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Vurderinger og konsekvenser

Lidl har bedt Institut for Center-Planlaegning (ICP) om at foretage en
konsekvensanalyse af etableringen af en discountbutik pé hjernet af Solrad
Strandvej og Solred Byve;j.

Udviklingen i dagligvareomsatningen i Solred Center samt i det gvrige
markedsomrade beskrives ud fra 2 scenarier, hvis discountbutikken etableres
og hvis den ikke etableres.

Konsekvenserne for den eksisterende dagligvarehandel er beregnet for 2017.

» Analyserne

Analyserne er baseret pa ICP’s detailhandelsanalyse for Solred Center fra
2010.

Her gennemforte ICP en rekognoscering af samtlige butikker i kommunen,
og opgjorde de enkelte butikkers bruttoareal samt indsamlet informationer
om omsatningen i 2009.

Endvidere er det nuverende og fremtidige forbrug af detailhandelsvarer i
kommunen opdateret med den seneste befolkningsprognose fra Solred
Kommune.

ICP foretog desuden en konsekvensanalyse af en eventuel udvidelse af Sol-
red Centret 1 2010. Nedenstadende indkebsmenster er baseret pa analyserne
fra 2010.

» Forudsaetninger
Konsekvenserne vurderes ud fra folgende forudsetninger:

- I Solred Center bliver et af de eksisterende supermarkeder erstattet
af et varehus pa 3.500 m’. Samtidig bliver Netto udvidet med 250
m’. Solred Centret bliver desuden udvidet med 2.000 m* primaert
udvalgsvarebutikker. Dels vil enkelte eksisterende butikker udvide
deres bruttoareal, dels bliver centret tilfort omkring 8 yderlige ud-
valgsvarebutikker.

- I Trylleskoven Strand ved den nye station, etableres en dagligvare-
butik pa 1.000 m”.

- Greve Midtby Center vil foretage en tilpasning af centret, saledes
at centret fortsat vil vere et veesentligt indkebssted for forbrugerne
1 neromrédet.

- I Koge bymidte er der planer om etablering af 20.000 m* detail-
handel. Her af er der er etableret maximalt 10.000 m* for 2017.

- At der ikke etableres yderligere detailhandel i Qlby Center.

- Waves vil i fremtiden vaere et markant udbudspunkt iser for for-
brugerne i den sydlige del af Hovedstadsomradet.

- City 2 vil efter tilpasning af butiksmixet og en renovering fortsat
veere et betydeligt udbudspunkt i Hovedstadsomradet.

- For sa vidt angér den fremtidige konkurrencesituation pé dagligva-
reomradet i gvrigt, er det i denne analyse forudsat, at der ikke etab-
leres andre storre dagligvarebutikker frem til 2017 i markedsomré-
det.
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- Befolkningsudviklingen i kommunen folger den geldende befolk-
ningsprognose.

- Der regnes i forbindelse med fremskrivningen af det potentielle for-
brug med en begranset maengdemaessig stigning i forbruget pr. per-
son frem til 2017.

- Handel med dagligvarer via internettet vil ikke udvikle sig i et om-
fang, der betyder en vesentlig reduktion i den omsetning, der gene-
reres i den traditionelle dagligvarehandel. Det forudsattes derfor, at
ca. 2 % af dagligvareforbruget deekkes ved nethandel i 2017.

» Alternativ med etablering af discountbutik

I alternativet med en discountbutik vil der blive etableret en discountbutik
pa 1.300 m* i Solred Center i krydset af Solred Strandvej og Solred byvej.

Det forudsattes, at butikkens indgang vil vere placeret uden direkte til-
knytning til centergaden i Solred Center. Der vil veere parkering i direkte
tilknytning til butikken.

Der vil vare indkersel til parkeringspladsen fra Solred Strandvej, mens
udkersel vil vaere via Huginsve;j.

I projektet er der desuden boliger, samt et mindre lejemal i stueplan, som
forudsattes udlejet til kundeorienteret servicefunktion eller en mindre bu-
tik.

» Metode

Med udgangspunkt i omsatnings- og forbrugsforudsatningerne udarbejdes
pa grundlag af de foreliggende oplysninger samt vurderinger og erfaringer
fra lignende analyser et indkebsmenster i 2009.

I denne model indlases forbrugsforudsatningerne for 2017 og der fas en
omseatning for 2017. Denne omsatning vil butikkerne teoretisk opna, sa-
fremt forbrugernes indkebsmenster er uendret fra 2009 frem til 2017.

Derefter vurderes endringerne i detailhandelsstrukturen, blandt andet med
etablering af de navnte projekter og den generelle forventning til forbru-
gernes indkebsorientering frem til 2017. P4 denne baggrund fremkommer
omsa&tningen, safremt Solred Center ikke udvides med en discountbutik.

Med udgangspunkt i denne beregning foretages vurderinger af, i hvor hgj
grad etableringen af discountbutikken vil pévirke dette indkebsmenster og
omsa&tningen i1 butikkerne i Solred kommune.

Der er alene foretaget en egentlig beregning af konsekvenserne for dagligva-
rer.

For s vidt angar udvalgsvarer, der ofte omsattes i et begraenset omfang i
discountbutikker, er dette marginalt i forhold til det samlede marked.
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» Konsekvenser

I nedenstéende tabel vises konsekvenserne af etableringen af en discount-
butik i Solred Centret.

Den fremtidige omsatning i 2017 er et udtryk for et omsatningsniveau og
skal ikke opfattes som precise tal.

Tabel 1.1 viser dagligvareomsatningen i Solred kommune 2009, samt
hvad dagligvareomsetningen vurderes at veere 1 2017 1 de to forskellige
modeller.

Som eksempel viser tabel 1.1, at dagligvareomsatningen i Solred Center i
2009 var 341 mio. kr. Hvis der ikke etableres en discountbutik i Solred
Center forventes dagligvareomsatningen at stige til 368 mio. kr. 1 2017 pé
grund af etableringen af et varehus. Hvis discountbutikken etableres ved
Solred Strandvej, vurderes dagligvareomsatningen at veere 347 mio. kr. i
2017 i butikkerne 1 Solred Centret i gvrigt. Det vil sige, at konsekvensen
ved etableringen af en discountbutik er en omsatningsnedgang for butik-
kerne Solred Center i gvrigt pa 21 mio. kr. i forhold til, hvis den ikke etab-
leres.

Tabel 1.1 Udviklingen i dagligvareomseetningen i Solrad kommune (mio. kr. inkl.
moms i 2009-priser)

Udvidelse Solred Center

Solred Center i ovr.

Solred Center i alt

Solred kom. 1 gvr.

Solred kom. i alt

Omsaztning Omsztningi Omsatning  Konsekvens
12009 2017 12017

Uden dis- Med dis- (mio. kr.)
countbutik countbutik

- - 37 +37
341 368 347 -21
341 368 384 +16
226 217 209 -8

567 585 584 +8
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Figur 1.1 Udviklingen i dagligvareomsatningen i Solrgd Center i gvrigt i procent
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Figur 1.2 Udviklingen i dagligvareomsatningen i hele Solred Center inkl. discount-
butik i procent
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Figur 1.3 Udviklingen i dagligvareomsatningen i Solrad kommune i alt i procent
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Dagligvarer 2017 — Uden discountbutik

Hvis Solred Center udvides, som beskrevet, men discountbutikken ikke
etableres, vurderes omsatningen i Solred Center at stige 27 mio. kr. i for-
hold til 2009. Den vurderes at stige fra 341 mio. kr. 1 2009 til 368 mio. kr. i
2017. Omsetningen er dog athaengig af hvilket varehus, der vil blive etab-
leret i Solrad Center. Det vurderes, at varehuset har potentiale til at opna
en hgjere omsatning.

I Trylleskoven forudsattes etableringen af en dagligvarebutik, som vil for-
bedre indkebsforholdene for forbrugerne i den nordlige del af kommunen
blandt andet pa bekostning af dagligudbuddet i Solred Center.

Det nye bydelscenter ved Karlslunde Station, hvor der er etableret et Su-
perBest supermarked og en Kiwi discountbutik forventes ligeledes at til-
treekke kunder fra den nordlige del af Solred kommune.

Det vurderes, at Solred Center med et varehus i hegjere grad vil kunne til-
traekke borgerne is@r fra Solred og Jersie pa bekostning af de ovrige dag-
ligvarebutikker i kommunen men i hgj grad ogsa pa bekostning af de sterre
udbud i Greve og Koge.

Et varehus i Solred Center, samt en udvidelse med flere udvalgsvarebutik-
ker vil i den nuvarende og fremtidige konkurrencesituation i hgjere grad
bringe centret pa niveau med de konkurrerende udbudspunkter. Hermed
forventes Solred Centret at fastholde sin position som et vigtigt udbuds-
punkt i Solred trods en eget konkurrencesituation.

Dagligvarer 2017 — Med discountbutik

Hvis der etableres en discountbutik i den nordestlige ende af Solred Center
ved Solrad Strandvej vil dagligvareudbuddet i centret blive oget og dermed
vil centret samlet set blive styrket.
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Det vurderes, at discountbutikken i den givne konkurrencesituation vil
kunne opné en dagligvareomsatning pa 37 mio. kr. 1 2017.

Det vurderes, at knap 60 % af omsetningen i discountbutikken vil blive
taget fra de ovrige dagligvarebutikker i Solred Center. Dagligvareomseet-
ningen i de gvrige dagligvarebutikker i Solrad Center vurderes sdledes at
falde med 21 mio. kr. 1 2017 i forhold til, hvis discountbutikken ikke etab-
leres. Dette svarer til et fald pa ca. 6 %.

Omsatningen vurderes ikke at blive taget fra én bestemt butik, men vil fa
betydning for alle dagligvarebutikker i bymidten. Det vil dog primeert vere
de gvrige discountbutikker, som vil miste omsatning til den nye discount-
butik. Supermarkederne og varehuset vil i mindre grad fi pavirket deres
omsatning. Det vurderes, at dagligvarebutikkerne i bymidten generelt vil
fé forringet deres driftsvilkér, men det vurderes ikke at betyde at butikker-
ne bliver lukningstruede.

ICP vurderer derfor ikke at etableringen af en discountbutik, vil fa afge-
rende betydning for driftsvilkérene af det nyetablerede varehus.

Ligeledes vil dagligvarebutikkerne i kommunen i gvrigt opleve en omset-
ningsnedgang. Iser de gvrige dagligvarebutikker pa Solred Strandvej samt
discountbutikken i Trylleskoven vil opleve en nedgang omsatningen pa
omkring 8 mio. kr. 1 2017 i forhold til, hvis discountbutikken ved Solred
Center ikke etableres. Dette svarer til et fald p& knap 4 %.

I Havdrup og Jersie vurderes etableringen af en discountbutik at f4 en mar-
ginal betydning.

Placeringen ved Solred Strandvej har en god trafikal tilgeengelighed og stor
synlighed fra Solred Strandvej og Solrad Byve;j. Dette vil fa nogle kunder
til at foretage indkeb her i stedet for i andre butikker.

Det vurderes, at omkring 8 mio. kr. svarende til ca. 22 % af omsetningen i
discountbutikken vil blive taget fra dagligvarebutikker, som ligger udenfor
Solred Kommune. Dette er for eksempel dagligvarebutikkerne i Karlslunde
og Dlby samt andre dagligvarebutikker som forbrugerne passerer for ek-
sempel pé vej hjem eller til arbejde.

Samlet set vurderes dagligvareomsatningen i Solrad Center at blive styrket
ved etableringen af endnu en discountbutik, da dagligvareomsatningen
vurderes at stige godt 4 % (16 mio. kr.) fra 368 mio. kr. i alternativet uden
en discountbutik til 384 mio. kr. i alternativet med en discountbutik.

Samlet set vurderes Solred Kommune at kunne gge sin handelsbalance
omkring 1 % 1 forhold til alternativet uden discountbutikken. Saledes ma
handelsbalancen for dagligvarer i Solred Kommune forventes at veere om-
kring 89-91 % i alternativet uden discountbutik, men 90-92 % i alternativet
med en discountbutik.

Placeringen af discountbutikken ved Solred Strandvej og Solred Byvej er
en god trafikal placering som er attraktiv i forhold til at tiltreekke kunder
direkte fra Solred Strandvej. Dermed vil discountbutikken kunne tiltrackke
kunder, som ellers ikke handler i centret.

Indgangen til discountbutikken ligger ikke i direkte sammenhang med de
ovrige butikker i Solred Center. En placering i centergaden ville styrke
Solred Center mere. Kan dette ikke opnas er det vigtigt, at der er en god
synlighed fra centergaden til butikken.
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Detailhandelen 1 Solrgd kommune

ICP foretog ultimo 2010 en rekognoscering af samtlige detailhandelsbutik-
ker i Solrgd kommune.

ICP opgjorde de enkelte butikkers bruttoareal samt indhentede oplysninger
om omsgtningen i 2009.

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklzad-

ning, boligudstyr og evrige udvalgsvarer pa baggrund af deres hovedaktivi-
tet. Har en butik aktiviteter indenfor flere hovedbranchegrupper, er omseet-
ningen fordelt indenfor disse.

Geografisk er butikkerne opdelt ifglge gaeldende centerstruktur for Solrgd
kommune. Solrgd bymidte indeholder saledes bade Solrgd Center samt en
reekke butikker pa Solrgd Strandvej. Herudover er Havdrup udpeget til by-
midte, mens der er lokalcentre i Trylleskoven og ved Jersie Strand.

Figur 2.1 Centerstruktur i Solrgd kommune
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Detailhandelen 1 Solrgd kommune

Antal butikker

I nedenstéende tabel 2.1 vises antallet af butikker i Solred kommune i 2010.

Der var i alt 70 butikker i Solrgd kommune, heraf var ca. 63 % placeret i
Solrgd bymidte.

Der var i alt 32 dagligvarebutikker i kommunen, hvilket svarer til en andel
pa 46 % i forhold til det samlede antal butikker.

| Solrad bymidte var der i alt 44 butikker, heraf var hovedparten (ca. 89 %)
placeret i Solrgd Center. | Solrgd bymidte var 36 % af butikkerne dagligva-
rebutikker. 1 Solrgd Center var supermarkederne SuperBest, SuperBrugsen
og Irma samt discountbutikkerne Fakta, og Netto placeret.

Pa Solred Strandvej var DggnNetto placeret. Denne butik er ikke en del af
Solrgd Center, men er en del af Solrgd bymidte.

Langt hovedparten af kommunens udvalgsvarebutikker (ca. 76 %) var place-
ret i Solred bymidte. | Solrgd bymidte udgjorde bekleedningsbutikkerne ca.
30 % af det samlede antal butikker, mens boligudstyrsbutikkerne udgjorde
11 % og @vrige udvalgsvarer udgjorde 23 %.

| Havdrup bymidte var i alt 10 butikker, heraf udger dagligvarebutikkerne
langt stgrstedelen. Her 13 blandt andet supermarkedet SuperBrugsen samt
discountbutikken Netto.

I lokalcenter Jersie 13 blot én dagligvarebutik, som var discountbutikken Al-
di. I lokalcenter Trylleskoven findes endnu ikke detailhandelsbutikker.

| Solrgd kommune i gvrigt var i alt 15 butikker. Her var 8 dagligvarebutikker
som primeert var kiosker, tankstationer og blomsterhandlere.

Tabel 2.1 Antal detailhandelsbutikker fordelt pa brancher i 2010

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- varerialt ning styr udvalgs- handel

rer varer i alt
Solrgd Center 14 24 11 9 38
Solrgd bymidte i gvrigt 2 4 2 1 6
Solrgd bymidte 16 28 13 10 44
Havdrup bymidte 7 3 2 0 10
Jersie 1 0 0 0 1
Trylleskoven 0 0 0 0 0
Kommunen i gvrigt 8 7 1 5 15
Solrgd kommune i alt 32 38 16 15 70
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Detailhandelen 1 Solrgd kommune

Bruttoareal

ICP foretog en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i Solrgd
kommune i 2010.

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 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.

Tabel 2.2 viser bruttoarealerne for detailhandelsbutikkerne i Solrgd kommu-
ne 2010.

Der var i alt knap 22.000 m? bruttoareal til detailhandel i Solrad kommune,
heraf var 64 % svarende til 13.900 m? disponeret til dagligvarebutikker.

| Solrgd bymidte var i alt 12.100 m? bruttoareal, heraf udgjorde udvalgsva-
rebutikkerne ca. 37 %. Beklaedningsbutikkerne udgjorde i alt 18 % af det
samlede bruttoareal i Solred bymidte.

Tabel 2.2 Bruttoareal i 2010 i m?

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- varerialt ning styr udvalgs- handel

rer varer i alt
Solrgd Center 7.100 4.000 2.000 900 1.100 11.100
Solrgd bymidte 500 500 200 200 100 1.000
Solrgd bymidte 7.600 4.500 2.200 1.100 1.200 12.100
Havdrup bymidte 3.700 300 200 100 - 4.000
Jersie 800 - - - - 800
Kommunen i gvrigt 1.800 3.100 200 1.300 1.600 4.900
Solred kommune i alt 13.900 7.900 2.600 2.500 2.800 21.800
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Omsatning

Tal for omsatningen i 2009 er blevet indhentet ved direkte henvendelse til
de enkelte butiksindehavere. For enkelte butikker har ICP mattet skanne om-
setningen, da indehaverne ikke har gnsket at oplyse omsatningen.

Af tabel 2.3 fremgar de indsamlede daglig- og udvalgsvareomsetninger i de
forskellige omrader af kommunen. Af anonymitetshensyn er det for en rak-
ke af omraderne ikke muligt at vise omsetningstallene, ligesom omsatnin-
gen i andre omrader 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
andel af omsatningen.

Tabel 2.3 Omsatning i 2009 i mio. kr. incl. moms

Dag- Udvalgs- Bekled- Boligud- @vrige Detail-

ligva- varerialt ning styr udvalgs- handel

rer varer ialt
Solrgd Center 341 121 = * * 462
Kommunen i gvrigt 226 44 * * * 270
Solrgd kom. i alt 567 165 65 47 53 732

*kan ikke oplyses pa grund af diskretionshensyn
Den samlede detailhandelsomsatning i Solrgd kommune var 732 mio. kr.
inkl. moms i 2009, heraf udgjorde dagligvareomsetningen ca. 77 %.

Den samlede omsatning i Solrgd Center var 462 mio. kr. i 2009, heraf ud-
gjorde dagligvareomsetningen ca. 74 %.
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Befolknings- og forbrugsforhold
| Solrgd kommune
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af konsekvenserne ved etablering af en discountbu-
tik i Solragd Center belyses starrelsen af det nuvearende og fremtidige forbrug
af dagligvarer i kommunen.

Siden 2010 er der sket en ny opdeling af skoledistrikterne i Solrgd Kommu-
ne fra 4 skoledistrikter til 3. De 3 skoledistrikter: Uglegard, Munkekar og
Havdrup er gengivet i figur 3.1.

Forbruget er baseret pa detailhandelsanalysen fra 2010, hvor forbruget for
2009 er beregnet. P& grund af den nye opdeling af kommunen er beregnin-
gerne for forbruget i denne analyse udregnet forholdsmaessigt for de 3 nye
skoledistrikter i forhold til den nye befolkningsprognose.

Foruden 2009 er der foretaget en beregning af dagligvareforbruget for 2017.

Figur 3.1 Skoledistrikter i Sol
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Befolknings- og forbrugsforhold

Befolknings- og indkomstforhold
Figur 3.2 viser udviklingen i befolkningstallet i Solrad kommune.

I 2009 boede ca. 20.900 personer i Solrgd kommune. Godt 16.000 personer
bor i Uglegard og Munkekaer skoledistrikter.

Det samlede befolkningstal forventes at stige godt 2 % fra ca. 20.900 perso-
ner i 2009 til ca. 21.400 personer i 2017. Der er dog relativ stor forskel pa
befolkningsudviklingen i de enkelte skoledistrikter.

| Uglegardsskolens distrikt forventes befolkningstallet at falde godt 2 % i pe-
rioden 2009 til 2017, mens folketallet forventes at stige ca. 2 % i Havdrup
skoledistrikt. Den starste stigning forventes i Munkekarsskolens distrikt,
hvor befolkningstallet stiger med ca. 10 % i perioden 2009 til 2017.

Figur 3.2 Udviklingen i befolkningstallet i Solrad kommune (antal personer)
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Niveauer for husstandsindkomst og - stgrrelse
Forbruget i den enkelte husstand afhanger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsindkomst i Solrgd kommune lig-
ger pa omkring 580.000 kr., hvilket er en del over landsgennemsnittet (ca.
460.000 kr.).

Niveauet for den gennemsnitlige husstandsstarrelse i Solrad kommune er ca.
2,39 pers. pr. husstand, hvilket er et stykke over landsgennemsnittet ligger pa
ca. 2,05 personer pr. husstand.
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Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICPs specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersg-
gelser er dagligvareforbruget for 2009 og 2017 beregnet.

Det samlede dagligvareforbrug er beregnet til ca. 636 mio. kr. i 2009 i Sol-
rad kommune betragtet under ét, jf. figur 3.3.

Det forventes, at det samlede dagligvareforbrug i kommunen stiger ca. 4 % i
perioden 2009 til 2017. Saledes forventes det samlede dagligvareforbrug i
Solrgd kommune at ligge pa ca. 663 mio. kr. i 2017.

Det forventes at dagligvareforbruget er nogenlunde konstant i Uglegard sko-
ledistrikt, mens dagligvareforbruget forventes at stige ca. 11 % i Munkekaer
og ca. 4 % i Havdrup i perioden 2009 til 2017.

Figur 3.4 Udviklingen i dagligvareforbrug 2009 til 2017 (i mio. kr.)
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