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Detailhandelsmaessige konsekvenser af Irma-byen

ELF Development A/S har bedt Institut for Center-Planlaegning (ICP) om at
vurdere de omsatningsmaessige konsekvenser for den eksisterende
detailhandel ved en etablering af detailhandel i Irma-byen ved Korsdalsvej
og Fjeldhammervej i Rgdovre Kommune.

De udviklings- og omsatningsmassige konsekvenser er vurderet for aret
2024, hvor detailhandelsdelen i Irma-byen har veeret i drift i tre til fire ar.

Projektalternativet - forudsaetninger
Konsekvenserne belyses for fglgende projektalternativ:

e Der etableres detailhandel med et bruttoareal pa ca. 1.500 m?. Heraf
udnyttes ca. 1.000 m? til en dagligvarebutik og ca. 500 m? udnyttes
til starre udvalgsvarebutik(ker).

Det forudsattes, at der bliver tale om attraktive butikker inden for bade dag-
ligvarer og udvalgsvarer.

Foruden detailhandel etableres der i mindre omfang forskellige former for
kundeorienterede servicefunktioner i gvrigt.

Der er i 2024 etableret ca. 1.000 boliger i Irma-byen. Dette betyder, at der i
Irma-byen bor i omegnen af 3.500 personer i 2024, hvilket udlgser et poten-
tielt dagligvareforbrug pa knap 75 mio. kr. incl. moms i 2013-priser og et
potentielt udvalgsvareforbrug pa ca. 65 mio. kr.

Det forudszattes, at butikshebyggelsen opnar god synlighed fra Korsdalsve;j,
og at der anleegges ca. 100 p-pladser. Endelig forudszttes det, at butiksbe-
byggelsen er etableret i 2020 eller 2021.

0-alternativ — forudseetninger

O-alternativet beskriver den situation, at projektet ikke gennemfares.
0-alternativet vil medfare:

- at omradet fortsat vil ligge hen som et lettere forladt omrade. Der vil
kunne treekkes mindre virksomheder til — dog uden nogen udvikling
af de attraktive muligheder ved beliggenheden og uden opretning af
de forureningsmaessige forhold pa tilsvarende niveau, som ved om-
dannelsen. Endvidere vil den trafikale struktur fortseette som nu.

- at omradet ikke vil blive bebygget med boliger, som kan forgge be-
folkningstallet i Rgdovre Kommune med ca. 3.500 personer.

- at der fortsat kan forekomme oversvgmmelser ol i forbindelse med
regnskyl, fordi der ikke vil blive etableret de patenkte regnvands-
bassiner til handtering af nedbgren i omradet.

Til gengeeld vil der, s& leenge omradet henligger stort set ubenyttet, veere be-
grensede trafikmangder fra omradet.

Konkurrencesituationen — forudsaetninger

Til brug for vurderingen af den fremtidige konkurrencesituation er der ind-
hentet oplysninger omkring fremtidige projekter i de relevante omrader i
Radovre og Brgndby kommuner.
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Pa baggrund af de indhentede oplysninger forudszttes det, at:

Redovre Centrum udvides med ca. 20.000 m? til udvalgsvarebu-
tikker, ligesom der etableres yderligere ca. 1.000 p-pladser. Dette
projekt far sammen med Irma-byens detailhandel kun i begraenset
omfang kumulative effekter i markedsomradet, da det forudsettes,
at der vil veere tale om forskellige butikstyper i de to projekter. |
sig selv vil udvidelsen af Rgdovre Centrum dog have markante
konsekvenser for den traditionelle udvalgsvaredetailhandel i et
stort markedsomrade.

der, hvor Rgdovre Stationscenter 13, etableres op til 3.500 m? de-
tailhandel — primeert dagligvarebutikker.

der etableres en dagligvarebutik pa ca. 1.000 m? pa Roskildevej
ved Veronikavej.

Netto pa Nerrekeer udvides fra 1.000 m? til 1.250 m2,

der foretages en udvidelse pa op til 1.700 m? med primeert ud-
valgsvarebutikker i butiksbebyggelsen pa Nygards Plads i Brgnd-
by kommune.

der i Brgndby kommune i 2015 etableres en butiksbebyggelse pa
hjgrnet af Parkvej og Sgndre Ringvej med bl.a. et Kvickly-
varehus pa 3.500 m? og et Jem&Fix byggemarked samt op til
1.500 m? udvalgsvarebutikker i gvrigt. Dette projekt far sammen
med Irma-byens detailhandel i en vis udstraekning kumulative ef-
fekter i den nordlige del af Brandby kommune, iser pa omsat-
ningsforholdene i bebyggelsen ved Nygards Plads og pa omsat-
ningsforholdene i Jem & Fix pa Roskildevej 539.

der i 2015 etableres en retailpark pa 12.000 m? pa Hovedvejen
179-183 i Glostrup kommune. Pa nuvearende tidspunkt er der lejet
ud til Biltema, Harald Nyborg, Jysk og Netto. Dette projekt far
sammen med Irma-byens detailhandel i en vis udstraekning kumu-
lative effekter i den nordlige del af Brandby kommune, isar pa
omsztningsforholdene i bebyggelsen ved Nygards Plads og pa
omsatningsforholdene i Jem & Fix og THansen pa Roskildeve;j
539 og 537.

der pa Herlev Hovedgade 17 i den tidligere DISA-ejendom bliver
etableret den starste koncentration af store udvalgsvarebutikker i
Hovedstadsomradet. Her vil veere i alt 34.500 m? udvalgsvarebu-
tikker samt 4.500 m? dagligvarebutikker. Her bliver opfart et Fg-
tex varehus pa 3.500 m? samt en Netto discountbutik pa 1.000 m?2.
Herudover er der pa nuvaerende tidspunkt tegnet kontrakt med
Expert, Elgiganten, Jysk, Harald Nyborg, Fresh Fitness, Leos Le-
geland og MaxBurger. Efter planen abner DISA ultimo 2015. Pro-
jektet far sammen med Irma-byens detailhandel i en vis udstraek-
ning kumulative effekter i den nordlige del af Brendby kommune,
iseer pa omsatningsforholdene i bebyggelsen ved Nygards Plads
og pa omszatningsforholdene i Jem & Fix og THansen pa Roskil-
devej 539 og 537, men ogsa i en vis udstrakning i Rgdovre Cen-
trum.

handel med dagligvarer via internettet vil ikke udvikle sig i et om-
fang, der betyder en veesentlig reduktion i den omsztning, der ge-
nereres i den traditionelle dagligvarehandel. Det forudsattes der-
for, at maksimalt 8 % af dagligvareforbruget daekkes ved nethan-
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del i 2024. Inden for udvalgsvarer forudsattes det, at e-handelen i
2024 udger ca. 25 % af det samlede udvalgsvareforbrug.

- Befolkningsudviklingen falger de geeldende befolkningsprogno-
ser for Rgdovre og Brgndby kommuner.

Forudseatninger i gvrigt

Der regnes i forbindelse med fremskrivningen af det potentielle forbrug med
en begreenset stigning i forbruget pr. person af dagligvarer, mens forbruget af
udvalgsvarer ventes at stiges med 1,25 % pr. ar frem til 2024. Dette ligger pa
linje med den arlige gennemsnitlige veekst i detailhandelsforbruget set over
de seneste 35 ar.

Analysen og vurderingerne foretages saledes i forhold til bl.a. den nuvaeren-
de og fremtidige lokale og regionale konkurrencesituation og konkurrencesi-
tuationen pa dagligvare- og udvalgsvaremarkedet generelt.

Metode

Hvad angar antallet af butikker og omsatningen i butikkerne, er der som ud-
gangspunkt blevet anvendt oplysninger, der er indsamlet ved en rekognosce-
ring medio 2014 samt oplysninger fra detailhandelsanalyser gennemfart for
Radovre og Brgndby kommuner i henholdsvis 2009 og 2013 samt tilgeenge-
lige oplysninger om starre dagligvarebutikkers omsatning.

For sa vidt angar antallet af butikker refereres der til rekognosceringen, der
er gennemfgrt medio 2014.

Det er ICP’s vurdering, at ovennagvnte metode giver det mest retvisende bil-
lede af omsetningsforholdene i detailhandelen i markedsomradet.

Med udgangspunkt i omseatnings- og forbrugsforudsatningerne udarbejdes
pa grundlag af de foreliggende oplysninger samt vurderinger og erfaringer
fra lignende analyser et indkgbsmegnster i 2013.

I denne model indlases forbrugsforudsatningerne for 2024, og der fas en
omsztning for 2024. Denne omsetning vil butikkerne teoretisk opna, sa-
fremt forbrugernes indkgbsmgnster er ugendret fra 2013 frem til 2024. Der-
efter vurderes de konkurrerende projekters indflydelse, endringerne i de-
tailhandelsstrukturen og den generelle forventning til forbrugernes ind-
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kabsorientering frem til 2024. Pa denne baggrund fremkommer omsztnin-
gen, safremt Irma-byen ikke etableres - 0-alternativet. Med udgangspunkt i
denne beregning foretages vurderinger af, i hvor hgj grad detailhandlen i
Irma-byen vil pavirke dette indkgbsmgnster og omsatningen i butikkerne.

Omsztningen er alene ren butiksomsatning og indeholder saledes ikke no-
gen form for e-handelsomsatning.

Der er foretaget beregninger og vurderinger af konsekvenserne for dagligva-
rer og for udvalgsvarer.

Konsekvenser

Konsekvenserne af etableringen af detailhandelen i Irma-byen er vist ne-
denfor. Konsekvenserne er beregnet for de to omrader, der fremgar af ne-
denstaende fig. 1.1. Der er dels tale om den sydvestlige del af Rgdovre
kommune og den nordgstlige del af Brandby kommune (nord for jernba-
nen)

Fig 1.1. Omréder

Nedenstaende tal skal ikke ses som ICP’s eksakte vurdering, men som
niveauer for den fremtidige omsztning.
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Tabel 1.1 Udviklingen i dagligvareomsztningen for Projektalternativet (mio. kr.
inkl. moms i 2013-priser)

Om- Omseetning i 0- Omseetning i Konsekvens  Konse-
seet- alternativet 2024 Projektalternati-  (mio. kr.) kvens
ningi  uden Irma-byen veti 2024 med (%)
2013 Irma-byen

Irma-byen 55 +55

Redovre kommune 850 910 924 +14 +2%

sydvest

Brgndby kommune 200 160 151 -9 -6%

nord for jernbanen

| gvrigt -60

I kolonnen ”Omsatning 2013” fremgar den omsatning, som ICP har be-
regnet/vurderet i de forskellige omrader i Rgdovre og Brendby kommuner
samt i oplandet i gvrigt.

I kolonnen” Omseetning i O-alternativet 2024 uden Irma-byen” ses hvilken
dagligvareomsatning, ICP vurderer dagligvarebutikkerne vil fa, safremt 0-
alternativet realiseres, e-handelen med dagligvarer stiger marginalt og de
navnte projekter realiseres.

I kolonnen ”Omseetning i Projektalternativet i 2024 med Irma-byen” frem-
gar den omsatning som detailhandelen i Irma-byen ventes at kunne opna
samt de omsatninger, der kan realiseres i de forskellige omrader, nar Irma-
byen realiseres og nar de nevnte gvrige projekter etableres.

| kolonnen ”Konsekvens (mio. kr.)” fremgar, hvilket fald/stigning i om-
setningen Irma-byen vurderes at medfere i de forskellige omrader.

I kolonnen "Konsekvens (%)” fremgar relativt, hvilket fald detailhandels-
delen i Irma-byen vurderes at bevirke i omsetningen i de forskellige omra-
der.

Som det fremgar, vurderes det, at dagligvarebutikken i Irma-byen i 2024
vil fa en omsaetning pa ca. 55 mio. kr. incl. moms i 2013-priser.

I den sydgstlige del af Radovre kommune vil den samlede dagligvareom-
setning allerede i 0-alternativet stige med 60 mio. kr. Dette skal dels ses
som en konsekvens af etableringen af dagligvarebutikker ved Rgdovre Sta-
tion og pa Roskildevej, dels som en afledt konsekvens af den betydelige
udvidelse af Rgdovre Centrum, der ogsa vil smitte af pa dagligvareomszt-
ningen i centret.

| Projektalternativet vil man oveni se en stigning pa 14 mio. kr. Denne
stigning deekker samlet set over et en betydelig stigning i forbrugspotentia-
let — og dermed ogsa dagligvareomsatningen i omradet, idet der etableres
1.0000 boliger i Irma-byen og samtidig et fald i dagligvareomsatningen,
der skyldes etableringen af dagligvarebutikken pa 1000 m? i Irma-byen.

I den sydgstlige del af Rgdovre kommune, vil det primaert veere dagligva-
rebutikkerne i Rgdovre Centrum, der vil maerke en stigende omsatning i

den forbindelse og Fakta pa Valhgjs Allé, Netto pa dels Tarnvej og dels i
Ngrrekar samt de nyetablerede butikker pa Roskildevej og ved Radovre

Station, der vil opleve en faldende omsetning.

I Brendby kommune nord for jernbanen vil dagligvareomsztningen falde
med 9 mio. kr. svarende til 6 %. Det vil primart veere dagligvarebutikkerne
Kvickly, Netto og Fakta pa Nygards Plads og Aldi pa Turpinsvinget, der
vil skulle afgive omseetning.




Detailhandelsmaessige konsekvenser af Irma-byen

Uden for disse omrader vil etableringen overordnet set betyde, at dagligva-
reomsatningen vil falde med 60 mio. kr. Dette skal ses i lyset af den bety-
delige etablering af nye boliger i Irma-byen. De mange boliger treekker be-
boere fra et meget stort markedsomrade, der s ikke kaber dagligvarer der.
Derfor vil omsatningsfaldet blive bredt s3 meget ud, at det ikke vil give
malbare konsekvenser for andre butikker end de ovennavnte.

Etableringen af en dagligvarebutik i Irma-byen vil ikke betyde, at butikker
bliver lukningstruede.

Etableres der 500 m? udvalgsvarebutikker i form af 1-2 stgrre udvalgsva-
rebutikker vurderes dette, at ville kunne generere en omsatning pa 5-15
mio. kr. incl. moms i 2024 i 2013-priser afhangig af branche, koncept,
konkurrencesituationen og butikkernes position i markedet.

Da det potentielle udvalgsvareforbrug i boligerne i Irma-byen er beregnet
til ca. 65 mio. kr. - med et tilsvarende omsatningspotentiale, vil de positive
konsekvenser i de to neeromrader generelt veere sterre end de negative kon-
sekvenser.

Hvorvidt ovenstaende vil kunne betyde en omszatningsnedgang i enkelte
butikker i de to neeromrader afhanger af, hvorvidt der etableres udvalgsva-
rebutikker i Irma-byen, der direkte konkurrerer med eksisterende udvalgs-
varebutikker i neeromraderne.

Beskaeftigelsesmaessige konsekvenser

Der er foretaget en vurdering af de beskaftigelsesmaessige konsekvenser af
en etablering af Irma-byen.

Det forventes, at der i 2024 vil veere henholdsvis 10-15 fuldtidsstillinger i
Irma-byen i projektalternativet. Dette tal er vurderet i forhold til den omsaet-
ning, der forventes i butikkerne i Irma-byen.

Da der i Irma-byen helt overvejende vil vere tale om butikker, der direkte
konkurrerer med lignede butikskoncepter og -typer, vurderes det at, nettoef-
fekten pa beskaftigelsen vil veere neutral.

Miljgmal - Kommuneplanens malsatning og vision
Af Kommuneplan 2013 for Rgdovre Kommune fremgar det, at:

-"Omradet ved Kaffetarnet pa Korsdalsvej, ”Irmagrunden”, blev i Kommu-
neplan 2006 - 2018 udlagt til et integreret bykvarter med en blanding af bo-
liger, serviceerhverv og institutioner til forskellige formal”.

Omkring detailhandel fremgar det ligeledes af Kommuneplan 2014, at;

Fglgende handlinger indgar i planperioden i realiseringen af mal pa detail-
handelsomradet Ved Irmas arealer pa Korsdalsvej planlaegges der for en ud-
vikling, og behovene og mulighederne for detailhandel i omradet skal vurde-
res i planprocessen.

Saledes er etableringen af detailhandel i overensstemmelse med Kommune-
planens intentioner.
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Nedenstaende forhold er behandlet implicit eller ikke behandlede:
Miljgstatus (den nuvaerende detailhandelsforsyning er beskrevet).

Miljgpavirkninger i anleegsfasen (behandles sammen med det gvrige byggeri
pa grunden)

Kumulative effekter (eneste kendte stgrre relevante detailhandelsprojekter er
de naevnte, herunder isaer udvidelsen af Rgdovre Centrum, bydelscenter i
krydset Sgndre Ringvej/Park Allé, projekt for stgrre udvalgsvarebutikker i
Glostrup Kommune og etablering af storbutikscentret pa DISA i Herlev
kommune)

Afveergeforanstaltninger (ikke relevant)
Overvagningsprogram (ikke relevant)

Manglende viden (ICP har ikke viden om andre stgrre detailhandelsprojek-
ter, der kan have vasentlig betydning for vurderingerne)

10



Konkurrencesituationen

11



Konkurrencesituationen

Butiksudbuddet i de primare markedsomrader til butikkerne i Irma-byen er
rekognosceret og bekrevet nedenstaende.

Rekognosceringen er foretaget i juli 2014.

Figur 2.1 Markedsomraderne/stgrre koncentrationer

Rgdovre Centrum

Radovre Centrum er et af Danmarks mest succesfulde, starre shoppingcen-
tre, bl.a. malt pa omsaetning pr. m?. Centret ligger knap 2 km fra Irma-byen.

Der eri alt knap 110 butikker og ca. 70 andre kundeorienterede servicefunk-
tioner i gvrigt i centret. De ca. 85 af butikkerne er udvalgsvarebutikker.

Centret har som et af de eneste danske shoppingcentre et Magasin stormaga-
sin.

Mere end 40 % af butikkerne i Rgdovre Centrum er beklaedningsbutikker.

I 2013 var den samlede omsetning i Radovre Centrum pa knap 2,1 mia. kr.
incl. moms, heraf var de ca. 620 mio. kr. incl. moms dagligvareomseetning
og de ca. 1,45 mia. var udvalgsvareomsatning.

Centret havde i 2013 ca. 7,5 mio. besggende.

Der er knap 3.000 gratis p-pladser omkring Rgdovre Centrum uden tidsbe-
gransning.

De veesentligste butikker i Rgdovre Centrum er Magasin samt de tre
dagligvarebutikker Fgtex, SuperBest og Irma.

12
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Magasin er en af ankerbutikkerne i Redovre Centrum

Radovre Centrum blev i 2013 udvidet med ca. 10.000 m?. | udvidelsen ligger
der bl.a. ca. 20 nye butikker og restauranter, et biografcenter samt et stort
fitness center.

Radovre Centrum har konkrete planer om at etablere ca. 1.000 p-pladser
yderligere inden for de neermeste fem ar. Desuden forventes det, at Rgdovre
Centrum inden 2024 udvides med ca. 20.000 m? til udvalgsvarebutikker.

Nygards Plads m.m.

Ca. 1 km syd for Irma-byen ligger Nygards Plads i Brendbyaster. Her ligger
det relativt nyopfarte ”Arkaden”, hvor der foruden en Kvickly og en Fakta
ogsa ligger en Jysk, et apotek og et FitnesswWorld.

Lidt sydligere ligger der en anden, mindre butiksbebyggelse med bl.a. en
Netto og en raekke dagligvarespecialbutikker som bager, frugt- og grentbutik
m.v. Endelig ligger der i samme omrade en Aldi. Der ligger i gvrigt ikke ud-
valgsvarebutikker af betydning i dette omrade.

Den samlede dagligvareomsztning i dette omrade 1a i 2013 pé ca. 200 mio.
kr. incl. moms, mens udvalgsvareomsetningen er vurderet til at udgere ca.
50 mio. kr. i 2013.

En ny lokalplan abner mulighed for yderligere at etablere ca. 1.700 m? il
iseer udvalgsvarebutikker i forbindelse med ”Arkaden”.

Omradet i gvrigt

I lokalcentret pa Valhgjs Allé ligger der bl.a. en relativt lille Fakta, en bager,
en frugt- og grentbutik samt en radio/TV butik. Den samlede dagligvareom-
s&tning er vurderet til at ligge i starrelsesordenen 45-50 mio. kr. incl. moms
i 2013.

Umiddelbart syd for Roskildevej ved Avedgre Havnevej ligger lokalcentret
Ngrrekeer. Her ligger en Netto, der angiveligt har en omsetning mellem 30
og 35 mio. kr. incl. moms. Der er planer om, at butikken udvides fra ca.
1.000 m? til ca. 1.250 m?,

13
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Meget tet pa Redovre Centrum ved Tarnvej og Redovre Parkvej ligger lo-
kalcentret Carlsro med et minimarked, et par dagligvarespecialbutikker
samt et par udvalgsvarebutikker.

Omsztningen i Carlsro var i 2013 skensmassigt pa ca. 25-30 mio. kr.

Rgdovre Stationscenter nedbraendte i 2013. Det méa forventes, at der i omréa-
det etableres op til 3.500 m? detailhandel — primert dagligvarebutikker — in-
den 2024.

Ligeledes forventes det, at der etableres en dagligvarebutik pa ca. 1.000 m?
péa Roskildevej ved Veronikavej.

Ved Roskildevej i Brgndby kommune pa graensen til Redovre kommune
ligger der en raekke stgrre udvalgsvarebutikker, heriblandt Heino Cykler,
Jem & Fix og THansen.

Foruden ovennavnte centerdannelser ligger der en raeekke dagligvarebutikker
i omraderne. Den mest betydende er en relativt stor Netto pa Tarnvej. Desu-
den ligger der et SPAR minimarked pa Ejbyvej, to tankstationer og en kiosk
ved krydset Roskildevej og Tarnvej, en kiosk pa Lucernemarken og endelig

ligger der en mindre kiosk pa Redager Allé ved Tarnve;.

Omseetning

Samlet set var der i de to ovenstadende omrader en dagligvareomsatning pa
1.050 mio. kr. incl. moms og en udvalgsvareomsztning pa ca. 1,6 mia. kr.
incl. moms i 2013.

@vrige koncentrationer

Pa Hovedvejen i Glostrup ligger bl.a. Bauhaus og Elgiganten. Omradet
udvides i 2015 med en bebyggelse pa ca. 12.000 m?, hvor der bl.a. etableres
en Biltema, en Harald Nyborg og en Netto.

Ved Jyllingevej i Rgdovre kommune ligger der bl.a. Toys”R”Us, THansen
0g Jysk.

Pa Herlev Hovedgade 17 i den tidligere DISA-ejendom bliver der i 2015
etableret den starste koncentration af store udvalgsvarebutikker i Hoved-
stadsomradet. Her vil veere i alt 34.500 m? udvalgsvarebutikker samt 4.500
m? dagligvarebutikker. Her bliver opfart et Fatex varehus pa 3.500 m? samt
en Netto discountbutik pa 1.000 m?. Inden for udvalgsvarer etableres der
bl.a. Expert, Elgiganten, Jysk og Harald Nyborg.
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Til brug for konsekvensvurderingerne er det nuvaerende og fremtidige for-
brug af dagligvarer og udvalgsvarer beregnet for markedsomradet i den syd-
vestlige del af Redovre kommune og den nordgstlige dels af Brgndby kom-
mune.

De to omrader er illustreret i figur 3.1. Afgreensningen af de to omrader er
bl.a. vurderet pa baggrund af afstanden til de konkurrerende udbudspunkter -
iseer Rgdovre Centrum og Nygards Plads samt de store udvalgsvarebutikker
pa Roskildevej i den gstlige del af Brandby kommune.

Figur 3.1 De to omrader

Datagrundlag

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-
og befolkningsforhold fra Danmarks Statistik og Redovre Kommune. Der er
endvidere anvendt den seneste befolkningsprognose for Rgdovre Kommune
samt oplysninger fra ELF Development A/S for sé vidt angar antallet af bo-
liger i Irma-byen.

Beregningerne og opgerelserne knytter sig til 2013 samt 2024.
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Befolknings- og forbrugsforhold

Befolknings- og indkomstforhold

Figur 3.2 viser udviklingen i befolkningstallet i det umiddelbare markedsom-
rade.

Figur 3.2 Udviklingen i befolkningstallet 2013 til 2024 (antal personer)
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| Rgdovre Sydvest bor der i dag ca. 12.000 indbyggere. Dette forventes i
2024 at vaere steget til knap 16.700 indbyggere — primeert pa grund af etable-
ringen af de 1.000 boliger i Irma-byen.

I Brendby Nordgst bor der i dag ca. 11.600 personer. Dette ventes at falde
svagt frem mod 2024.

Niveauer for husstandsindkomst og - starrelse
Forbruget i den enkelte husstand afhaenger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Den samlede gennemsnitlige husstandsindkomst i Rgdovre kommune ligger
pa omkring 446.000 kr., hvilket er lidt under landsgennemsnittet (ca.
475.000 kr.). I Brgndby kommune ligger den gennemsnitlige hustandsind-
komst pa ca. 426.000 kr.

For sa vidt angar de nye boliger i Irma-byen er indkomsten formentlig hajere
end indkomsten i Radovre generelt. Derfor er der til beregningen af forbru-
get fra indbyggerne i Irma-byen anvendt landsgennemsnittet pa ca. 475.000
kr.

Den gennemsnitlige husstandsstarrelse i Rgdovre kommune er 2,06 personer
pr. husstand, mens den i Brandby ligger pa 1,98 personer pr. husstand.
Landsgennemsnittet ligger omkring 2,05 personer pr. husstand.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-
holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersg-
gelser er forbruget for henholdsvis dagligvarer og udvalgsvarer i 2013 og
2024 beregnet for de to omrader.
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Figur 3.3 Udviklingen i dagligvareforbruget fra 2013 til 2024 (i mio.kr.)
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I Rgdovre Sydvest la dagligvareforbruget i 2013 pa ca. 325 mio. kr., hvilket
ogsa gjorde sig geeldende for dagligvareforbruget i Brandby Nordgst.

Frem til 2024 forventes det samlede dagligvareforbrug i Redovre Sydvest, at
stige til ca. 445 mio. kr. incl. moms. Denne markante stigning skyldes pri-
meert etableringen af de ca. 1.000 boliger i Irma-byen, men ogsa en forvent-
ning om en generel veekst i befolkningstallet i Regdovre kommune pa ca. 4 %.

| Brgndby Nordgst ventes der ikke nogen naevneveerdig udvikling i det sam-
lede dagligvareforbrug i perioden 2013-2024

Figur 3.4 Udviklingen i udvalgsvareforbruget fra 2013 til 2024 (i mio. kr.)
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Det samlede udvalgsvareforbrug i Redovre Sydvest ventes at stige med mere
end 50 % frem mod 2024 fra ca. 250 mio. kr. i 2013. Dette sker primaert pa
grund af den markante boligudbygning i Irma-byen men ogsa pa grund af
forventningen om en fortsat stigning i forbruget pr. person frem mod 2024.

| Brgndby Nordgst forventes der en afdempet stigning, idet befolkningstallet
ventes at falde en smule i omradet.

18



	0. Forside_Korsdalsvej
	ELF Development A/S
	29. oktober 2014


	0. Indhold
	1. Konklusion VVM - 29. okt. 2014
	Detailhandelsmæssige konsekvenser af butikker i Irma-byen
	ELF Development A/S har bedt Institut for Center-Planlægning (ICP) om at vurdere de omsætningsmæssige konsekvenser for den eksisterende detailhandel ved en etablering af detailhandel i Irma-byen ved Korsdalsvej og Fjeldhammervej i Rødovre Kommune.


	2. Konkurrencesituationen
	Konkurrencesituationen
	Nygårds Plads m.m.


	3. Forbrug i markedsområdet
	Befolknings- og forbrugsforhold


