekningskraft.

Udenfor centerstrukturen forventes etableringen af de fire aflastningsomra-
der og udvidelsen af Prgvestenen at betyde et fald i udvalgsvareomsaetnin-
gen pdialt 3% fra 23,92 mia. kr. i O-alternativet til 23,11 mia. kr. i Hoved-al-
ternativet. Omsaetningen vurderes hovedsageligt at blive taget fra store ud-
valgsvarebutikker placeret udenfor centerstrukturen.

Konsekvenser for handelsbalancen i Hovedstadsomradet

Konsekvenserne ved etablering af aflastningsomrader i Hillergd, Ishgj,
Lyngby, Ballerup og Helsinggr kan opsummeres i den forventede udvikling i
handelsbalancen i de enkelte kommuner i de to forskellige alternativer, jf.
figur 5 og figur 6.

Handelsbalancen er et udtryk for forholdet mellem omsaetningen i butik-
kerne og forbruget i et omrade.

Hvis aflastningsomraderne ikke etableres, forventes handelsbalancen for
udvalgsvarer i Hovedstadsomradet i alt at falde fra 100 % i 2016 til 94 % i
2024. Handelsbalancen i Hoved-alternativet for hele Hovedstadsomradet
er forventes at stige marginalt til knap 95 %.

Etablering og udvidelse af 5 aflastningsomrader i Hovedstadsomradet vurde-
res dermed ikke samlet set at fa vaesentlig betydning for den samlede han-
delsbalance for Hovedstadsomradet.

Etableringen af aflastningsomrader vurderes dog, at fa betydning for han-
delsbalancerne i de enkelte kommuner.

Tabel 7 viser udviklingen i handelsbalancerne for de 5 kommuner, hvor der
etableres aflastningsomrader. Herudover er vist handelsbalancerne for Hille-
red og Helsinggr byomrader. Det er ikke muligt at vise handelsbalancer for
de gvrige byomrader, da de er del af det sammenhangende byomrade i Ho-
vedstadsomradet og derfor ikke har selvstaendige byomrader.

Tabel 7 Handelsbalancen for udvalgsvarer Ballerup, Lyngby-Taarbeek, Hillerad, Hel-
singgr og Ishgj 2016 til 2024 ved etablering af aflastningsomrdder (Hoved-alternativ)
samt i O-alternativet

2016 2024 2024 Konsekvens**

O-alternativ Hoved-alter-

nativ
Ballerup kommune 85 % 74 % 89 % +20%
Lyngby-Taarbaek kommune 215% 200 % 237 % +19 %
Hillergd kommune 149 % 126 % 152 % +21 %
Helsinggr kommune 105 % 91% 96 % +5%
Ishgj kommune 193 % 176 % 250 % +42 %
Hillergd byomrdde 267 % 263 % 319 %
Helsing@r byomrade 115 % 115 % 123 %
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Figur 5 Forventet udvikling i handelsbalancen for udvalgsvarer i Hovedstadsomrddet i
kommunerne 2016 til 2024 ved etablering af aflastningsomrdder (Hoved-alternativ)
samt i O-alternativet
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Figur 6 og 7 viser handelsbalancerne for udvalgsvarer i de 34 kommuner i
Hovedstadsomradet i 2024 henholdsvis 0-alternativet uden etablering og ud-
videlse af aflastningsomraderne samt i Hoved-alternativet med etablering af
aflastningsomrader i Hillergd, Lyngby, Ballerup og Ishgj samt udvidelse af
Helsinggr Prgvestenen.

Figur 6 Handelsbalancen for udvalgsvarer i Hovedstadsomrd- — Figur 7 Handelsbalancen for udvalgsvarer i Hovedstadsomrad-

det i kommunerne 2024
O-alternativet

Signaturforklaring 2024 0Q-alternativ
QOver 150% (6)

120% til og med 150%  (2)
100% til og med 120%  (3)
80% til og med 100% (2
50% til og med 80%  (5)

I

50% eller derunder (16)

det i kommunerne 2024
Hoved-alternativet

. Provestenen

Signaturforklaring 2024 Hoved-alternativ

Over 150% 4]
120% til og med 150% (1)
100% til og med 120% (1)
80% til og med 100% 4)
50% til og med 80% (5)
50% eller derunder (16)

22



Redeggrelse

De 5 kommuner, der far styrket deres detailhandelsudbud med et aflast-
ningsomrade, vurderes at fa gget handelsbalancen for udvalgsvarer. Han-
delsbalancen for udvalgsvarer stiger i Hillergd til over 150 %, mens handels-
balancen i Ballerup stiger til 80-100 %. Handelsbalancen i Helsinggr fasthol-
des pa 80-100 %. Ligeledes fastholdes handelsbalancen i Lyngby og Ishgj
over 150 %.

16 kommuner i Hovedstadsomradet vurderes i 2024 fortsat have en handels-
balance under 50 % i bade 0-alternativet og Hoved-alternativet, hvilket bety-
der, at de fortsat vil have et begraenset udvalgsvareudbud. Udvalgsvarede-
tailhandelen i Draggr, Tarnby, Albertslund, Brgndby, Gladsaxe, Hvidovre, Val-
lensbaek, Allergd, Egedal, Fredensborg, Furesg, Gribskov, Rudersdal, Lejre,
Solr@gd og Stevns er praeget af korte afstande til de stgrre udbudspunkter i
nabokommunerne.

Ligeledes vurderes kommunerne Frederiksberg, Gentofte, Halsnaes, Hgrs-
holm i bade O-alternativet og Hoved-alternativet at fastholde en handelsba-
lance pa 50-80 %. Ligeledes fastholdes handelsbalancen i Kgge pa 100-120 %
i bade 0-alternativet og Hoved-alternativet og i Roskilde fastholdes en han-
delsbalance pa 120-150 %.

Omvendt falder handelsbalancen i Hoved-alternativet i Greve og Herlev
kommuner fra 100-120 % i O-alternativet til 80-100 % i Hoved-alternativet.

Handelsbalancen falder ligeledes i Frederikssund fra 80-100 % i O-alternati-
vet til 50-80 % i Hoved-alternativet.

Det vurderes, at etableringen af de 4 aflastningsomrader og udvidelse af et
eksisterende overordnet ikke vaesentligt aendrer pa detailhandelsstrukturen
og styrkeforholdene mellem udbudspunkterne i Hovedstadsomradet.
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Vurdering af aflastningsomradets betydning for konkurrencen i relation til va-
reudvalg og priser

Et af formalene med udleeg af aflastningsomrader er at skabe gget konkur-
rence i detailhandelen og dermed et stgrre vareudbud og lavere priser til
forbrugerne.

Med udgangspunkt i beregningsmetoden i Vejledningen om detailhandels-

planlaegning?® har ICP foretaget en overordnet vurdering af aflastningsomra-
derens betydning for konkurrencen ved etablering af Hoved-alternativet, jf.
figur 8.

Etablering af 4 aflastningsomrader i Ballerup, Hillergd, Lyngby og Ishgj samt
udvidelse af Helsingg@r Prgvestenen vil medfgre en betydelig udvidelse af bu-
tiksudbuddet og vareudbuddet iszer i den nordlige del af Hovedstadsomra-
det.

Det vurderes, at andelen af den eksisterende udvalgsvareomsaetning i Ho-
vedstadsomradet, der vil flytte til et af de 5 aflastningsomrader, udggr knap
4 % i Hoved-alternativet.

Det gennemsnitlige bruttoareal til udvalgsvarebutikker i Hovedstadsomradet
er knap 300 m?, mens den gennemsnitlige butiksstgrrelse i de 5 aflastnings-
omrader er godt 3.000 m?2. Dermed vil de nye butikker vaere knap 10 gange
stgrre end de eksisterende udvalgsvarebutikker i Hovedstadsomradet.

Beregningen kan give resultaterne uvaesentlig, lille, middel eller stor konkur-
renceeffekt. Ifglge beregningen kan de nye butiksomrdder skabe en beske-
den, men dog positiv konkurrence. Butiksomraderne kan dermed komme
forbrugerne til gavn, ved at detailhandelen for eksempel i hgjere grad kan
udnytte mulighederne ved at dbne stgrre butikker med bredere vareudbud.

Figur 8 Data til beregning af effekten af et aflastningsomrade for udvalgsvarer

Data til beregning af effekten af et aflastningsomrade for udvalgsvarer ARG SO TS ERTES-

sige effekt
Hvor stor en andel af den eksisterende omsaetning i bymidten og op-
landet flyttes ud i aflastningsomradet?
Andel omsaetning der flyttes 4%
Hvad forventes forskellen at vaere pa det gennemsnitlige butiksareal i Den konkurrencemassige
aflastningsomradet sammenlignet med det gennemsnitlige butiks- effekt for forbrugerne an-
areal i eksisterende butikker i bymidten og oplandet? sl3s at veere:
Procentvise forskel i gns. butiksareal 1000 % Lille

Hvad er det gennemsnitlige antal butikker inden for de tilstedevae-
rende brancher i bymidten og oplandet (fx tgj, isenkram etc.)?

Gns. antal butikker pr. branche 6,3
Hvor stor en andel af efterspgrgslen i kommunen daekkes af e-handel?

Andel af efterspgrgslen der er E-handel 25%

1 ”\ejledning om detailhandelsplanlzegning, Erhvervsstyrelsen september 2017
https.//planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/vejledning-om-detailhandelsplanlaegning-2017
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Ovenstdende redeggrelse for etablering af nye aflastningsomrader i Hoved-
stadsomradet omfatter konsekvenserne for detailhandelen i Hovedstadsom-
radet vurderet samlet set, da konkurrencesituationen i hele Hovedstadsom-
radet vil blive pavirket. Der er derfor ikke foretaget en vurdering af konkur-
renceeffekten af hvert enkelt af nye aflastningsomrader, men det vurderes,
at modellen til beregning af priseffekten ville vise samme resultat for hvert
af de enkelte aflastningsomrader.

Dette skyldes, at konsekvenserne er vurderet for etablering af store udvalgs-
varer og sarligt pladskraevende butikker. De store udvalgsvarebutikker inde-
holder generelt ikke alle varegrupper. Da butikkerne i aflastningsomraderne
generelt kun udggr en del af den samlede udvalgsvareomsaetning, vil den an-
sldede konkurrencemaessige effekt samlet set vaere lille.

Det vurderes, at den konkurrencemaessige effekt vil vaere stgrre for de en-
kelte brancher, som typisk er repraesenteret i de store udvalgsvarebutikker.
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