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Notat — horisontar 2026

| nedenstaende notat vurderes for konsekvenserne ved udbygning og
udvidelse af detailhandelen i aflastningsomradet Holbaek Megacenter i
horisontaret 2026.

| redeggrelsen er horisontaret 2029. Herved belyses savel konsekvenserne
ved en udvidelse pa forholdsvis kort sigt, som pa lidt leengere sigt, hvor udvi-
delsen vil veere fuldt indkgrt.

De vasentligste forskelle pa horisontaret 2026 og 2029 er en anden befolk-
ningsudvikling og dermed forbrugsudvikling samt andelen af e-handel af det
samlede forbrug.

E-handel vurderes at udggre 30 % af det samlede udvalgsvareforbrug i 2029,
mens e-handel vurderes at udggre 27 % af det samlede udvalgsvareforbrug i
2026. 12018 vurderes andelen at vaere 22 %. For dagligvarer vurderes e-
handel at udggre 6 % af det samlede dagligvareforbrug i 2029, mens andelen
vurderes at veere 4 % i 2026.

Den svagt mindre e-handel har betydning for indkgbsmgnsteret og omsaet-
ningen i de fysiske butikker i Holbaek og opland i 2026 i forhold til 2029.

Figur 1 Udviklingen i e-handel 2018 —2026 — 2029
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Forbrug i oplandet 2018 — 2026 - 2029

| oplandet til Holbaek Megacenter boede 152.000 personer i 2018, hvilket
forventes at stige 3 % til 156.000 i 2026. | 2029 forventes 157.500 personer i
oplandet, hvilket er en stigning pa yderligere 1 % i perioden 2026 til 2029.
Samlet set forventes folketallet i oplandet i alt at stige knap 4 % fra 2018 til
2029, jf. figur 1.

Den stgrste stigning i befolkningstallet forventes i Holbaek by, som forventes
at stige 11 % fra 28.500 personer i 2018 til 31.700 personer i 2026. | 2029
forventes befolkningstallet i Holbaek by at stige yderligere 2 % til 32.500 per-
soner. Samlet set forventes befolkningstallet i Holbaek by at stige 14 % fra
2018 til 2029, jf. Holbaek Kommunes seneste befolkningsprognose.

Figur 2 Udviklingen i befolkningstallet i oplandet (antal personer) 2018 2026 — 2029
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Forbruget af dagligvarer i Holbak by var 757 mio. kr. i 2018, hvilket forven-
tes at stige 13 % til 858 mio. kr. i 2026. | 2029 forventes dagligvareforbruget i
Holbaek by at veere 886 mio. kr., hvilket er en stigning pa 17 % i forhold til
2018.

| oplandet i alt var dagligvareforbruget 4,72 mia. kr. i 2018, hvilket forventes
at stige 5 % til 4,94 mia. kr. i 2026. | 2029 forventes dagligvareforbruget i op-
landet i alt at veere 5,02 mia. kr.
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Figur 3 Udviklingen i dagligvareforbruget i oplandet (mio. kr.) 2018 -2026 — 2029
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Forbruget af udvalgsvarer i det samlede opland var ca. 4,55 mia. kr. i 2018
og forventes at stige til 5,16 mia. kr. i 2026 svarende til en stigning i 13 %.

| 2029 vil det samlede udvalgsvareforbrug vaere 5,41 mia. kr. en stigning pa
yderligere 5 % i forhold til 2026. Samlet set vil udvalgsvareforbruget stige 19
% i perioden 2018 til 2029.

Udvalgsvareforbruget i Holbaek by var 727 mio. kr. i 2018, hvilket forventes
at stige til 896 mio. kr. i 2026 svarende til en stigning pa 23 %. | 2029 forven-
tes udvalgsvareforbruget at vaere 954 mio. kr. i Holbaek by, hvilket er 31 %
hgjere end i 2018.

Figur 4 Udviklingen i udvalgsvareforbruget i oplandet (mio. kr.) 2018 —-2026 — 2029
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Vurdering af konsekvenserne af en udvidelse af aflastnings-
omradet i Holbaek

Forudsatninger

Konsekvenserne af de to scenarier vurderes ud fra fglgende forudsaetninger
om den fremtidige konkurrencesituation i regionen:

| Holbaek bymidte er der ikke aktuelle planer om stgrre udvidelse af
detailhandelsarealet.

Netto er ved at flytte fra en placering pa Jernbanevej til en mere
central placering i Smedelundsgade.

Lidl pa Tastrup Mgllevej udvides med 150 m? til i alt knap 2.000 m?.

| lokalcentret p& Kalundborgvej udvides Rema 1000 fra ca. 1.000 m?
til 1.200 m?. Desuden skabes der mulighed for at etablere en daglig-
varebutik p& 200 m2.

| Slagelse er der givet mulighed for at etablere ca. 7.400 m? udvalgs-
varebutikker i umiddelbar tilknytning til Bilka. Butikkerne skal mini-
mum have en stgrrelse p& 800 m?.

Ligeledes er der i Slagelse givet mulighed for at etablere yderligere
ca. 35.000 m? udvalgsvaredetailhandel i aflastningsomradet ved Ki-
navej/lapanvej. Ogsa her skal udvalgsvarebutikkerne have et areal

p& minimum 800 m?2.

| Roskilde i Trekroner bymidte syd for banen er den samlede ram-
me til stgrre udvalgsvarebutikker 15.000 m?. De enkelte udvalgsva-
rebutikker skal minimum have et bruttoareal pa 1.000 m?. Omra-
det ligger i forleengelse af Bauhaus, der blev etableret i 2013.

Inden for de seneste to ar er der padbegyndt ca. 12.500 m? udvalgs-
varebutikker i omradet. Der er tale om butikker som Elgiganten,
Jysk og Thansen, der er abnet, samt Biltema der abner senere i
2019. Omradet er saledes stort set udbygget, men butikkerne vur-
deres ikke helt at vaere indkgrt pa nuvaerende tidspunkt.

| Roskilde bymidte syd for Roskilde Station er der pt. et hvilende
projekt, der dbner mulighed for etablering af stgrre udvalgsvarebu-
tikker med i alt ca. 20.000 m? til stgrre udvalgsvarebutikker.

| Lejre Kommune arbejdes der med et mindre projekt for primeert
udvalgsvarer i Hvalsg bymidte. Projektet har dog en stgrrelse, der
ikke afggrende vurderes at ville rykke pa de overordnede indkgbs-
menstre.

| Odsherred er der planer om en udvidelse af et byggemarked i
Herve til et samlet areal omkring 4.500 m?2.

| Kalundborg og Frederikssund kommuner er der ikke konkrete
planer om stgrre etableringer og udvidelser inden for udvalgsvarer.

| Sorg er der ikke planer om etablering af stgrre udvalgsvarebutik-
ker.

| Ringsted udvides Ringsted Outlet med ca. 7.500 m? udvalgsvare-
areal, s& Ringsted Outlets samlede areal bliver knap 20.000 m?. Ho-
vedparten af arealet vil blive anvendt til beklaedningsbutikker.
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Detailhandelen i markedsomradet i almindelighed tilpasses og ud-
vikles Ipbende med hensyn til butikkernes stgrrelse og sortiments-
sammensaetning.

Motorvejen mod Kalundborg er som minimum forlaenget til Knab-
strup, men forventes omvendt ikke at veere faerdig til Kalundborg
inden 2026.

Befolkningsudviklingen fglger den gaeldende befolkningsprognose
for henholdsvis Holbaek Kommune og Danmarks Statistik.

Der regnes i forbindelse med fremskrivningen af det potentielle for-
brug med en arlig maengdemaessig stigning i forbruget pr. person
frem til 2026 pa 0,25 % pa dagligvarer og 1,25 % for udvalgsvarer.
Forbrugsprognosen er beregnet i faste priser.

Alle omsaetningstal er i 2018-priser, sa forandringer i omsaetningen
frem til 2026 kan tages som udtryk for reelle forandringer.

Handel med dagligvarer via internettet vurderes at stige relativt be-
hersket frem mod 2026, hvor ca. 4 % af forbruget anvendes ved kgb
pa nettet. Inden for udvalgsvarer vil e-handelen i hgjere grad betyde
en reduktion i den omsaetning, der genereres i den traditionelle de-
tailhandel. Det forudsaettes, at ca. 27 % af udvalgsvareforbruget
deekkes ved nethandel i 2026.




Notat — horisontar 2026

Konsekvenser - Dagligvarer

Tabel 1 samt figur 5 viser den forventede udvikling i omsaetningen af dag-
ligvarer i Holbaek kommune med szerlig fokus pa de gvrige centeromrader i
Holbaek by fra 2018 til 2026 med og uden etablering af en dagligvarebutik i
Holbaek Megacenter.

Nedenstaende vurderes konsekvenserne for dagligvareomsaetningen, hvis
der ikke etableres yderligere dagligvarebutikker i aflastningsomradet, men
kun 15.000 m? udvalgsvarer (0-alternativet) eller hvis der etableres en dag-
ligvarebutik p& 1.500 m? som beskrevet i b&dde Alternativ B og Alternativ A.

Der vurderes ikke at veere vaesentlig forskel i konsekvenserne for den eksi-
sterende dagligvareomsaetning, hvorvidt Alternativ B eller Alternativ A
etableres, da der i begge i tilfaelde etableres den samme stgrrelse og type
af dagligvarebutik. Derfor er konsekvenserne nedenfor betegnet som Al-
ternativ B eller A.

De fremtidige omsaetninger i 2026 er udtryk for et omsaetningsniveau og
skal ikke opfattes som preecise tal. Alle tal er i 2018 priser.

Tabel 1 Forventet udvikling i omseetningen af dagligvareriopland og influensomréde
i 2018 samt 2026 (mio. kr. incl. moms)

Omsaetnin Omsaetnin
Bruttoareal Omsaet- & & Konsekvens

. 2026 2026 Alt. B eller
20218 n@g 2018 O-alternativ.  Alt.Beller A A***
m mio. kr. . . .
mio. kr. mio. kr. mio. kr.
Udvidelse Holbaek Megacenter - - - 49 +49
Holbaek Megacenter ig. 1.600 * * * -12
Aflastningsomrade i alt 1.600 * v v +37
Holbaek bymidte 19.400 514 554 550 -4
Holbaek by Vest ¥ 5.600 -12
513** 552** 524**
Holbak by @st 5.300 -4
Holbak by i alt 32.000 1.027 1.106 1.123 +17
Tuse, Vippergd, Regstrup 4.300 108 109 106 -3
Holbaek kom. ig. 35.000 883 889 883 -6
Holbaek kom. i alt 66.000 2.018 2.104 2.112 +8
Opland i @. * * * * -8

O-alternativet beskriver mulighed inden for geeldende kommuneplanramme

* Kan ikke oplyses pga. anonymitetshensyn

** Inkl. Holbaek Megacenter

*** Forskellen i omsaetningen i Alternativ B eller A ift. 0-alternativ

1) Holbaek by Vest bestar af lokalcentrene Kalundborgvej, Ladegarden, Marievej
samt bydelscenter Tastrup Mgllevej

Tabel 1 viser eksempelvis, at dagligvareomsaetningen i 2018 i Holbaek by-
midte var 514 mio. kr. Hvis aflastningsomradet ikke udvides yderligere og
der ikke etableres en dagligvarebutik (0-alternativet), forventes omsaetnin-
gen i Holbaek bymidte at stige til 554 mio. kr. i 2026.

Hvis Alternativ B eller Alternativ A etableres med en dagligvarebutik pa
1.500 m? i udvidelsen af Holbaek Megacenter, forventes omsaetningen i de
eksisterende butikker i Holbaek bymidte at veere 550 mio. kr. i 2026. Det vil
sige, at omsaetningen vil falde 4 mio. kr. svarende til et fald pa knap 1 % i
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forhold til O-alternativet, hvor der ikke etableres en dagligvarebutik i udvi-
delsen af Holbaek Megacenter.

Figur 5 Forventet udvikling i dagligvareomsaetningen Alternativ B eller A i 2026 i for-
hold til 0-alternativ (mio. kr. inkl. moms i 2018-priser)
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Konsekvenser - Udvalgsvarer

Forbrugerne vil ogsa i fremtiden veere villige til at kgre langt efter et bredt
og dybt udbud af butikker og varer. Udvalgsvaredetailhandelen vil fortsat
koncentrere sig i feerre, men steerkere udbudspunkter. Herudover forven-
tes e-handelen fortsat at pavirke konkurrencesituationen og ikke mindst
have indflydelse pa placeringen af den fysiske detailhandel.

Nedenstaende tabel 2 samt figur 6 viser den forventede udvikling i om-
seetningen af udvalgsvarer i oplandet og influensomradet fra 2018 til 2026 i
O-alternativet samt de to alternative udvidelser af aflastningsomradet Hol-
baek Megacenter.

De fremtidige omsaetninger i 2026 er udtryk for et omsaetningsniveau og
skal ikke opfattes som praecise tal. Alle tal er i 2018 priser.

Tabel 2 Forventet udvikling i omseetningen af udvalgsvareriopland og influensomrad-
de i 2018 samt 2026 (mio. kr. incl. moms)

Omseaetning Omsaetning Omsaetning  Konsekvens  Konsekvens

Bruttoareal Omsaet- 2026 2026 2026 Alt. B** Alt. A**
2018 ning 2018 O-alternativ  Alt. B Alt. A
(udbygning) (udvidelse)  (udvidelse)
Udvidelse Holbaek Megacenter - - 287 405 533 +118 +246
Holbaek Megacenter ig. 78.400 1.199 1.195 1.166 1.130 -29 -65
Aflastningsomrade i alt 78.400 1.199 1.482 1.571 1.663 +89 +181
Holbaek bymidte 29.300 606 624 610 603 -14 21
Holbaek by ig. 7.900 40 17 14 13 -3 -4
Holbaek by i alt 115.600 1.845 2.123 2.195 2.279 +72 +156
Jyderup by 4.400 -2 -4
Tollgse by 2.000 % 7 76 & -1 -3
Holbaek kom. ig. 13.400 65 25 20 20 -5 -5
Holbaek kom. i alt 140.200 2.006 2.227 2.291 2.371 +64 +144
Asnaes by 16.800 165 158 150 149 -8 -9
Nykgbing Sj by 40.600 301 283 281 274 -2 -9
Kalundborg by 15.900 355 323 319 310 -4 -13
Dianalund by 2.000 50 48 47 47 -1 -1
Kirke Hvalsg by 4.700 - -1
Skibby by 9.500 89 8 82 81 -1 -1
Oplandi alt 229.700 2.966 3.122 3.170 3.232 +48 +110
Roskilde bymidte * * - - - -6 -9
Roskilde by ig. * * - - - -6 -16
Slagelse bymidte * * - - - -5 -15
Slagelse aflastningomr. * * - - - -11 -32
Ringsted by * * - - - - -2
Sorg by * * - - - -1 -2
Frederikssund by * * - - - -3 -3
Heng/Ggrlev by * * - - - -2 -3
Influensomrade i alt * * - - - -34 -82
I alt * * - - - +14 +28

O-alternativet beskriver mulighed inden for gaeldende kommuneplanramme
* Preecist tal ikke opgjort
** Forskellen i omsaetningen i Alternativ B eller 2 ift. O-alternativet

10
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Tabel 2 viser eksempelvis, at Holbaek bymidte havde en udvalgsvareom-
seetningen pa 606 mio. kr. i 2018. Hvis aflastningsomradet inden for geel-
dende kommuneplanramme udbygges med 15.000 m? store udvalgsvare-
butikker i Holbaek Megacenter (0-alternativet), forventes udvalgsvareom-
seetningen i Holbaek bymidte at vaere 624 mio. kr. i 2026.

Hvis aflastningsomradet udvides med 9.200 m? s& der etableres 22.700 m?
store udvalgsvarebutikker i Holbaek Megacenter (Alternativ B), forventes
omsatningen de eksisterende butikker i Holbaek bymidte at veere 610 mio.
kr.i2026. Det vil sige, at omsatningen vil falde 14 mio. kr. svarende til et
fald pd 2 % i forhold til 0-alternativet.

Hvis aflastningsomr&det udvides med 17.500 m?, saledes at Holbaek Mega-
center udvides med 31.000 m? store udvalgsvarebutikker (Alternativ B),
forventes omsaetningen i de eksisterende butikker i Holbaek bymidte at
vaere 603 mio. kr. i 2026. Det vil sige, at omsatningen vil falde 21 mio. kr.
svarende til et fald pa 3 % i forhold til O-alternativet, hvor aflastningsomra-
det udvides med 15.000 m?.

Figur 6 Forventet udvikling i udvalgsvareomsaetningen Alternativ B og A i 2026 i for-
hold til 0-alternativ (mio. kr. inkl. moms i 2018-priser)
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Konsekvenser for handelsbalancen

Udvidelsen af aflastningsomradet Holbaek Megacenter kan opsummeres i
den forventede udvikling i handelsbalancen i henholdsvis Holbaek by og
Holbaek kommune i de to forskellige alternativer.

Handelsbalancen er et udtryk for forholdet mellem omsaetningen i butik-
kerne og forbruget af henholdsvis dagligvarer og udvalgsvarer i henholdsvis
Holbaek by og Holbaek kommune.

Dagligvarer

Holbaek by

| O-alternativet, hvor Holbaek Megacenter alene udbygges med 15.000 m?
store udvalgsvarebutikker, forventes handelsbalancen for dagligvarer i
Holbaek by at falde fra 136 % i 2018 til 129 % i 2026, jf. figur 7. Dette skyl-
des primeert den ggede e-handel med dagligvarer.

Hvis Alternativ B eller A realiseres med etablering af en dagligvarebutik i
udvidelsen af Holbaek Megacenter forventes handelsbalancen for dagligva-
rer at blive gget til 131 % i 2026. Det svarer til en stigning pa knap 2 % i
forhold til O-alternativet.

Figur 7 Forventet udvikling i handelsbalancen for dagligvareri Holbaek by 2018 og
2026 ved etablering af Alternativ B eller A samt i O-alternativet

136%

131%

129%

2018 2026

e (-alternativ Alternativ B/A

O-alternativet beskriver mulighed inden for geeldende kommuneplanramme
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Holbak kommune
Handelsbalancen for dagligvarer for Holbaek kommune var 107 % i 2018.

Hvis der ikke etableres endnu en dagligvarebutik i 2026 (0-alternativet),
forventes handelsbalancen for dagligvarer i Holbaek kommune at falde 3 %
til 104 % i 2026, jf. figur 8.

Handelsbalancen for dagligvarer i Holbaek kommune forventes at vaere 105
% i 2026 i Alternativ B eller A. Hermed forventes handelsbalancen at blive
gget marginalt fra 104 % i O-alternativet til 105 % i Alternativ B eller A.

Figur 8 Forventet udvikling i handelsbalancen for dagligvareri Holbaek kommune
2018 og 2026 ved etablering af Alternativ B eller A samt i O-alternativet
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Holbaek by

Hvis aflastningsomradet Holbaek Megacenter efter geeldende kommune-
plan udbygges med 15.000 m? (0-alternativet), forventes handelsbalancen
for udvalgsvarer at falde 7 % fra 254 % i 2018 til 237 % i 2026 i Holbaek by,
jf. figur 9.

Omsaetningen i Holbaek by stiger i O-alternativet pa grund af etableringen
af de 15.000 m? store udvalgsvarebutikker i udbygningen af Holbaek Mega-
center, men den ggede e-handel betyder, at omsatningen i de fysiske bu-
tikker samlet set falder i hele Danmark. Handelsbalancerne i bade Holbaek
by og Holbaek kommune ville stige i bade O-alternativet, Alternativ B og A,
hvis tallene blev renset for e-handelsstigningen, hvor det forudsaettes, at
27 % af forbruget af udvalgsvarer kgbes pa nettet i 2026 mod 22 % af for-
bruget i 2018.

Hvis Alternativ B realiseres, vil Holbaek by gge handelsbalancen i 2026 i for-
hold til O-alternativet fra 237 % til 245 %, hvilket svarer til en stigning pa 3 %.

Hvis Alternativ A realiseres, vil Holbak by gge handelsbalancen i 2026 i for-
hold til O-alternativet fra 237 % til 254 %, svarende til en stigning pa 7 %.

Hermed vil Holbaek by i begge alternativer gge sin position som indkgbssted
vaesentligt.

Figur 9 Forventet udvikling i handelsbalancen for udvalgsvareri Holbaek by 2018 og
2026 ved etablering af Alternativ B og A samt i O-alternativet

254% 254%
m— 245%
237%
2018 2026
e (-alternativ =~ === Alternativ B Alternativ A

O-alternativet beskriver mulighed inden for gaeldende kommuneplanramme
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Holbaek kommune

Handelsbalancen for udvalgsvarer i Holbaek kommune forventes at falde
fra 111 % i 2018 til 106 % i 0-alternativet 2026, hvor aflastningsomradet
Holbaek Megacenter udbygges efter gaeldende kommuneplan, jf. figur 10.
Dette svarer til et fald pa knap 5 %.

Handelsbalancen for udvalgsvarer i Holbaek kommune forventes at stige med
3 %, hvis Alternativ B realiseres med en udvidelse pd i alt 24.200 m?. Han-
delsbalancen i Holbaek kommune forventes at stige fra 106 % i O-alternativet
til 109 % i Alternativ B i 2026.

Hvis Alternativ A realiseres pa i alt 32.500 m?, vil Holbaek kommune gge han-
delsbalancen i 2026 fra 106 % i O-alternativet til 113 % i Alternativ A svaren-
de til en stigning pa 7 %.

Figur 10 Forventet udvikling i handelsbalancen for udvalgsvareri Holbak kommune
2018 og 2026 ved etablering af Alternativ B eller A samt i O-alternativet

111% 113%
e —
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O-alternativet beskriver mulighed inden for gaeldende kommuneplanramme
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