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Vurdering af etablering af dagligvarebutik og af minimumsstgrrelse for ud-
valgsvarebutikker i aflastningsomradet sydgst for Sgstrupvej i Holbask

Institut for Center-Planlagning (ICP) skal nedenstdende dels vurdere behovet for
en dagligvarebutik i aflastningsomradet, dels vurdere hvilken minimumsstgrrelse,
der bgr geelde for udvalgsvarebutikkerne i den del af aflastningsomradet, der ligger

sydgst for Sgstrupvej.

Dagligvarer

For at det samlede aflastningsomrade bliver sa attraktivt som muligt - ogsa for
kunder fra oplandet i Odsherred, Kalundborg, Hornsherred og Midtsjzelland, er
det vaesentligt, at kunderne opfatter udbuddet som stort og komplet. For at
kunderne far denne opfattelse, er det en fordel, at der ligger en dagligvarebutik

i den "nye” del af aflastningsomradet.

| andre storbutiksomrader og aflastningsomrader i f.eks. Naestved, Odense, Kol-
ding, Vejle, Sgnderborg, Herning, Randers, Holstebro, Esbjerg, Aarhus, Aalborg

og Viborg ligger der store Bilka-butikker pa typisk 12-30.000 m?.

| f.eks. Svendborg ligger der i aflastningsomradet en Kvickly med et bruttoareal
pd godt 6.000 m? og Nykebing F. ligger der en Fgtex pa ca. 5.500 m? i aflast-

ningsomradet.

Endelig ligger der i aflastningsomraderne i f.eks. Frederikshavn, Esbjerg, Her-
ning og Helsinggr flere dagligvarebutikker. Ofte en blanding af varehuse som
Kvickly eller Fgtex, supermarkeder som SuperBrugsen og en eller flere discount-
butikker som f.eks. Netto, Fakta og Lidl. Inden for Planlovens rammer vil der i
aflastningsomradet sydgst for Sgstrupvej kunne etableres et varehus som Fgtex

eller Kvickly p& indtil 3.900 m2.
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Det er dog ICP’s vurdering, at dette ville have maerkbare konsekvenser for de to
eksisterende varehuse Kvickly i Slotscentret og Fgtex i Smedelundsgade og
maerkbare konsekvenser for trafikstrgmmene i og omkring Holbaek bymidte.

| dag ligger der en Netto p& Spagervej med et bruttoareal pa knap 1.100 m?,
Denne butik vurderes ikke at ligge hensigtsmaessigt i forhold til at give forbru-
gerne den “convenience”, som er vaesentlig, nar man besgger et aflastningsom-
rade.

ICP har beregnet og vurderet, at en dagligvarebutik p& indtil 1.500 m? vil kunne
opna en omsatning i 2029 pa 52 mio. kr. incl. moms i 2018-priser.

Hovedparten af denne omsaetning vil blive taget fra de butikker, der ligger neer-
mest pa butikken. Der er tale om Netto pa Sgagervej i aflastningsomradet samt
andre, st@rre dagligvarebutikker i den vestlige del af Holbask.

Pavirkningen af dagligvarehandelen i Holbaek bymidte vil blive marginal.

Det er ICP’s vurdering, at der ikke er dagligvarebutikker, der bliver lukningstru-
ede, safremt der etableres en dagligvarebutik i aflastningscentret sydgst for Sg-
strupvej.

Etablering af en discountbutik med et bruttoareal pa op til 1.500 m? centralt i
aflastningsomradet sydgst for Sgstrupvej vil omvendt betyde, at alle kunder i
aflastningsomradet far bedre indkgbsforhold — ogsa pa dagligvareomradet og
dermed vil fa en bedre samlet indkgbsoplevelse.

Udvalgsvarer

Ser man pa udvalgsvarebutikkernes lokaliseringsmgnster og stgrrelser, er dette
generelt konceptbestemt. Dette betyder, at nogle koncepter primaert sgger by-
midteplaceringer, mens andre sgger eksterne placeringer i f.eks. aflastningsom-
rader. Dette betyder langt hen ad vejen, at man i bymidterne ser en blanding af
stgrre og mindre butikker, mens det typisk er stgrre butikker, der vaelger at lo-
kalisere sig i aflastningsomrader som f.eks. Holbaek Megacenter.

Der er en klar tendens til, at beklaedningsbutikker (dame- og herrebeklaednings-
butikker, sko- og bgrnetgjsbutikker), som de generelt mest specialiserede butik-
ker, lokaliserer sig i bymidterne sammen med andre, mindre, specialiserede bu-
tikker inden for f.eks. kosmetik og hudpleje, kgkkenartikler, laedervarer, guld og
sglv, optik og bgger.

| storbutiksomraderne ser man isaer butikker inden for boligtilbehgr, herunder
mgbler, elektronik, byggematerialer og boligtekstiler samt sport.

Ifglge Planloven skal kommunen bl.a. fastsaette en maksimal stgrrelse for de
enkelte butikker i kommunens centeromrader, herunder aflastningsomradet.

Den generelle tendens i detailhandelen er, at keederne i dag satser pa en kom-
bination af gode, velbeliggende butikker og en web-shop. Dette betyder ofte, at
kaederne, nar de etablerer nye butikker, gnsker et mindre areal en hidtil.

Dette indebaerer, at keedernes gnsker til butiksstgrrelse i aflastningsomraderne
er for nedadgdende.
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| dag er der i Holbaek Megacenter bl.a. 11 udvalgsvarebutikker og 3 butikker,
der forhandler seerligt pladskraevende varer samt én tom butik, der alle er un-
der under 800 m?.

| alle tilfaelde er der tale om 14 butikker, der typisk vil placere sig i et traditio-
nelt aflastningsomrade. De naevnte butikker med et bruttoareal under 800 m?,
der har valgt at placere sig i omradet, er ikke typer, som man normalt vil finde i
bymidteplaceringer. Der er tale om butikker inden for f.eks. kgkkener, harde
hvidevarer, mgbler samt dyrefoder og —tilbehgr.

Pa den anden side er PAW Sko og et par sportsoutlets i aflastningsomradet
etableret i lokaler, der er en del stgrre end 800 m?.

Dette indikerer, at st@rrelsesrestriktioner har sin begraensning i forhold til at be-
skytte bymidten.

Det kan desuden ikke udelukkes, at der vil veere butikskoncepter inden for ud-
valgsvarer, der vil fravaelge at etablere sig i aflastningsomradet i Holbaek, sa-
fremt butikkens minimumsstgrrelse skal vaere 800 m?.

Det er ICP’s erfaring, at skal bymidten beskyttes, skal man undga overdaekkede
shoppingcentre, med et bredt udvalg af modebutikker, guld & sglv etc. som
f.eks. i Randers. Herning, Kolding, Odense og Naestved. | disse byer konkurrerer
aflastningsomraderne i langt hgjere grad direkte med bymidterne, end det er
tilfeeldet i f.eks. Slagelse og Holbaek.
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