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Udvidelse af aflastningsomradet
Holbzek Megacenter




Redeggrelse

Institut for Center-Planlagning (ICP) er blevet bedt om at opfylde
redeggrelseskravene i forbindelse med en udvidelse af den samlede ramme i
forhold til geeldende kommuneplan til detailhandel i aflastningsomradet
Holbaek Megacenter. Aflastningsomradet er i nedenstaende navnt som
Holbzek Megacenter.

ICP har fulgt redeggrelseskravene ved udlaeg og udvidelse af aflastningsom-
rader i Erhvervsstyrelsens “Vejledning om detailhandelsplanlaegning”, sep-
tember 2017.

Ifglge vejledningen skal redeggrelsen indeholde:
— Vurderinger af kundegrundlag og opland
— Vurdering af aflastningsomradets effekter pa butiksforsyningen

— Vurdering af aflastningsomradets betydning for konkurrencen i rela-
tion til vareudvalg og priser

Der er i forbindelse med naervaerende redeggrelse udarbejdet en detail-
handelsanalyse for Holbaek kommune i sommeren 2019. Vurderingerne
for Holbaek kommune er foretaget pa baggrund af denne analyse fra
2019.

| oplandet udenfor Holbaek kommune og i influensomradet er foretaget
en rekognoscering af detailhandelen med udgangspunkt i de senest
gennemfgrte detailhandelsanalyser. Her er antallet af butikker registre-
ret, ligesom omsaetning og bruttoareal er vurderet i de relevante bran-
cher boligudstyr og gvrige udvalgsvarer.

| Slagelse kommune har ICP udarbejdet en detailhandelsanalyse i 2018, i
Odsherred kommune har ICP udarbejdet en detailhandelsanalyse i 2016.
| Kalundborg, Lejre, Roskilde og Frederikssund har ICP foretaget en re-
kognoscering af relevante udbudspunkter inden for udvalgsvarer.

Befolkningsudviklingen er beskrevet og forbrugsberegningerne er udfgrt
pa baggrund af ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsun-
dersggelser samt befolkningsprognoserne fra Holbaek kommune samt
Danmarks Statistik.

Nygade, Holbaek bymidte
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Frejave, Holbaek Megacenterm

Sammenfatning

Holbaek bymidte skal fortsat veere det stgrste udbudspunkt i Nordvestsjeel-
land med et attraktivt byliv og et varieret butiksudbud. Aflastningsomradet
Holbaek Megacenter skal derimod indeholde de store udvalgsvarebutikker,
som ikke naturligt kan indpasses i en bymidte.

Den maksimale ramme til detailhandel Holbaek Megacenter i geeldende
kommuneplan er 106.000 m?. Det giver mulighed for udbygning med yderli-
gere 15.000 m? store udvalgsvarebutikker og seerlig pladskraevende butikker.
| O-alternativet forudsaettes geeldende mulighed udnyttet til etablering af
nye butikker p& 15.000 m? i 2029.

Udbygningen med 15.000 m? nye butikker i Holbaek Megacenter inden for
den geeldende kommuneplanramme i O-alternativet vurderes at fa betydning
for den gvrige detailhandel i oplandet og influensomradet. Det forventes, at
enkelte butikker i Holbaek Megacenter i gvrigt og Holbaek by i gvrigt vil flytte
til en bedre placering i udvidelsen af Holbaek Megacenter.

For at fremtidssikre aflastningsomradet bedst muligt og for at skabe mere
tyngde i butiksudbuddet i Holbaek Megacenter, redeggres for en yderligere
udvidelse af den maksimale ramme til detailhandel pa op til 17.500 m?. Der
redeggres for et nybyggeri med henholdsvis 24.200 m? i Alternativ B eller
32.500 m? i Alternativ A med mulighed for etablering af en dagligvarebutik
pd op til 1.500 m?.

Udbygningen af Holbaek Megacenter vil alene indeholde store udvalgsvare-
butikker med en minimumsstgrrelse pd henholdsvis 800 m? i 0-alternativet
og 500 m? i Alternativ B og Alternativ A. Udbygningen vil vaere enkeltstadende
butikker, og vil ikke indeholde et overdaekket, traditionelt shoppingcenter
som f.eks. Naestved Storcenter.

Det vurderes, at udvidelsen af aflastningsomradet tidligst vil kunne vaere
etableret i 2022-23.

En udvidelse af Holbaek Megacenter vil i begge alternativer overordnet set
styrke detailhandelsudbuddet i Holbaek kommune og vil forbedre indkghbs-
forholdene for forbrugerne i markedsomradet.

Det forventes, at e-handel fortsat vil gge sin betydning. | 2018 udgjorde e-
handel 22 % af udvalgsvareforbruget i Danmark. Dette forventes at stige til
30 % af forbruget i 2029. Det forventes saledes, at den generelle omsaetning
i de fysiske butikker samlet set falder i hele Danmark pa grund af den stigen-
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de e-handel pd omkring 8 % i perioden 2018 til 2029. Dette vil fa betydning
for bade antal butikker og bylivet i Danmark generelt savel som i Holbaek.

Samlet set forventes Holbaek by dog at @ge sin attraktivitet og position i
markedsomradet og gge regionaliteten. Flere forbrugere fra oplandet for-
ventes at benytte Holbaek by som indkgbssted pa bekostning af Slagelse og
Roskilde. Handelsbalancen for udvalgsvarer for Holbaek kommune forventes
at stige fra 101 % i O-alternativet i 2029 til 104 % i Alternativ B eller 107 % i
Alternativ A, jf. figur 1.1.

Figur 1.1 Forventet udvikling i handelsbalancen for udvalgsvareri Holbaek kommune
2018 og 2029 ved etablering af Alternativ B og A samt i O-alternativet
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O-alternativet beskriver mulighed inden for geeldende kommuneplanramme

Udbygningen af Holbaek Megacenter forventes at opna en omsaetning for
udvalgsvarer pa 289 mio. kr. i 2029, hvis den etableres indenfor geeldende
kommuneplanramme pda 15.000 m? (0-alternativ). Hvis udbygningen og ud-
videlsen derimod etableres pa i alt 24.200 m? (Alternativ B) forventes ud-
valgsvareomsaetningen at vaere 407 mio. kr. | Alternativ A, hvor der etableres
en udbygning og udvidelse p& 32.500 m?, forventes udvalgsvareomsaetnin-
gen at veere 536 mio. kr. i 2029.

Samlet set vurderer ICP, at Holbaek by vil fa en gget udvalgsvareomsaetning
pa 64 mio. kr. svarende til en stigning pa 3 % i forhold til O-alternativet, hvis
Alternativ B realiseres. Alternativ A vil tilsvarende give en gget udvalgsvare-
omsaetning pa 144 mio. kr. svarende til en stigning pa 6 %.

| Holbaek Megacenter i gvrigt forventes de eksisterende butikker i Alterna-
tiv B at miste 30 mio. kr. svarende til et fald pa 2 % i forhold til O-
alternativet. | Alternativ A vurderes udvalgsvareomsaetningen at falde 67
mio. kr. svarende til et fald pa 6 %. Det forventes, at enkelte butikker vil
flytte til en bedre placering i nybyggeriet. Det kan ikke udelukkes, at enkel-
te butikker i Holbaek Megacenter bliver lukningstruede.

ICP vurderer, at den eksisterende detailhandel i Holbaek bymidte i Alterna-
tiv B vil miste 2 % af udvalgsvareomsaetningen, svarende til 14 mio. kr. i
forhold til O-alternativet. | Alternativ A vurderes Holbaek bymidte at miste 3
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% af udvalgsvareomsaetningen i forhold til O-alternativet, hvor muligheder-
ne inden for geeldende kommuneplan udnyttes til etablering af 15.000 m?.

| oplandet i gvrigt uden for Holbaek kommune vurderes udvalgsvareomsaet-
ningen at falde 17 mio. kr. i Alternativ B og 35 mio. kr. i Alternativ A i forhold
til O-alternativet. Det forventes ikke at medfgre lukningstruede butikker i op-
landet i gvrigt.

I influensomradet vurderes udvalgsvareomsastningen at falde 34 mio. kr. i

Alternativ B og 83 mio. kr. i Alternativ A.

Tabel 1.1 Sammenfattende konsekvensvurdering ved udvidelse af aflastningsomrdde
Holbaek Megacenter — Alternativ B

Pa kort sigt
Hensyn P4 langt sigt
(Horisontar 2029)
Styrket konkurrence til fordel for forbrugerne Dagligvarer: Uvaesentlig Nogen betydning pa ud-
Udvalgsvarer: Uvaesentlig valgsvareomradet

Pavirkning af butiksforsyningen i bymidten, de Der flyttes 14 mio. kr. fra bu-  Risiko for at enkelte
mindre oplandsbyer og landdistrikter tikkerne i Holbaek bymidte, butikker lukker i Hol-
30 mio. kr. fra aflastningsom- bzek Megacenter
radet i gvrigt og 2 mio. kr. fra
butikker i Holbaek by i gvrigt
og 17 fra oplandet i gvrigt og
34 mio. kr. fra byer i influens-

omradet
Pavirkning af byens samlede oplandseffekt i for-  Handelsbalancen for udvalgs- Handelsbalancen op-
hold til nabokommunerne varer i alt i Holbaek by forven-  retholdes pa et hgjt
tes at stige fra 224 % i O- niveau
alternativet i 2029 til 232 % i
Alternativ B

O-alternativet beskriver mulighed inden for geeldende kommuneplanramme

Tabel 1.2 Sammenfattende konsekvensvurdering ved udvidelse af aflastningsomrdde
Holbaek Megacenter — Alternativ A

Pa kort sigt
Hensyn P4 langt sigt
(Horisontar 2029)
Styrket konkurrence til fordel for forbrugerne Dagligvarer: Uvaesentlig Nogen betydning pa ud-
Udvalgsvarer: Lille valgsvareomradet

Pavirkning af butiksforsyningen i bymidten, de Der flyttes 21 mio. kr. fra bu-  Risiko for at enkelte
mindre oplandsbyer og landdistrikter tikkerne i Holbaek bymidte, butikker lukker i Hol-
67 mio. kr. fra aflastningsom- baek Megacenter
radet i gvrigt og 4 mio. kr. fra
butikker i Holbzek by i gvrigt
og 35 fra oplandet i gvrigt og
83 mio. kr. fra byer i influens-

omradet
Pavirkning af byens samlede oplandseffekt i for- ~ Handelsbalancen for udvalgs- Handelsbalancen op-
hold til nabokommunerne varer i alt i Holbaek by forven-  retholdes pa et hgjt
tes at stige fra 224 % i O- niveau
alternativet i 2029 til 241 % i
Alternativ A

O-alternativet beskriver mulighed inden for gaeldende kommuneplanramme
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Figur 1.2 Geeldende afgreensning af Holbaek Megacenter og eksisterende butikker
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Udvidelse af aflastningsomrade Holbaek Megacenter

Holbaek Megacenters nuvaerende areal til detailhandel udggr 91.000 m? for-
delt pa 2 dagligvarebutikker, 31 udvalgsvarebutikker og 11 butikker med
seerlig pladskraevende varer, heraf er 2 bilforhandlere.

| den geeldende kommuneplan 2017 for Holbaek Kommune er den maksima-
le ramme til detailhandel 106.000 m? i aflastningsomradet Det vil sige, at der
er mulighed for at etablere yderligere 15.000 m? detailhandel i forhold til de
eksisterende butikker inden for den geeldende ramme. Tabel 1.3 viser areal-
regnskabet for en udbygning og udvidelse af aflastningsomradet Holbaek
Megacenter, mens figur 1.2 viser geeldende afgraensningen af Holbaek Me-
gacenter.

Denne ramme p& 15.000 m? vil blive udnyttet inden 2029 til en koncentrati-
on af store udvalgsvarebutikker placeret mellem Omfartsvejen og Holbaek-
motorvejen. Dette er O-alternativet i 2029 nedenstdende redeggrelse.

For at skabe et steerkere Holbaek Megacenter, der kan tilbyde kunderne i op-
landet en bedre indkgbsoplevelse og kan matche de gvrige aflastningsomra-
der pa Sjaelland, gnskes rammen til detailhandel i aflastningsomrade Holbask
Megacenter at blive udvidet med op til yderligere 17.500 m?. Saledes at den
samlede ramme til detailhandel haves op til i alt 123.500 m?.
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Tabel 1.3 Udvidelse af aflastningsomrdde Holbaek Megacenter - Arealregnskab

Bruttoareal
m2
Eksisterende butikker i Holbaek Megacenter 91.000
O-alternativ— Nuveerende udbygningsmulighed 15.000
Gzldende ramme til detailhandel Holbaek Megacenter 106.000
Alternativ B— Udvidelsesmulighed Holbaek Megacenter 9.200
Ny samlet ramme for Holbaek Megacenter 115.200
Alternativ A— Udvidelsesmulighed Holbaek Megacenter 17.500
Ny samlet ramme for Holbaek Megacenter 123.500

| neerveerende redeggrelse er konsekvenserne for to alternative udvidelser af
aflastningsomradet analyseret. Tabel 1.4 giver et overblik over de mulige al-
ternativer for fremtidens Holbaek Megacenter, hvor O-alternativet omfatter
en udnyttelse af de resterende 15.000 m? bruttoareal til detailhandel inden
for den geeldende ramme.

Alternativ B indeholder en udvidelse pa 9.200 m? bruttoareal, sdledes at den
nye samlede ramme for Holbaek Megacenter bliver 115.200 m?. Hermed er
en udbygning- og udvidelsesmulighed pd i alt 24.200 m? detailhandel.

Alternativ A indeholder en udvidelse af den gaeldende ramme pd 17.500 m?
til en ny samlet ramme til detailhandel for Holbaek Megacenter pa 123.500
m?2. | Alternativ A er sdledes en udbygning- og udvidelsesmulighed pd i alt
32.500 m? detailhandel.

Det forudsaettes, at den type butikker, der vil etableres i alle alternativer, er
store udvalgsvarebutikker. Det forudsaettes primaert at veere butikker, der
indeholder boligudstyr, gvrige udvalgsvarer eller szrlig pladskraevende va-
rer. Det kan for eksempel vaere radio/tv, harde hvidevarer, byggemarked,
sport, dyreartikler, kgkkener, babyudstyr, mgbler og boligtilbehgr. Det for-
udsaettes, at butikkerne i udvidelsen af Holbaek Megacenter har en mini-
mumsstgrrelse pd 500 m? i Alternativ B og A, mens O-alternativet i dag tilla-
der en minimumsstgrrelse p& 800 m2.

Alternativ B og A indeholder begge mulighed for etablering af en dagligvare-
butik pa 1.500 m?.

Den gnskede udvidelse af rammen til detailhandel i Holbaek Megacenter vil i
begge alternativer kunne realiseres inden for den geeldende centerafgraens-
ning.

Tabel 1.4 Alternativer for en udbygning og udvidelse af Holbaek Megacenter i m?

O-alternativ Alternativ B Alternativ A
Dagligvarer - 1.500 m? 1.500 m?
Udvalgsvarer — udbygning 15.000 m? 15.000 m? 15.000 m?
Udvalgsvarer — udvidelse - 7.700 m? 16.000 m?
Detailhandel i alt 15.000 m? 24.200 m? 32.500 m?
Type af dagligvarebutik - Discountbutik Discountbutik
Type af udvalgsvarebutikker Store Store Store
Minimums butiksstgrrelse 800 m? 500 m? 500 m?

O-alternativet beskriver mulighed inden for gaeldende kommuneplanramme
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Bauhas, Ho/bk Megacenter ]

Vurdering af kundegrundlag og opland
Opland og influensomrade

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

Generelt kgbes dagligvarer sa taet pa bopaslen som muligt, mens forbru-
gerne er villige til at kgre leengere for udvalgsvarer.

Det vurderes, at en dagligvarebutik p& 1.500 m? i Alternativ B og A primaert
vil tiltraekke kunder fra naeromradet. Det vurderes, det primaare opland vil
vaere den vestlige del af Holbaek by, men vil ligeledes tiltraekke kunder fra
Holbaek byomrade i gvrigt og i mindre grad fra Vippergd og Regstrup.

Oplandet til et udvidet Holbaek Megacenter for udvalgsvarer vurderes at
vaere Holbak og Odsherred kommuner samt hovedparten af Kalundborg
kommune, det nordlige Sorg kommune, det gstlige Lejre kommune og det
sydligste Frederikssund kommune.

| det samlede opland bor omkring 152.000 personer, mens der samlet set bor
28.500 personer i Holbaek byomrade.

Influensomradet er det omrade, hvor udvidelsen af Holbaek Megacenter vil
fa en malbar konsekvens i forhold til udvalgsvareomsaetning, idet byerne i
influensomradet delvis har samme oplandsomrade som Holbaek Megacen-
ter. Influensomradet til Holbaek Megacenter bestar af Slagelse bymidte,
Slagelse Aflastningsomrade, Roskilde bymidte, Roskilde by i gvrigt, Sorg by,
Ringsted by og de mindre byer Ggrlev og Hgng, jf. figur 1.3.

Holbaek Megacenter forventes ikke i vaesentlig grad at kunne tiltraekke for-
brugere fra byerne i influensomradet, men vurderes at kunne medvirke til,
at feerre kunder besgger Slagelse, Roskilde, Sorg, Ringsted, Ggrlev og Hgng
pa bekostning af flere ture til Holbaek Megacenter.
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Figur 1.3 Opland og influensomrade til Holbaek Megacenter for udvalgsvarer
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Holbaek Megacenter kan nas inden for 30-45 minutters kgrsel fra hoved-
parten af byerne i oplandet. Mod nord ligger Nykgbing Sj by 33 km (30
min. kgrsel) fra Holbaek Megacenter. Mod vest ligger Kalundborg by laengst
vaek med 42 km (45 min. kgrsel). Mod syd ligger Dianalund laengst vaek
med 31 km (33 min. kgrsel), og mod gst ligger Skibby by laengst veek med
26 km (28 min. kgrsel).

Tabel 1.5 viser den samlede ramme til butiksformal samt kundegrundlaget
i Holbaek by og antal indbyggere i oplandet. Kundegrundlaget til Holbaek
Megacenter pa 152.000 indbyggere vurderes at veere tilstraekkeligt til et
udvidet aflastningsomréade i Holbak by med yderligere op til 17.500 m?
store udvalgsvarebutikker.

Samlet set vil Holbaek byomrade have mulighed for ca. 130.000 m? detail-
handel med udvalgsvarer og seerlig pladskraevende varer udenfor bymidten
efter udvidelsen. | Slagelse by er der mulighed for 151.000 m? udenfor by-
midten og i Naestved by er der mulighed for ca. 154.400 m? detailhandel
med udvalgsvarer og seerlig pladskraevende varer udenfor bymidten.

11
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Tabel 1.5 Stgrrelse pé aflastningsomrdde Holbaek Megacenter og oplandet

Realiseret

Resterende

Samlet ram- t‘)ruttc?areal ramme ift. UTRIE7IE Opland

me til butiks- Lt e =ldende Nyudlze i i

. maliaflast- 8 VUIIZE  idbyg.iby-  (antalind-
formal . . kommune- byg.)**
ningsomra- lan en) YE.
det* P

Holbaek Megacenter Alt. B 115.200 m? 91.000 m®>  15.000 m? 9.200 m? 28.500 152.000
Holbaek Megacenter Alt. A 123.500 m? 91.000 m? 15.000 m? 17.500 m? 28.500 152.000

*Bruttoareal til detailhandel incl. butikker med seerlig pladskraevende varer
**Primeert opland til aflastningsomradet

Den nuvaerende butiksstruktur

Dagligvarer i Holbaek by

Holbaek by har 59 dagligvarebutikker, heraf ligger 38 butikker i Holbaek by-
midte. De stgrste dagligvarebutikker i Holbaek by er varehusene Fgtex og
Kvickly samt supermarkedet Meny, som ligger i Holbaek bymidte. Herudover
ligger discountbutikkerne Netto og Aldi ligeledes i bymidten. De gvrige dag-
ligvarebutikker i bymidten er mindre dagligvarespecialbutikker som blom-
sterhandel, bager, kiosker, materialist, apotek, chokolade og vinbutik. Hol-
baek bymidte ligger ca. 4 km fra Holbaek Megacenter.

| Holbaek Megacenter ligger discountbutikken Netto og Svinninge Bager.

| den vestlige del af Holbaek by ligger desuden lokalcenter Kalundborgvej
med discountbutikken Rema 1000 to km fra Holbaek Megacenter. Herudover
ligger lokalcentrene Ladegarden med Dagli’'Brugsen, Marievej med Netto
samt bydelscenter Tastrup Mgllevej med Lidl og Fakta. Disse ligger omkring
3-4 km fra Holbaek Megacenter.

Herudover ligger Dagli’Brugsen Tuse godt 3 km fra Holbaek Megacenter,
mens Vippergd bymidte med Netto, Dagli'Brugsen og en slagter ligger ca. 9
km veek.

Regstrup bymidte, som ligger ca. 6 km vaek, indeholder Dagli’Brugsen og en
kiosk.

| Holbaek by i gvrigt ligger i alt 14 dagligvarebutikker, heraf er to Rema 1000
og en Netto discountbutik.

Netto, Holbaek Megacenter
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Nygade, Holbaek

Udvalgsvarer i oplandet og influensomradet

| oplandet i alt til Holbaek Megacenter er 399 udvalgsvarebutikker og seerlig
pladskraevende butikker. Det samlede bruttoareal er pa ca. 229.700 m? og
den samlede udvalgsvareomsaetning var omkring 2,97 mia. kr. i 2018.

Den stgrste koncentration af store udvalgsvarebutikker ligger allerede i dag i
aflastningsomradet Holbaek Megacenter. Her er i alt 40 butikker med ud-
valgsvarer og seerlig pladskraevende varer samt 2 dagligvarebutikker og 2 bil-
forhandlere. Her ligger en lang reekke af kendte kaedekoncepter som for ek-
sempel Bauhaus, Biltema, Elgiganten, Power, Idemgbler og BR som tiltraek-
ker kunder fra et stort opland. Det samlede bruttoareal er 78.400 m? til ud-
valgsvarer og seerlig pladskraevende excl. bilforhandlere. Det gennemsnitlige
bruttoareal pa udvalgsvarebutikkerne er knap 2.000 m?, og den samlede
omsaetning var 1,19 mia. kr. i 2018.

Holbaek bymidte er det stgrste udbudspunkt for udvalgsvarebutikker i op-
landet. Her er foruden et bredt udbud af udvalgsvarebutikker og kundeori-
enterede servicefunktioner et alsidigt byliv med spisesteder og andre ople-
velser. Der er i alt 95 udvalgsvarebutikker i Holbaek bymidte med et samlet
bruttoareal pd 29.300 m2. Langt hovedparten af butikkerne i bymidten er
beklaedningsbutikker. Beklaedningsbutikkerne udggr 46 % af det samlede an-
tal udvalgsvarebutikker i bymidten. Den gennemsnitlige butiksstgrrelse for
udvalgsvarebutikker var 310 m?. Den samlede udvalgsvareomsaetning var
606 mio. kr. i 2018.

Nykg@bing Sj by er den stgrste by i Odsherred kommune og ligger 33 km (30
min.) fra Holbaek Megacenter. Her er i alt 66 udvalgsvare- og seerlig plads-
kraevende butikker heriblandt Stark, JYSK, Jem&Fix og Havemgbelland. Den
gennemsnitlige butikstgrrelse i Nykgbing Sj by er ca. 500 m?, men 86 % af
butikkerne i Nykgbing Sj by er mindre end 500 m?. Butikslivet i Nykgbing Sj er
iseer i sommermanederne praeget af tilskuddet fra de store sommerhusom-
rader i neeromradet.

Asnaes by, som ligger 20 km (21 min.) fra Holbaek Megacenter, har 26 ud-
valgsvarebutikker med en gennemsnitlig butiksstgrrelse pa 360 m?2. Butiks-
udbuddet i Asnaes by er hovedsageligt til omradets lokalforsyning. Her ligger
blandet andet et vist udbud af tgjbutikker, nogle isenkreemmere, sports- og
outdoor butikker samt en boghandel.

13



Redeggrelse

Kalundborg by ligger 42 km (45 min.) fra Holbaek Megacenter. Her er i alt 61
udvalgsvare- og szerlig pladskraevende butikker. | Kalundborg bymidte ligger
et bredt udbud af iszer beklaedningsbutikker, mens de store udvalgsvarebu-
tikker er koncentreret pa Stejlhgj i udkanten af byen. Her ligger blandt andet
JYSK, Jem&Fix, Thansen, Punkt 1, Stark og Kalundborg Havecenter. Den gen-
nemsnitlige butiksstgrrelse for udvalgsvarebutikker er 260 m? i Kalundborg
by.

Stéj/hbj, Ka/'u.n'dborg‘_

| bdde Kalundborg, Nykgbing Sj og Asnaes ligger typisk flere butikker inden
for samme branche, det vil sige isenkreemmerne for eksempel er repraesen-
teret ved enten bade kaederne Imerco, Bahne, Kop & Kande og/eller lokale
butikker uden kaedesamarbejde.

| det gvrige opland er udbuddet af udvalgsvarebutikker pa et mere begrzen-
set niveau og er primaert til de enkelte lokalomraders forsyning.

Byerne med stgrst udbud er Jyderup, Dianalund, Kirke Hvals@ og Skibby. Dis-
se byer har hver 10-15 butikker med udvalgsvarer.

| de fleste byer ligger typisk et par byggemarkeder, en enkelt sportsbutik, en
butik med kgkkenudstyr/isenkreemmer, en optiker, en butik med boligtekstil
og enkelte mgbelbutikker samt mindre forhandlere af harde hvidevarer og
radio/tv.

I influensomradet har bade Roskilde og Slagelse staerke koncentrationer af
store udvalgsvarebutikker. | Roskilde ligger de store udvalgsvarebutikker
koncentreret ved Trekroner og langs Kgbenhavnsvej/Industrivej. Her ligger
blandt andet Bauhaus, Elgiganten og Biltema. | Slagelse er de store udvalgs-
varebutikker koncentreret pa Kina/Japanvej og omkring Idagardsvej ved
Vestsjaellands eneste Bilka hypermarked. | Slagelse ligger blandt andet Bil-
tema, Elgiganten, Daells Bolighus og llva.

| Roskilde bymidte og Slagelse bymidter er et alsidigt byliv med et bredt og
dybt udbud af mindre udvalgsvarebutikker. | Roskilde bymidte ligger det
overdakkede shoppingcenter RO’s Torv, mens det overdaekkede shopping-
center Vestsjeellandscentret ligger centralt i Slagelse bymidte.

Bade Roskilde og Slagelse tiltraekker kunder fra et stort opland. Roskilde lig-
ger ca. 36 km (36 min.) fra Holbaek Megacenter, mens Slagelse ligger om-
kring 47 km (49 min.) vaek.
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Sorg, Ringsted og Frederikssund byer har et vist udbud af store udvalgsvare-
butikker, men betjener i hgj grad et mere lokalt opland.

Ringsted har et stort udbud af isaer beklaedningsbutikker i Danmarks stgrste
outletcenter Ringsted Outlet, som tiltraekker kunder fra et stort opland.

Ggrlev og Hgng har et begraenset udbud af store udvalgsvarebutikker, mens
de gvrige mindre byer i bade opland og influensomradet alene har et udbud
af dagligvarebutikker.

Forbrug i oplandet

| oplandet til Holbaek Megacenter boede 152.000 personer i 2018, heraf
28.500 personer i Holbaek by. Det samlede befolkningstal i oplandet forven-
tes at stige knap 4 % til 157.500 personer i 2029, mens befolkningstallet i
Holbaek by forventes at stige 14 % til 32.500 personer i 2029.

Forbruget af dagligvarer i Holbaek by var 757 mio. kr. i 2018, hvilket forven-
tes at stige 17 % til 886 mio. kr. i 2029.

Forbruget af udvalgsvarer i det samlede opland jvf. kortet i figur 1.1 var ca.
4,55 mia. kr. i 2018 og forventes at stige med 19 % frem til 2029, hvor det
samlede forbrug vil veere ca. 5,41 mia. kr.

Heraf udgjorde forbruget i Holbaek by 727 mio. kr. i 2018, hvilket forventes
at stige til 954 mio. kr. i 2029 svarende til en stigning pa 31 %.

Ahlgade, Holbaek
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Vurdering af konsekvenserne af en udvidelse af aflastnings-
omradet i Holbaek

Nedenstaende vurderes konsekvenserne for den eksisterende detailhandel
i oplandet og influensomradet ved udvidelse af aflastningsomradet.

Konsekvenserne for den eksisterende detailhandel er beregnet for 2029
for de to scenarier pa baggrund af 0-alternativet:

Alternativ B og Alternativ A
Konsekvenserne er bade beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer.

O-alternativ

| O-alternativet udnyttes den eksisterende geeldende restramme i Holbaek
Megacenter p& 15.000 m? til udvalgsvarebutikker og seerlig pladskraevende
butikker i udbygningen af Holbaek Megacenter med et bruttoareal pd mere
end 800 m?. Der er i gaeldende ramme ikke mulighed for etablering af endnu
en dagligvarebutik.

Alternativ B

| Alternativ B udvides rammen for detailhandel i aflastningsomradet Holbaek
Megacenter med 9.200 m?. Sdledes etableres yderligere i alt 24.200 m? i
Holbaek Megacenter fordelt med en dagligvarebutik p& 1.500 m? og 22.700
m? til udvalgsvarebutikker og seerlig pladskraevende butikker med et brutto-
areal pd mere end 500 m?2.

Alternativ A

| Alternativ A udvides rammen for detailhandel i aflastningsomradet Holbaek
Megacenter med 17.500 m?. Sdledes etableres yderligere i alt 32.500 m? i
Holbaek Megacenter fordelt med en dagligvarebutik p& 1.500 m? og 31.000
m? til udvalgsvarebutikker og seerlig pladskraevende butikker med et brutto-
areal pd mere end 500 m2.

Det forudsaettes, at der etableres optimale parkerings, adgangs- og tilkgr-
selsforhold til omradet, ligesom det forudsaettes, at der etableres enkelte
spisesteder og andre kundeorienterede servicefunktioner i nybyggeri i af-
lastningsomradet.

Udbygningen og udvidelsen af Holbaek Megacenter vil vaere enkeltstaende
butikker, og vil ikke indeholde et overdaekket, traditionelt shoppingcenter.
Forudsatninger

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

- | Holbak 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?2.

| lokalcentret pa 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 pa 800 m?.
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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

pd minimum 800 m?.

| 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 veere 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 primaert
udvalgsvarer i Hvalsg bymidte. Projektet har dog en stgrrelse, der
ikke afggrende vurderes at ville rykke pa de overordnede indkgbs-
m@nstre.

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

| 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 er givet mulighed for at udvide Ringsted Outlet med ca.
7.500 m? udvalgsvareareal, sd Ringsted Outlets samlede areal bliver
knap 20.000 m?. Hovedparten af arealet vil blive anvendt til beklaed-
ningsbutikker.

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

Motorvejen mod Kalundborg er som minimum forlaenget til Knab-
strup, men forventes omvendt ikke at vaere feerdig til Kalundborg
inden 2029.

Befolkningsudviklingen fglger den geeldende 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 2029 pa 0,25 % pa dagligvarer og 1,25 % for udvalgsvarer,
hvilket svarer til den gennemsnitlige udvikling i Danmark i de sidste
ca. 30 ar. Forbrugsprognosen er beregnet i faste priser.

Alle omsaetningstal er i 2018-priser, sa forandringer i omsaetningen
frem til 2029 kan tages som udtryk for reelle forandringer.

Handel med dagligvarer via internettet vurderes at stige relativt be-
hersket frem mod 2029, hvor ca. 6 % af forbruget anvendes ved kgb
pa nettet. Inden for udvalgsvarer vil e-handelen i hgjere grad betyde
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en reduktion i den omsaetning, der genereres i den traditionelle de-
tailhandel. Det forudsaettes, at ca. 30 % af udvalgsvareforbruget
daekkes ved nethandel i 2029.

Metode

Med udgangspunkt i forbrugsberegningerne og viden om de forskellige
udbudspunkters konkurrencemaessige styrker og attraktivitet udarbejdes
pa grundlag af de foreliggende oplysninger samt vurderinger og erfaringer
fra lignende analyser et indkgbsmgnster for 2018.

| denne model indlaeses forbrugsforudsaetningerne for 2029, og der bereg-
nes et niveau for en omsatning i 2029, safremt arealrammen for udbyg-
ning i aflastningsomradet ikke udvides udover den restramme pa 15.000
m?, som den gaeldende kommuneplan giver mulighed for.

Derefter vurderes eendringerne i detailhandelsstrukturen, de konkurreren-
de projekters indflydelse og den generelle forventning til forbrugernes ind-
kgbsorientering frem til 2029. P4 denne baggrund fremkommer omsaet-
ningen i de relevante omrader i O-alternativet.

Med udgangspunkt i denne beregning foretages vurderinger af, i hvor hgj
grad udvidelsen af aflastningsomradet Holbaek Megacenter med henholds-
vis 9.200 m? eller 17.500 m? vil gge attraktiviteten og pavirke dette ind-
kgbsmgnster og omsaetningen i oplandet og influensomradet.

Omseaetningen i de forskellige alternativer er vurderet med udgangspunkt i
ICP’s kendskab til konkrete omseetningstal i en lang raekke butikker indhentet
i forbindelse med udarbejdelse af detailhandelsanalyser over hele landet.
Herudover indgar vurderinger af omsaetningernes stgrrelse i de enkelte bu-
tikker pa baggrund af den nuvaerende og fremtidige konkurrencesituation.

Konsekvenser - Dagligvarer

Mens forbrugerne er villige til at kgre langt for et bredt og dybt udbud af
udvalgsvarer, bliver dagligvarer ofte k@bt sa teet pa bopaelen som muligt.
Det er ofte kun hypermarkeder som Bilka og i nogle tilfaelde varehuse som
Kvickly og Fgtex, der har regional effekt.

Pa trods af at udvalgsvarebutikkerne i Holbaek Megacenter tiltraekker kun-
der fra et stort regionalt opland vurderes etableringen af en dagligvarebu-
tik p& 1.500 m? ikke at f& malbare effekt pa hele oplandet til Holbaek Me-
gacenter.

Derfor er den forventede udvikling i dagligvareomsaetningen vist for Hol-
baek by og de omrader af Holbaek kommune, hvor der vurderes at veere en
malbar effekt. Dagligvarekgbene fra de regionale kunder vil primaert have
karakter af suppleringskgb.

Tabel 1.6 samt figur 1.4 viser den forventede udvikling i omsaetningen af
dagligvarer i Holbaek kommune med seerlig fokus pa de gvrige centerom-
rader i Holbaek by fra 2018 til 2029 med og uden etableringen af en daglig-
varebutik i Holbaek Megacenter.

Nedenstdende 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.
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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 tilfelde etableres den samme stgrrelse og type
af dagligvarebutik. Derfor er konsekvenserne nedenfor betegnet som Al-
ternativ B eller A.

De fremtidige omsaetninger i 2029 er udtryk for et omsaetningsniveau og

skal ikke opfattes som preecise tal. Alle tal er i 2018 priser.

Tabel 1.6 Forventet udvikling i omseetningen af dagligvareri opland og influensomrad-
de i 2018 samt 2029 (mio. kr. incl. moms)

Omsaetnin Omsaetnin (T2
Bruttoareal Omseet- 5029 g 5029 & Alt. B eller
2018 ning 2018 . AFx*
2 ) O-alternativ.  Alt. Beller A )
m mio. kr. ) ) mio. kr.
mio. kr. mio. kr.
Udvidelse Holbak Megacenter - - - 52 +52
Holbaek Megacenter ig. 1.600 * * * -13
Aflastningsomrade i alt 1.600 e * © +39
Holbaek bymidte 19.400 514 557 553 -4
Holbaek by Vest Y 5.600 -11
513** 555%* 527%*
Holbaek by @st 5.300 -4
Holbaek by i alt 32.000 1.027 1.112 1.132 +20
Tuse, Vippergd, Regstrup 4.300 108 108 105 -3
Holbaek kom. ig. 35.000 883 885 879 -6
Holbaek kom. i alt 66.000 2.018 2.105 2.116 +11
Opland i @. * * * * -11

O-alternativet beskriver mulighed inden for gaeldende kommuneplanramme

* Kan ikke oplyses pga. anonymitetshensyn

** Inkl. Holbaek Megacenter

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

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

Tabel 1.6 viser eksempelvis, at dagligvareomsaetningen i 2018 i Holbaek
bymidte var 514 mio. kr. Hvis aflastningsomradet ikke udvides yderligere
og der ikke etableres en dagligvarebutik (0-alternativet), forventes omsaet-
ningen i Holbaek bymidte at stige til 557 mio. kr. i 2029.

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 vaere 553 mio. kr. i 2029. Det vil
sige, at omsaetningen vil falde 4 mio. kr. svarende til et fald pd knap 1 % i
forhold til O-alternativet, hvor der ikke etableres en dagligvarebutik i udvi-
delsen af Holbaek Megacenter.
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Figur 1.4 Forventet udvikling i dagligvareomsaetningen Alternativ B eller A i 2029 i
forhold til O-alternativ (mio. kr. inkl. moms i 2018-priser)
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O-alternativet beskriver mulighed inden for gaeldende kommuneplanramme
* Holbaek by Vest indeholder lokalcentrene Kalundborgvej, Ladegdrden, Marievej
samt bydelscenter Tastrup Mgllevej
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Det vurderes, at en dagligvarebutik p& 1.500 m? i udvidelsen af Holbaek Me-
gacenter vil kunne opna en dagligvareomsaetning pa 52 mio. kr. i 2029.

Etableringen af en dagligvarebutik centralt med de store udvalgsvarebutik-
ker i udvidelsen vil betyde, at den eksisterende Netto dagligvarebutik som
ligger i en soloplacering uden kontakt til de gvrige butikker vil miste en del af
omsaetningen, isaer fra de suppleringskgb de regionale kunder foretager. Det
vurderes, at dagligvareomsaetningen i Holbaek Megacenter vil falde 13 mio.
kr. i forhold til 0-alternativet.

Dagligvareudbuddet i Holbaek bymidte vurderes ikke i vaesentligt omfang at
miste omszaetning til Holbaek Megacenter, hvis der etableres en dagligvare-
butik pa 1.500 m?2. Det vurderes, Holbaek bymidte vil miste 4 mio. kr. svaren-
de til et fald pa knap 1 % i forhold til O-alternativet, hvor der ikke etableres
en yderligere dagligvarebutik.

Dagligvarebutikken i udvidelsen af Holbaek Megacenter vil i hgjere grad blive
tilvalgt af de forbrugere, der bor taettest pa aflastningsomradet pa bekost-
ning af de gvrige dagligvarebutikker i den vestlige del af Holbaek by, som
vurderes at miste 11 mio. kr. i forhold til 0-alternativet. Isaer lokalcenter Ka-
lundborgvej med Rema 1000, som kun ligger 2 km fra aflastningsomradet
vurderes at miste knap 10 % af dagligvareomsaetningen i forhold til O-
alternativet. De gvrige dagligvarebutikker i den vestlige del af Holbaek by
som Fakta, Lidl pa Tastrup Mgllevej, Netto pa Marievej og Dagli’Brugsen i
Ladegarden vurderes at miste 4-6 % af omsaetningen.

Dagligvarebutikkerne i den gstlige del af Holbaek by vurderes at miste 4 mio.
kr. svarende til et omsaetningsfald pa 2 % i forhold til O-alternativet.

Ligeledes vurderes Vippergd og Regstrup byer samt Tuse lokalcenter at mi-
steialt ca. 3 mio. kr. i forhold til O-alternativet.

Pa trods af en gget konkurrence i Holbaek by vil bade Vippergd, Regstrup og
Dagli’Brugsen i Tuse fortsat vaere det lokalt indkgbssted for forbrugerne.

Pa trods af omsatningsnedgangen i de eksisterende dagligvarebutikker i op-
landet vurderes etableringen ikke at betyde lukningstruede butikker.

7Vygade, Holbaek
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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 1.7 samt figur 1.5 viser den forventede udvikling i om-
seetningen af udvalgsvarer i oplandet og influensomradet fra 2018 til 2029 i
O-alternativet samt de to alternativ udvidelser af aflastningsomradet Hol-
baek Megacenter.

De fremtidige omsaetninger i 2029 er udtryk for et omsaetningsniveau og
skal ikke opfattes som praecise tal. Alle tal er i 2018 priser.

Tabel 1.7 Forventet udvikling i omseaetningen af udvalgsvareriopland og influensom-
rade i 2018 samt 2029 (mio. kr. incl. moms)

Omsatning Omsatning Omszetning  Konsekvens  Konsekvens

Bruttoareal Omsaet- 2029 2029 2029 Alt. B** Alt. A**
2018 ning 2018 O-alternativ  Alt. B Alt. A
(udbygning) (udvidelse)  (udvidelse)
Udvidelse Holbak Megacenter - - 289 407 536 +118 +247
Holbaek Megacenter ig. 78.400 1.199 1.203 1.173 1.136 -30 -67
Aflastningsomrade i alt 78.400 1.199 1.492 1.580 1.672 +88 +180
Holbaek bymidte 29.300 606 631 617 610 -14 -21
Holbaek by ig. 7.900 40 17 15 13 -2 -4
Holbaek by i alt 115.600 1.845 2.140 2.212 2.295 +72 +155
Jyderup by 4.400 -2 -3
Tollgse by 2.000 % 79 e 73 -1 -3
Holbaek kom. ig. 13.400 65 25 20 20 -5 -5
Holbaek kom. i alt 140.200 2.006 2.244 2.308 2.388 +64 +144
Asnaes by 16.800 165 159 150 149 -9 -10
Nykgbing Sj by 40.600 301 283 281 275 -2 -8
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 84 83 82 -1 -1
Oplandi alt 229.700 2.966 3.141 3.188 3.251 +47 +110
Roskilde bymidte * * - - - -6 -10
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 -83
I alt * * - - - +13 +27

O-alternativet beskriver mulighed inden for gaeldende kommuneplanramme
* Preecist tal ikke opgjort
** Forskellen i omsaetningen i Alternativ B eller 2 ift. O-alternativet
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Tabel 1.7 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 631 mio. kr. i 2029.

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 617 mio.
kr.i2029. Det vil sige, at omsatningen vil falde 14 mio. kr. svarende til et
fald pd 2 % i forhold til 0-alternativet.

Hvis aflastningsomradet udvides med 17.500 m? sdledes Holbaek Megacen-
ter udvides med 31.000 m? store udvalgsvarebutikker (Alternativ B), for-
ventes omsaetningen de eksisterende butikker i Holbaek bymidte at veere
610 mio. kr. i 2029. Det vil sige, at omsaetningen vil falde 21 mio. kr. sva-
rende til et fald pa 3 % i forhold til 0-alternativet, hvor aflastningsomradet
udvides med de tilladte 15.000 m?2.

Figur 1.5 Forventet udvikling i udvalgsvareomsaetningen Alternativ B og A i 2029 i
forhold til O-alternativ (mio. kr. inkl. moms i 2018-priser)
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En styrkelse af detailhandelen i aflastningsomradet Holbaek Megacenter
vurderes at fa konsekvenser for den generelle konkurrencesituation, men
da Holbaek Megacenter i forvejen er et af de mest betydende udbudspunkt
i oplandet, forventes konsekvenserne at veere marginale for de mindste og
mindre byer. De store udvalgsvarebutikker som kraever et stort opland,
koncentreres i forvejen i Holbaek Megacenter, men omvendt vil et endnu
stgrre udbud i hgjere grad ggre Holbaek Megacenter til et attraktivt ud-
budspunkt.

Figur 1.6 viser, hvilke byer der forventes i minimal grad at blive pavirket af
styrkelsen af Holbaek Megacenter. Disse byer har i forvejen et meget be-
graenset udbud af udvalgsvarer, som primaert henvender sig til det lokale
opland og som i forvejen er tilpasset konkurrencesituationen med kort af-
stand til de st@rre udbudspunkter Holbaek, Slagelse og Roskilde. Disse byer
forventes at miste under 1 mio. kr. i omsaetning som fglge af udvidelsen af
Holbaek Megacenter.

Figur 1.6 Byer, som ved en udvidelse af aflastningsomrdde Holbaek Megacenter, vil
miste under 1 mio. kr. i udvalgsvareomseetning i Alternativ B og A

Svinninge by Store Merlgse by Vig by

Mgrkgv by Ugerlgse by Svebglle by
Vippergad by Kirke Sonnerup by Lejre by

Ngrre Jernlgse by Kirke Hyllinge by Stenlille by
Regstrup by Hgrve by Ruds Vedby by

Udvalgsvarer 2029 — O-alternativet

Det forventes, at konkurrencesituationen generelt bliver skaerpet i fremti-
den. Det forventes, at udvalgsvarehandelen vil centrere sig i faerre, men
staerkere udbudspunkter. Forbrugerne vil ogsa i fremtiden laegge vaegt p3, at
der er et stort vareudbud- og/eller butiksudbud i det enkelte udbudspunkt.

Iszer de st@rre handelsbyer Roskilde, Slagelse, Holbaek og Naestved vil fortsat
keempe om at tiltraeekke forbrugerne pa Sjeelland. Herudover vil det store ud-
bud i Hovedstadsomradet ogsa have en betydning for konkurrencesituatio-
nen. Endelig vil de mindre byer fortsat forsgge at veere attraktive udbuds-
punkter for det lokale opland.

Endvidere forventes en gget internethandel med detailhandelsvarer iszer i
nogle brancher at kunne meaerkes i den fysiske detailhandel. Det er forudsat,
at ca. 30 % af forbruget af udvalgsvarer daekkes ved k@b pa internettet i
2029. Nogle butikker og brancher vil naturligvis blive ramt hardere end an-
dre. Det er ICP’s vurdering, at den ggede internethandel vil ramme alle typer
af udvalgsvarebutikker.

Den ggede koncentrationstendens og den ggede e-handel betyder, at de
stgrste udbudspunkter vil blive styrket pd bekostning af de mindre udbuds-
punkter. Det forventes, at selv mellemstore byer i fremtiden vil fa vanskeligt
ved at opretholde udvalget af udvalgsvarebutikker. | 0-alternativet forventes
udvalgsvareomsaetningen derfor at falde vaesentligt i forhold til 2018 i alle
mindre byer i oplandet.

Antallet af udvalgsvarebutikker iszer i de mindre byer forventes i O-
alternativet at falde vaesentligt i perioden 2018 til 2029, og de stgrre byer
forventes ogsa at fa et generelt fald i antal butikker.
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7

Ahlgade, Holbaek

Detailhandelen i aflastningsomradet Holbaek Megacenter vil blive styrket i O-
alternativet med etableringen af 15.000 m? store udvalgsvarebutikker fordelt
pa 10-12 butikker. Det forventes, at udvalgsvareomsaetningen samlet set i
Holbaek Megacenter vil stige med 24 % i perioden 2018 til 2029. Udbygnin-
gen af Holbaek Megacenter forventes at opna en udvalgsvareomsaetning pa
289 mio. kr., mens gvrige butikker i Holbaek Megacenter forventes at have
nogenlunde den samme omsatning i 2029 som i 2018 pa omkring 1,2 mia.
kr. Dette er reelt udtryk for et fald i omsaetningen, da forbruget samtidig vil
stige i denne periode. Det forventes, at enkelte eksisterende butikker pa
isaer Stenhusvej vil flytte til udbygningen for at opna en bedre tilgeengelig-
hed, bedre parkeringsforhold og en bedre butiksstgrrelse.

| Holbaek bymidte forventes udvalgsvareomsaetningen i 2029 at veere 631
mio. kr. i O-alternativet. Holbaek bymidte forventes at afgive omkring 3 % af
udvalgsvareomsaetningen til den vedtagende udvidelse af Holbaek Megacen-
ter.

| Holbaek by i gvrigt vurderes enkelte butikker i O-alternativet enten at flytte
til bedre placeringer i Holbaek Megacenter eller at lukke pa grund af forrin-
gede driftsvilkar. Udvalgsvareomsaetningen forventes at vaere 17 mio. kr. i O-
alternativet, hvilket er 23 mio. lavere end i 2018.

Samlet set forventes udvalgsvareomsaetningen i Holbaek by at stige fra 1,85
mia. kr. i 2018 til 2,14 mia. kr. i 2029, hvilket svarer til en stigning pa 16 %.
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Udvalgsvarer 2029 — Alternativ B

Hvis aflastningsomradet Holbaek Megacenter udvides med yderligere 9.200
m?, saledes etableres i alt 22.700 m? store udvalgsvarebutikker fordelt pd i

alt 15-20 butikker i Holbaek Megacenter, vil det fa betydning for detailhan-

delen i oplandet.

Det vurderes, at udvidelsen af Holbaek Megacenter i Alternativ B vil opna
en omsatning pa 407 mio. kr. i 2029. Dette er en omsatningsstigning pa
118 mio. kr. (41 %) i forhold til projektet i 0-alternativet.

Det vurderes, at omsaetningen i Holbaek Megacenter i gvrigt vil falde godt 2
% svarende til 30 mio. kr. i forhold til O-alternativet. Det vurderes iszer at bli-
ve taget fra butikker inden for samme brancher, og det kan ikke udelukkes,
at enkelte butikker vil lukke eller flytte til bedre, st@rre og mere attraktive
lejemal i udvidelsen.

Butikkerne i Holbaek bymidte forventes at miste 14 mio. kr. i udvalgsvareom-
seetning i forhold til 0-alternativet, hvilket svarer til en omsaetningsnedgang
pa 2 % for de eksisterende butikker i bymidten.

ICP vurderer, at konsekvenserne for Holbaek bymidte er relativt begraensede
og uden betydning for bylivet, da hovedparten af butikkerne i Holbaek by-
midte har en anden profil end de store udvalgsvarebutikker i Holbaek Mega-
center.

| Holbaek by i gvrigt forventes udvalgsvareomsaetningen at falde 2 mio. kr. i
forhold til O-alternativet. Som tidligere naevnt forventes enkelte store ud-
valgsvarebutikker allerede i 0-alternativet at flytte til en bedre placering i
Holbaek Megacenter.

Samlet set vurderes Holbaek by i alt at styrke detailhandelen ved udvidelsen
af Holbaek Megacenter med 64 mio. kr. i forhold til 0-alternativet. Det svarer
til en omsaetningsstigning pa 3 % i 2029.

| Alternativ B forventes udvalgsvareomsaetningen i Jyderup by og Tgllgse by
at falde 1-2 mio. kr. i forhold til O-alternativet, hvor Holbaek Megacenter ud-
bygges med 15.000 m?.

| oplandet i gvrigt udenfor Holbaek kommune forventes udvalgsvareomsaet-
ningen at falde 2 % i forhold til O-alternativet, svarende til et fald pa 17 mio.
kr.

Det er primaert byer med et vist udbud af store udvalgsvarebutikker, der vil
blive yderligere udfordret af et styrket Holbaek Megacenter. Iseer Asnaes by,
som har et begraenset udbud af store udvalgsvarebutikker og med kort af-
stand til Holbaek Megacenter, vil miste omsaetning. Asnaes by vurderes at mi-
ste 9 mio. kr. i forhold til 0-alternativet, svarende til et fald pa 5 %.

Kalundborg og Nykgbing Sj har et vist udbud af store udvalgsvarebutikker, og
holder en del handel i byen pa grund af den relativt lange afstand til bade
Holbaek og Slagelse. Et styrket Holbaek Megacenter vil dog fa betydning ogsa
for Kalundborg by og Nykgbing Sj by, som forventes at miste omkring 1 % af
omsatningen i forhold til O-alternativet.

| det gvrige opland forventes de mindre byer Dianalund, Kirke Hvalsg og
Skibby i mindre grad at miste omsaetning. Samlet set forventes omsatningen
at falde omkring 1 mio. kr. i hver af byerne.
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Kina/Japanvej, Slagelse

Udvidelsen af Holbaek Megacenter vurderes i hgjere grad at fa betydning for
de andre stgrre udbudspunkter af store udvalgsvarebutikker pa Sjaelland.
Holbaek vil med udvidelsen kunne tilbyde et bedre alternativ til iseer Slagelse
og Roskilde.

En udvidelse p& 9.200 m? store udvalgsvarebutikker i Holbaek Megacenter vil
styrke Holbaek som udbudspunkt, men Holbaek vil allerede blive styrket i O-
alternativet. Derfor vurderes konsekvenserne at vaere relativt begraensede
for udbudspunkterne ogsa i influensomradet Roskilde, Slagelse, Ringsted,
Sorg, Frederikssund samt Ggrlev og Hgng. Samlet set forventes udvalgsvare-
omsatningen i influensomradet at falde 34 mio. kr. i forhold til O-
alternativet, svarende til et fald pa under 1 %.

Forbrugere fra oplandet i Kalundborg omradet vil i hgjere grad vil veere ori-
enteret mod Holbaek pa bekostning af iszer Slagelse aflastningsomrade. Ud-
videlsen af Holbaek Megacenter med en steerkere koncentration af store ud-
valgsvarebutikker med gode tilkgrselsforhold og parkering vil betyde, at Sla-
gelse aflastningsomrade vil miste 11 mio. kr. i Alternativ B i forhold til O-
alternativet. Ligeledes vurderes Slagelse bymidte at miste omkring 5 mio. kr.
Det vurderes at veere marginalt, nar udvalgsvareomsatningen i 2018 var 770
mio. kr.

Ligeledes vurderes forbrugerne i det gstlige opland til Holbaek Megacenter i
mindre omfang at orientere sig mod Roskilde, og i hgjere grad at vaelge Hol-
baek Megacenter til indkgbssted for store udvalgsvarer. Sdledes forventes
Roskilde by i gvrigt, som er storbutiksomradet ved Trekroner og langs Kg-
benhavnsvej og Industrivej, at miste 6 mio. kr. i forhold til O-alternativet. Li-
geledes forventes Roskilde bymidte at miste 6 mio. kr.

Udvalgsvarer 2029 — Alternativ A

Hvis Holbaek Megacenter i stedet bliver udvidet med yderligere 16.000 m? til
store udvalgsvarebutikker i forhold til geeldende kommuneplan er det muligt
at etablere i alt 31.000 m? udvalgsvarebutikker i en udvidelse af Holbaek Me-
gacenter.

| Alternativ A vurderes udvidelsen at kunne opna en samlet udvalgsvareom-
seetning pa 536 mio. kr., hvilket er 247 mio. kr. mere end i O-alternativet.

Omkring 67 mio. kr. vurderes at blive mistet fra de gvrige butikker i Holbaek
Megacenter, svarende til et fald pa 6 %. Det vurderes, at enkelte af de eksi-
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sterende butikker vil flytte til en bedre placering i udvidelsen af Holbaek Me-
gacenter.

| Alternativ A vurderes Holbaek Megacenter i hgjere grad at tiltraekke flere
kunder fra det vestlige opland pa bekostning af isaer Slagelse aflastningsom-
rade. Det vurderes at Slagelse aflastningsomrade vil miste 32 mio. kr. i for-
hold til O-alternativet. Det er dog stadig relativt begraenset i forhold til ud-
valgsvareomsaetningen i 2018 var 750 mio. kr. i Slagelse aflastningsomrade.

For forbrugerne i det gstlige opland vil de store udvalgsvarebutikker i Roskil-
de by i gvrigt ligeledes i hgjere grad blive fravalgt til fordel for Holbaek Mega-
center. Saledes vurderes Roskilde by i gvrigt at miste 16 mio. kr. i forhold til
O-alternativet.

Bade Roskilde bymidte og Slagelse bymidte vurderes ikke i naer sa hgj grad at
miste omsatning, da typen af butikker og oplevelser er en anden end i af-
lastningsomraderne. Men det vurderes indirekte at fa betydning for bymid-
terne, nar forbrugerne i Kalundborg omradet bliver mere orienteret mod
Holbaek vil det smitte negativt af pa Slagelse bymidte og positivt pa Holbaek
bymidte. Slagelse bymidte vurderes saledes at miste 15 mio. kr. i forhold til
O-alternativet. Det er dog stadig under 2 % af omsaetningen i Slagelse bymid-
te.

Roskilde bymidte vurderes ligeledes at miste 10 mio. kr. i forhold til O-
alternativet. Det er fortsat under 1 % af den samlede omseetning i Roskilde
bymidte.

Alternativ A vurderes ligeledes at have marginalt stgrre konsekvenser for by-
erne i oplandet. Holbaek bymidte vurderes at miste 21 mio. kr. (3 %) i forhold
til O-alternativet.

Jyderup og Tgllgse byer vurderes at miste omkring 3 mio. kr., mens kommu-
nen i gvrigt vurderes at miste omkring 5 mio. kr. i forhold til 0-alternativet.

Samlet set vurderes Holbaek kommune at blive styrket med en udvidelse af
Holbaek Megacenter i Alternativ A. Den samlede udvalgsvareomsaetning i
Holbaek kommune vurderes at gges med 144 mio. kr. i forhold til O-
alternativet. Det er en omsaetningsstigning pa 6 %.

Algade, Roskilde
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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 126 % i 2029. Dette skyldes primaert
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 128 % i 2029. Det svarer til en stigning pa knap 2 % i
forhold til O-alternativet.

Figur 1.7 Forventet udvikling i handelsbalancen for dagligvareri Holbaek by 2018 og
2029 ved etablering af Alternativ B eller A samt i O-alternativet
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Holbak kommune
Handelsbalancen for dagligvarer for Holbaek kommune var 107 % i 2018.

Hvis der ikke etableres endnu en dagligvarebutik i 2029 (0-alternativet),
forventes handelsbalancen for dagligvarer i Holbaek kommune at falde 5 %
til 102 % i 2029, jf. figur 1.8.

Handelsbalancen for dagligvarer i Holbaek kommune forventes at vaere 103
% i 2029 i Alternativ B eller A. Hermed forventes handelsbalancen at blive
gget marginalt fra 102 % i O-alternativet til 103 % i Alternativ B/A.

Figur 1.8 Forventet udvikling i handelsbalancen for dagligvareri Holbaek kommune
2018 og 2029 ved etablering af Alternativ B eller A samt i O-alternativet
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Udvalgsvarer
Holbaek by

Hvis aflastningsomradet Holbaek Megacenter efter geeldende kommune-
plan udbygges med 15.000 m? (0-alternativet), forventes handelsbalancen
for udvalgsvarer at falde 12 % fra 254 % i 2018 til 224 % i 2029 i Holbaek
by, jf. figur 1.9.

Omsatningen i Holbaek by stiger i 0-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 pa 8 %, hvor det forudsaet-
tes, at 30 % af forbruget af udvalgsvarer kgbes pa nettet i 2029 mod 22 %
af forbruget i 2018.

Hvis Alternativ B realiseres, vil Holbaek by gge handelsbalancen i 2029 i for-
hold til O-alternativet fra 224 % til 232 %, hvilket svarer til en stigning pa 3 %.

Hvis Alternativ A realiseres, vil Holbak by gge handelsbalancen i 2029 i for-
hold til O-alternativet fra 224 % til 241 %, svarende til en stigning pa 7 %.

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

Figur 1.9 Forventet udvikling i handelsbalancen for udvalgsvareri Holbaek by 2018 og
2029 ved etablering af Alternativ B og A samt i O-alternativet
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Holbaek kommune

Handelsbalancen for udvalgsvarer i Holbaek kommune forventes at falde
fra 111 % i 2018 til 101 % i 0-alternativet, hvor aflastningsomradet Holbaek
Megacenter udbygges efter geeldende kommuneplan, jf. figur 1.10. Dette
svarer til et fald pa godt 9 %.

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 101 % i O-alternativet
til 104 % i Alternativ B.

Hvis Alternativ A realiseres pa i alt 32.500 m?, vil Holbaek kommune gge han-
delsbalancen i 2029 fra 101 % i O-alternativet til 107 % i Alternativ A svaren-
de til en stigning pa 6 %.

Figur 1.10 Forventet udvikling i handelsbalancen for udvalgsvareri Holbak kommune
2018 og 2029 ved etablering af Alternativ B eller A samt i O-alternativet
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Vurdering af aflastningsomradets betydning for konkurren-
cen i relation til vareudvalg og priser

Et af formalene med udlaeg og udvidelse af aflastningsomrader er at skabe
gget konkurrence 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-
dets betydning for priskonkurrencen ved etablering af Alternativ B og Alter-
nativ A. Figur 1.11 til 1.13 viser priskonkurrencen for henholdsvis dagligvarer
og udvalgsvarer i Alternativ B og A.

Dagligvarer

Det vurderes, at andelen af den eksisterende omsaetning af dagligvarer i op-
landet, der vil flytte til aflastningsomradet, udggr knap 2 % i Alternativ B og
A.

Det gennemsnitlige bruttoareal til dagligvarebutikker i oplandet i alt er 620
m?, mens butiksstgrrelsen for dagligvarer er 1.500 m? i Alternativ B og A.
Dermed vil butikken vaere knap 2,5 gange stgrre end gennemsnitsstgrrelsen.

Ifplge modellen til beregning af effekten af et aflastningsomrade vurderes
den konkurrencemaessige effekt for dagligvarer at vaere uvaesentlig i Alterna-
tiv B og A. Det vil sige, at den ggede konkurrence ved en udvidelse af aflast-
ningsomradet med en dagligvarebutik i form af lavere priser, bredere vare-
udbud, hgjere produktkvalitet, bedre kundeservice eller gget innovation vil
vaere uvaesentlig for forbrugerne.

Figur 1.11 Data til beregning af effekten af et aflastningsomrdde for dagligvarer Al-
ternativ B og A

Data til beregning af effekten af et aflastningsomrade for dagligvarer ARSI KO SUTTECETZEaeIgE

effekt
Hvor stor en andel af den eksisterende omsaetning i bymidten og
oplandet flyttes ud i aflastningsomradet?
Andel omsaetning der flyttes 2%
Hvad forventes forskellen at veere pa det gennemsnitlige butiksare- Den konkurrencemassige ef-
al i aflastningsomradet sammenlignet med det gennemsnitlige bu- fekt for forbrugerne anslés at
tiksareal i eksisterende butikker i bymidten og oplandet? vaere:
Procentvise forskel i gns. butiksareal 242 % Uvaesentlig

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 6%

1”\/ejledning om detailhandelsplanlaegning, Erhvervsstyrelsen september 2017

https.//planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/vejledning-om-detailhandelsplanlaegning-2017
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Udvalgsvarer

Alternativ B

Det vurderes, at andelen af den eksisterende omsaetning af udvalgsvarer i
oplandet, der vil flytte til aflastningsomradet, udggr godt 2 % i Alternativ B.

Det gennemsnitlige bruttoareal til butikker i oplandet i alt er 580 m?, mens
den gennemsnitlige butiksstgrrelse er 1.300 m? i Alternativ B. Dermed vil bu-
tikkerne vaere godt 2 gange stgrre i udvidelsen af Holbaek Megacenter.

Ifelge modellen til beregning af effekten af et aflastningsomrade vurderes
den konkurrencemaessige effekt at veere uvaesentlig i Alternativ B. Det vil si-
ge, at den ggede konkurrence ved en udvidelse af aflastningsomradet i form
af lavere priser, bredere vareudbud, hgjere produktkvalitet, bedre kundeser-
vice eller gget innovation vil veere uvaesentlig i Alternativ B.

Det er ICP’s vurdering, at etablering af yderligere store udvalgsvarebutikker i
Holbaek Megacenter generelt vil styrke detailhandelen i Holbaek og dermed
forbedre indkgbsforholdene for forbrugerne.

Figur 1.12 Data til beregning af effekten af et aflastningsomrade for udvalgsvarer Al-
ternativ B

Data til beregning af effekten af et aflastningsomrade for udvalgsvarer

Ansldet konkurrencemeaessige

effekt
Hvor stor en andel af den eksisterende omsaetning i bymidten og
oplandet flyttes ud i aflastningsomradet?
Andel omszetning der flyttes 2,2%
Hvad forventes forskellen at vaere pa det gennemsnitlige butiksare- Den konkurrencemassige ef-
al i aflastningsomradet sammenlignet med det gennemsnitlige bu- fekt for forbrugerne anslés at
tiksareal i eksisterende butikker i bymidten og oplandet? vaere:
Procentvise forskel i gns. butiksareal 230 % Uvaesentlig

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 30%
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Redeggrelse

Alternativ A

Det vurderes, at andelen af den eksisterende omsaetning af udvalgsvarer i
oplandet, der vil flytte til aflastningsomradet, udggr godt 4 % i Alternativ A.

Det gennemsnitlige bruttoareal til butikker i oplandet i alt er 580 m?, mens
den gennemsnitlige butiksstgrrelse er 1.600 m? i Alternativ A. Dermed vil bu-
tikkerne i udvidelsen af Holbaek Megacenter vaere knap 3 gange stgrre i Al-
ternativ A.

Ifelge modellen til beregning af effekten af et aflastningsomrade vurderes
den konkurrencemaessige effekt at veere lille i Alternativ A. Det vil sige, at
den ggede konkurrence ved en udvidelse af aflastningsomradet i form af la-
vere priser, bredere vareudbud, hgjere produktkvalitet, bedre kundeservice
eller gget innovation vil vaere lille for forbrugerne.

Det er ICP’s vurdering, at etablering af yderligere store udvalgsvarebutikker i
Holbaek Megacenter generelt vil styrke detailhandelen i Holbak og dermed
forbedre indkgbsforholdene for forbrugerne.

Figur 1.13 Data til beregning af effekten af et aflastningsomrade for udvalgsvarer Al-
ternativ A

Data til beregning af effekten af et aflastningsomrade for udvalgsvarer ARSI KO SUTTECETZEaeIgE

effekt
Hvor stor en andel af den eksisterende omsaetning i bymidten og
oplandet flyttes ud i aflastningsomradet?
Andel omszetning der flyttes 43%
Hvad forventes forskellen at vaere pa det gennemsnitlige butiksare- Den konkurrencemassige ef-
al i aflastningsomradet sammenlignet med det gennemsnitlige bu- fekt for forbrugerne anslés at
tiksareal i eksisterende butikker i bymidten og oplandet? vaere:
Procentvise forskel i gns. butiksareal 281 % 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 30%

Frejavej, Holbaek Megacenter
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

Nedenstdende beskrives dagligvare- og udvalgsvaredetailhandelen i op-
landet og influensomradet til en udvidelse af aflastningsomradet i Hol-
baek.

Dagligvareudbuddet beskrives alene for Holbaek Kommune, da en butik
pd 1.500 m? kan vurderes at f& malbare konsekvenser for de butikker,
der ligger taettest pa.

Inden for udvalgsvarer beskrives udbuddet i hele oplandet- og influens-
omradet.

ICP har for at beskrive bade dagligvare- og udvalgsvareudbuddet dels
gennemfgrt en detailhandelsanalyse i Holbaek kommune, dels taget ud-
gangspunkt i nyligt gennemfgrte detailhandelsanalyser i oplands- og
influensomradet og har endeligt foretaget en rekognoscering af udvalgs-
varebutikkerne i bymidter og storbutiksomrader i oplands- og influens-
omradet.

Figur 2.1 De vaesentligste byer og udbudspunkter i oplandet og influensomrédet

rederikssund bymidte

Roskilde by ig

Roskilde bymidte
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Signaturforklaring .ngsted by
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Siagelse
. By influensomradet
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Opland til Holbask Megacenter .Slagelse afiastning
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

Slotscentret, Ho/bae

Dagligvarehandelen i Holbaek Kommune

Antallet af dagligvarebutikker og deres samlede bruttoareal i Holbaek
Kommune er vist i nedenstdende tabel.

Bruttoarealet er defineret som det samlede areal, der hgrer til butikken,
hvilket vil sige salgsareal, eventuelle kontorer samt lager- og personale-
rum.

Tabel 2.1 Antal dagligvarebutikker, deres bruttoareal og gennemsnitlig butiksstgr-
relse i Holbeek kommune

Afstand til Holbaek Antal Bruttoareal Gennemsnitlig
Megacenter (km) butikker m2 butiksstgrrelse
(m?)

Holbaek Megacenter 2 1.600 800
Holbzek bymidte 4 37 19.400 520
Lokalcenter Kalundborgvej 2 1 1.000 1.000
Lokalcenter Ladegarden 3 1 700 700
Bydelscenter Tastrup Mgllevej 3 2 2.800 1.400
Lokalcenter Marievej 4 1 1.100 1.100
Holbaek by i gvrigt 14 5.300 380
Holbaek by i alt 58 32.000 550
Lokalcenter Tuse 4 1 500 500
Vippergd bymidte og lokalcenter 9 3 2.300 770
Regstrup bymidte 6 2 1.500 750
Kommunen i gvrigt 43 30.200 700
Holbaek kommune i alt 107 66.500 620

| ovenstaende tabel 2.1. er vist oplysninger om dagligvarebutikkerne i de

centeromrader i Holbaek kommune, der i forbindelse med planlaegningen
af en dagligvarebutik p& 1.500 m? i udvidelse af aflastningsomradet, vur-

deres at blive pavirket mest af denne etablering.

I juli 2019 var 107 dagligvarebutikker i Holbaek kommune.
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

| aflastningsomradet ligger i dag Netto og Svinninge Bageri. Desuden har
f.eks. Bauhaus, Biltema og Power et mindre sortiment af konfekturevarer.

Det skal bemaerkes, at der er planer om at udvide Rema 1000 i Lokalcenter
Kalundborgvej med ca. 200 m?. Desuden er det planen, at der i lokalcen-

tret i gvrigt kan etableres en dagligvarebutik med et bruttoareal pa indtil
200 m?.

| Holbaek bymidte ligger der 37 butikker. De betydeligste dagligvarebutik-
ker i bymidten er Fgtex, Kvickly og Meny. Andre store dagligvarebutikker i
bymidten er Netto og Aldi.

Af de mindre dagligvarebutikker kan naevnes blomsterbutikker, konfektu-
rebutikker, kiosker, bager, vinbutikker og andre fgdevarespecialbutikker.

Dagligvarebutikkerne i bymidten havde et samlet bruttoareal pa
19.400 m? og en gennemsnitlig stgrrelse p& 520 m?.

Figur 2.2 Stgrre dagligvarebutikker i neeroplandet
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

Udvalgsvarer i oplandet
Udbuddet af udvalgsvarebutikker er vist for relevante centeromrader i

Holbaek kommune og for relevante byer i opland- og influensomradet.

Tabel 2.2 Antal udvalgsvarebutikker og serligt pladskraevende butikker (excl. bilfor-
handlere), deres bruttoareal og gennemsnitlig stgrrelse

Afstand til Holbaek Antal Bruttoareal Ger.memsnitlig
Megacenter (km) butikker m S ES T
()

Holbaek Megacenter - 40 78.400 1.960
Holbaek bymidte 4 95 29.300 310
Holbaek by i gvrigt - 9 7.900 880
Holbzek by i alt 144 115.600 830
Jyderup by 24 15 4.400 300
Tollgse by 15 6 2.000 330
Holbaek kommune i gvrigt - 27 13.400 500
Holbaek Kommune i alt 192 140.200 730
Asnzes by 20 27 16.800 620
Nykgbing Sj. by 33 83 40.600 490
Kalundborg by 43 61 15.900 260
Dianalund by 29 12 2.000 170
Kirke Hvalsg by 20 11 4.700 430
Skibby by 27 13 9.500 730
Opland i alt 399 229.700 580

| aflastningsomradet Holbaek Megacenter er der i alt 40 udvalgsvarebutik-
ker. Hovedparten af butikkerne er store udvalgsvarebutikker og seerligt
pladskraevende butikker sa som Bauhaus, Biltema, Daells Bolighus, Elgigan-
ten, Power, Harald Nyborg og [demgbler. Det gennemsnitlige bruttoareal
pr. butik er knap 2.000 m2. Her er i alt syv butikker med et bruttoareal over
3.000 m?, mens 15 butikker har et bruttoareal mellem 1.000 m? og under
3.000 m?. | alt fem butikker i Holbaek Megacenter har et bruttoareal mel-
lem 800 og 1.000 m?, og 15 butikker har et bruttoareal under 800 m2.

| Holbaek Megacenter er der i alt 78.400 m? bruttoareal til udvalgsvarebu-
tikker og seerlig pladskraevende butikker excl. bilforhandlere. Derudover er
der 11.000 m?til bilforhandlere.

Holbaek Megacenter
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

- B3

L

Ahlgade Ho/baek bym/dte

| Holbaek bymidte bestar butiksudbuddet af et stort udvalg af udvalgsvare-
butikker, men ingen butikker med szerlig pladskraevende varer. | alt er der
94 butikker med udvalgsvarer, hvilket udggr 71 % af det samlede antal
butikker i bymidten. Af stgrre udvalgsvarebutikker ligger blandt andet
H&M, Lystfiskeren, Tygesen Woman og en raekke store boligudstyrsbutik-
ker sdsom Vaersgo, Bahne og Kop & Kande. Den gennemsnitlige butikstgr-
relse i Holbaek bymidte er knap 310 m2.

| Holbaek by i g@vrigt ligger 9 butikker med udvalgsvarer, heraf 3 butikker
med szerlig pladskraevende varer. Samlet set er der et bruttoareal pa 7.900
m? til udvalgsvarer og en gennemsnitlig butiksstgrrelse pa knap 880 m?.
Blandt de stg@rste er Holbaek Caravancenter, Holbaek Farvehandel, Flisebu-
tikken og Vestergaard Mgbler.

| Jyderup by er derialt 15 butikker med udvalgsvarer, heraf én enkelt butik
med szerlig pladskraevende varer. Samlet set er der et bruttoareal pa 4.400
m? til udvalgsvarer og en gennemsnitlig butiksstgrrelse pa 300 m?2.

| Tgllgse by ligger i alt 6 butikker med udvalgsvarer, heraf én enkelt butik
med szerlig pladskraevende varer. Samlet set er der et bruttoareal pa 2.000
m? og dermed en gennemsnitlig butiksstgrrelse p& ca. 330 m?. Foruden
Jem & Fix og en Rgde Kors butik er butikkerne i Tgllgse forholdsvis sma.

| Holbaek kommune i gvrigt ligger 27 butikker med udvalgsvarer, heraf to
butikker med szerlig pladskraevende varer. Den gennemsnitlig butiksstgr-
relse pa knap 500 m?.

SPAR DP TIL

> 20%
| SOFAER |

Mgblér, Mgrkav
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

| oplandet udenfor Holbaek kommune finder man byerne Asnaes, Nykgbing
Sjeelland, Kalundborg, Dianalund, Kirke Hvalsg og Skibby, som byder pa et
vist niveau af udvalgsvarer.

| Odsherred kommune ligger byerne Nykgbing Sj og Asnaes, heraf er Nykg-
bing Sjeelland by er det stgrste udbudspunkt.

I Nykgbing Sj ligger i alt 83 butikker med udvalgsvarer og seerlig pladskrae-
vende varer med et samlet bruttoareal p& 40.600 m?. Af stgrre udvalgsva-
rebutikker ligger blandt andet Stark, Havemgbelland, JYSK og Jem&Fix,
som ligger ved storbutiksomradet ved Vesterlyngvej og Siriusve;.

I Nykgbing Sjeelland bymidte er udvalgsvarebutikkerne mindre. Den gen-
nemsnitlige butikstgrrelse i Nykgbing Sjeelland by er knap 500 m?, men 86
% af butikkerne i Nykgbing Sjeelland by er mindre end 500 m?.

Damborg Havemgbler, Nykabing Sj

Asnaes by harialt 27 butikker med udvalgsvarer med en gennemsnitlig
butikstgrrelse pa 620 m2. Butikkerne ligger primaert koncentreret i Asnaes
Centret. | Asnaes by ligger blandt andet Bechs Herremagasin, Imerco, Out-
doorcentret Jagt & Fiskeri, Damborg Isenkram, Kop og Kande samt Bog &
ldé.

Asnees Centret
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

Kordilgade, Kalundborg bymidte

| Kalundborg by er der i alt 61 butikker med udvalgsvarer. | Kalundborg by
ligger butikkerne primaert koncentreret i gagaden Kordilgade samt i Elme-
gade. Her ligger bl.a. XL byg, H&M, Bahne og Boesen Collection. Den gen-
nemsnitlige butiksstgrrelse i Kalundborg by er 260 m?.

De store udvalgsvarebutikker ligger koncentreret i storbutiksomradet
Stejlhgj uden for bymidten. Her finder man bl.a. Stark, Kalundborg Have-
center, JYSK og Jem & Fix.

| Sorg kommune ligger Dianalund by i den nordlige del af kommunen. Her
ligger 12 udvalgsvarebutikker med et samlet bruttoareal pa 2.000 m?. Den
gennemsnitlige butiksstgrrelse er ca. 170 m?. Her finder man bl.a. Bog &
Idé, Kop & Kande, Din Tgjmand og Skoringen primaert koncentreret i det
overdakkede Dianalund Centret.

- - <
Dianalund Centret
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

Sgtorvet, Kirke Hvalsg

Kirke Hvalsg by ligger i den vestlige del af Lejre Kommune. Her ligger 11
udvalgsvarebutikker primaert koncentreret ved Sgtorvet. Det samlede
bruttoareal til udvalgsvarer er 4.700 m?* med en gennemsnitlige butiksstgr-
relse pa ca. 430 m?. Den stgrste butik med udvalgsvarer er den serlig
pladskraevende butik Bygma. De @vrige udvalgsvarebutikker har primaert et
bruttoareal pd 100-200 m?.

| Frederikssund kommune ligger Skibby i den sydlige del af kommunen.
Skibby har 13 udvalgsvarebutikker med et samlet bruttoareal p& 9.500 m2.
Her ligger bl.a. Imerco, Tgjeksperten, Profil Optik og en raekke genbrugsbu-
tikker. | storbutiksomradet ligger der en XL-Byg og en Jem & Fix. Det gen-
nemsnitlige bruttoareal er ca. 730 m?.

Bymidten, Skibby
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

Omseetningen i oplandet

Tal for butikkernes omsaetning i Holbaek kommune 2018 er indhentet
ved direkte henvendelse til de enkelte butiksindehavere. Omsaetningen
er alene salg ud af den enkelte fysiske butik til private, hvorfor eventuel
e-handel ikke indgar i omsaetningen.

Af tabel 2.4 fremgar de indsamlede omsaetninger. Af anonymitetshen-
syn er det ikke muligt at vise omsaetningstallene for alle omrader i Hol-
baek kommune.

Disse anonymitetshensyn traeder i kraft, hvor der enten er for fa butikker
inden for de enkelte branchegrupper eller hvor fa butikker har en meget
stor del af omsaetningen inden for branchegruppen.

Herudover har ICP foretaget en vurdering af den samlede omsaetning i
udvalgsvarebutikkerne i oplandet til en udvidelse af Holbaek Megacen-
ter. Vurderingen er foretaget pa grundlag af rekognosceringen, tidligere
gennemfgrte analyser samt ICP’s generelle viden pa omradet.

Den samlede detailhandelsomsaetning i butikkerne i Holbaek kommune var
omkring 4 mia. kr. i 2018, heraf udgjorde dagligvareomsaetningen ca. halv-
delen.

Udvalgsvareomseetningen i Megacentret var 1.199 mio. kr. i 2018, svaren-
de til 60 % af den samlede omsaetning i Holbaek kommune og 40 % af den
samlede udvalgsvareomsaetning i det samlede opland.

Tabel 2.4 Omseetning i butikkerne i mio. kr. incl. moms i 2018

Dagligvarer Udvalgsvarer
(mio. kr. incl. moms) (mio. kr. incl. moms)
Holbaek bymidte 514 606
Holbzek Megacenter 1.199
513
Holbaek by i gvrigt 40
Holbzek by i alt 1.028 1.845
Jyderup b 291
Y p by 96
Tollgse by 237
Holbaek kommune i gvrigt 463 65
Holbzaek kommune i alt 2.019 2.006
Asnaes by - 165
Nykgbing Sj. By - 301
Kalundborg by - 355
Dianalund by - 50
Kirke Hvalsg by -
89
Skibby by -
Oplandet i gvrigt = 960
Oplandetialt 2.966
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

Udvalgsvarer i influensomradet

Nedenstaende beskrives detailhandelen i influensomradet til Holbaek
Megacenter.

De udbudspunkter, som har betydning for detailhandelen i Holbak, er
byerne Roskilde, Slagelse, Ringsted, Sorg og Frederikssund. Herudover
har de mindre byer Hgng og Ggrlev ogsa en vis koncentration af udvalgs-
varebutikker, som kan have betydning for det vestlige opland.

Figur 2.3 Afstand til stgrre udbudspunkter i influensomrédet
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Detailhandelen i oplandet og influensomradet

Algade, Roskilde bymidte
Roskilde

Roskilde bymidte ligger godt 32 km (28 min) fra Holbaek Megacenter og er
et af de stgrste udbudspunkter pa Sjzelland.

Bymidten er indeholder gagaderne Algade og Skomagergade samt shop-
pingcentret Ro’s Torv pa Kgbenhavnsve;.

Der er 164 udvalgsvarebutikker i Roskilde bymidte, heraf ligger 48 af ud-
valgsvarebutikkerne koncentreret i shoppingcentret RO’s Torv.

| Roskilde by i gvrigt ved Trekroner ligger der et nyetableret storbutiksom-
rade med bl.a. Biltema, Elgiganten, Jysk, Petworld, Thansen og Bauhaus.
Butikkerne dbnede i november 2018. Omradet har en meget synlig place-
ring ved E21 — Kgbenhavnsvej

Derudover ligger der en raekke store butikker med udvalgsvarer langs Kg-
benhavnsvej/Industrivej i Roskilde i gvrigt. Her ligger blandt andet Harald
Nyborg, Jem & Fix, Silvan og Stark

Samlet set ligger der 18 store udvalgsvarebutikker og 14 butikker med saer-
lig pladskraevende varer heriblandt en raekke kgkkenforhandlere i Roskilde
by i gvrigt.

Vordingbofg Kgkken, Rﬂoski/de
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Slagelse bymidte

Slagelse

Slagelse bymidte ligger 44 km (44 min) fra Holbaek Megacenter og er det
stgrste udbudspunkt i Vestsjzaelland. | Slagelse er detailhandelen delt i Sla-
gelse bymidte og Slagelse storbutiksomrade.

Butikkerne i bymidten er koncentreret i Nygade, Nytorv, Rosengade, Sme-
degade, Radhuspladsen samt det overdaekkede shoppingcenter Vestsjzel-
landscentret, som har et bredt udbud af udvalgsvarebutikker. Samlet set er
137 butikker i Slagelse bymidte, heraf er 72 % udvalgsvarebutikker. Den
samlede udvalgsvareomsaetning i Slagelse bymidte var 610 mio. kr. i 2017.

De store udvalgsvarebutikker er koncentreret i storbutiksomradet Kina-
vej/Japanvej med Elgiganten, Jysk, llva, Biltema, og Thansen. | Slagelse by i
gvrigt ligger i alt 50 udvalgsvarebutikker og 22 butikker med seerligt plads-
kraevende inklusiv bilforhandlere. Den samlede udvalgsvareomsaetning i
Slagelse by i gvrigt var 1,26 mia. kr. i 2017.
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Ringsted
Ringsted bymidte ligger 34 km (35 min) fra Holbaek Megacenter.

Ringsted bymidte har 126 udvalgsvarebutikker inkl. butikkerne i shop-
pingcentret RingStedet og Ringsted Outlet, som er Danmarks stgrste
outletcenter.

Ringsted bymidte og shoppingcentret RingStedet har et relativt lokalt
opland, hvorimod Ringsted Outlet har et regionalt opland og tiltraek-
ker andre kundetyper.

Ringsted Outlet har flere internationale maerkevarer i outlet format
fra butikskaeder, der ellers kun ligger i hovedstaden og i de stgrste
byer i Danmark.

| Ringsted syd for bymidten ved Slagelsevej og Huginsvej ligger der ca.
16 butikker, primaert store udvalgsvarebutikker som T-Hansen og
Ringsted Sengecenter. Herudover ligger en raekke butikker med seerlig
pladskraevende varer som f.eks. Jem & Fix og XL-byggemarked.

Sct. Hansgade, Ringsted bymidt
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-

/ndtrivej, Sorg
Sorg
Sorg bymidte ligger 34 km (35 min) fra Holbaek Megacenter.

| Sorg bymidte ligger der 28 udvalgsvarebutikker. Butikkerne i bymid-
ten er koncentreret i Storgade og Absalonsgade.

| Sorg ligger der et omrade til seerlig pladskraevende varer omkring
Industrivej. Her finder man fem store udvalgsvarebutikker bl.a. Jysk,
Thansen og XL Mgbler samt et par butikker med saerlig pladskraeven-
de varer (XL-Byg og Jem & Fix).

Frederikssund
Frederikssund bymidte ligger 42 km (42 min) fra Holbaek Megacenter

Butikkerne Frederikssund bymidte er koncentreret i @stergade og Jernbane
gade samt i det overdaekkede shoppingcenter Sillebroen. Samlet set ligger
der 30 udvalgsvarebutikker i bymidten samt 34 udvalgsvarebutikker i Sille-
broen.

De store udvalgsvarebutikker er koncentreret i storbutiksomradet Smedetof-
ten og Askelundsvej. Her ligger bl.a. Jysk, Thansen, Maxi Zoo, Silvan og Stark.

Aske/udsvej, Freder/'ksund
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@vrige byer i influensomradet med et udvalg af udvalgsvarer

| Kalundborg kommune ligger de mindre byer Ggrlev og Hgng, som beg-
ge betjener et lokalt opland.

| Ggrlev bymidte og naere omegn ligger 11 butikker med udvalgsvarer
bl.a. Punkt 1, Fri Bikeshop, XI Byg og Jem & Fix. Ggrlev ligger 44 km (43
min.) fra Holbaek Megacenter.

Punkt 1, Ggrlev

| Heng bymidte og naere omegn ligger der 16 butikker med udvalgsvarer.
Butikkerne ligger primaert koncentreret i Hgng Centret. | Heng bymidte
og omegn ligger bl.a. Kop & Kande, Sportigan, Fligger, Profil Optik og
Tojeksperten. Ggrlev ligger 44 km (41 min.) fra Holbaek Megacenter.

L4

Hgng Centret
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udvidelse af aflastningsomradet Holbaek Megacenter
belyses stgrrelsen af det nuvaerende og fremtidige forbrug af dagligvarer og
udvalgsvarer i oplandet.

Nedenstaende er forbruget opgjort for oplandet til Holbaek Megacenter, sale-
des indgar kommunerne Holbaek, Kalundborg, Odsherred, Sorg, Lejre og Skibby,
som er illustreret i figur 3.1.

Forbruget er beregnet for dagligvarer og udvalgsvarer og er beregnet for 2018
samt horisontaret 2029.

Figur 3.1 Oplandet til aflastningsomradet Holbaek Megacenter
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Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget i oplandet anvendt ICP’s bearbejdning
af Danmarks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a.
indkomst, bolig- og befolkningsforhold. | Holbaek kommune er seneste
befolkningsprognose fra Holbaek Kommune anvendt, mens seneste be-
folkningsprognose fra Danmarks Statistik er anvendt i det gvrige opland.

Beregningerne og opggrelserne knytter sig til 2018 samt horisontaret 2029.

54



Befolknings- og forbrugsforhold

Befolknings- og indkomstforhold

Figur 3.2 viser udviklingen i befolkningstallet i oplandet til aflastningsomradet
Holbaek Megacenter.

| det samlede opland boede ca. 152.000 personeri 2018. Samlet set for-
ventes befolkningstallet at stige knap 4 % i perioden 2018 til 2019 til
157.500 personer.

Figur 3.2 Udviklingen i befolkningstallet i oplandet (antal personer) 2018 — 2029
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Der er dog forskel pa udviklingen i befolkningstallet i de enkelte omrader.

| Holbzek by forventes befolkningstallet at stige 14 % i perioden 2018 til 2029
fra 28.500 personer i 2018 til 32.500 personer i 2029.

| Holbaek kommune i gvrigt forventes ligeledes en stigning i befolkningstal-
let pa 2 % fra 42.500 personer i 2018 til 43.200 personer i 2029.

| Kalundborg kommune er der ca. 35.400 personer i 2018 og befolknings-
tallet er uendret frem til 2029.

| Odsherred kommune forventes befolkningstallet at stige 1,3 % fra 33.100
personer i 2018 til 33.500 personer i 2029.

| Sorg kommune boede 12.500 personer i 2018, hvilket forventes at stige 2 %
til 12.800 personer i 2029.

| Lejre kommune boede 17.500 personer i 2018, hvilket forventes at stige 2
% til 17.800 personer i 2029.
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| Skibby kommune boede ca. 7.600 personer i 2018, hvilket forventes at
stige 3 % til knap 7.900 personer i 2029.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstfor-

holdene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersg-
gelser er forbruget af dagligvarer og udvalgsvarer beregnet for 2018 og 2029.

Det samlede forbrug af dagligvarer i oplandet var 4,72 mia. kr. i 2018, hvil-
ket forventes at stige 6 % til 5,02 mia. kr. i 2029.

Forbruget af dagligvarer hos borgerne i Holbaek kommune var i alt 1,88 mia.
kr. 12018 og forventes at stige til 2,01 mia. kr. i 2029, hvilket er en stigning
pa 10 %.

Figur 3.3 Udviklingen i forbruget af dagligvarer i alt (mio. kr.) 2018 - 2029
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Det samlede forbrug af udvalgsvarer i oplandet var 4,55 mia. kr. i 2018,
hvilket forventes at stige 19 % til 5,41 mia. kr. i 2029.

Forbruget af udvalgsvarer hos borgerne i Holbaek kommune var i alt 1,81 mia.
kr. 12018 og forventes at stige til 2,22 mia. kr. i 2029, hvilket er en stigning
pa 23 %.

Figur 3.4 Udviklingen i forbruget af udvalgsvarer i alt (mio. kr.) 2018 - 2029
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Handelsbalancen

Ved at saette den realiserede omsaetning i butikkerne i Holbaek kommune i
forhold til forbruget blandt borgerne i kommunen fas et udtryk for han-
delsbalancen, som viser, hvor stor en andel af forbruget i kommunen, der
svarer til omsaetningen i kommunens butikker i 2018.

Handelsbalancen afspejler saledes ikke, hvorledes omsaetningen er sam-
mensat af k@b fra lokale forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader,
men er alene udtryk for, om der er overskud eller underskud pa handelsba-
lancen.

| det fglgende er forholdet mellem omsaetningen og forbruget af henholds-
vis daglig- og udvalgsvarer beregnet for Holbaek kommune.
Handelsbalancen

| Holbaek kommune var handelsbalancen for dagligvarer pa 107 % i 2018,
mens handelsbalancen for udvalgsvarer var 111 %.

Dagligvareomsaetningen i Holbaek kommune er sdledes 7 % hgjere end det
samlede dagligvareforbrug i kommunen, mens udvalgsvareomsatningen er
11 % hgjere end udvalgsvareforbruget i kommunen.

Handelsbalancen for dagligvarer og udvalgsvarer er hermed noget over ni-
veau med forbruget i kommunen, saledes handler forbrugere bosiddende
udenfor Holbaek kommune i butikkerne i Holbaek kommune.

Figur 4.1 Handelsbalancen i Holbaek kommune 2018 i %
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ICP vurderer, at e-handel i 2018 udgjorde ca. 2 % af dagligvareforbruget og
ca. 22 % af udvalgsvareforbruget, hvilket har negativ betydning for han-
delsbalancen. Handelsbalancen i Holbaek kommune har trods stigende net-
handel en handelsbalance der ligger noget over de 100 %, hvilket indikerer,
at butikkerne i Holbaek kommune har et relativt stort opland udenfor kom-
munen.
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Bilag 1

DAGLIGVARER

471110 Kgbmand og dggnkiosker

471120 Supermarkeder

471130 Discountforretninger

471900 Anden detailhandel fra ikke-specialiserede forretninger
472100 Frugt- og grgntforretninger

472200 Slagter- og viktualieforretninger

472300 Fiskeforretninger

472400 Detailhandel med brgd, konditori- og sukkervarer
472500 Detailhandel med drikkevarer

472600 Tobaksforretninger

472900 Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger
473000 Servicestationer med kiosk

477300 Apoteker

477400 Detailhandel med medicinske og ortopaediske artikler
477500 Detailhandel med kosmetikvarer og produkter til personlig pleje

477610 Blomsterforretninger




Bilag 1

BEKLADNING

475100 Detailhandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.
477110 Tegjforretninger

477120 Babyudstyrs- og bgrnetgjsforretninger

477210 Skotgjsforretninger

477900 Forhandlere af brugt tgj




Bilag 1

BOLIGUDSTYR

474100 Detailhandel med computere, ydre enheder og software

474200 Detailhandel med telekommunikationsudstyr

474300 Radio- og tv-forretninger

475210 Farve- og tapetforretninger

475300 Detailhandel med teepper, vaegbeklaedning og gulvbelaegning

475400 Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

475910 Mgbelforretninger

475920 Boligtekstilforretninger

475930 Detailhandel med kgkkenudstyr, glas, porceleen, bestik, vaser, lysestager mv.
475990 Detailhandel med mgbler og belysningsartikler samt husholdningsartikler i.a.n.
477830 Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

477840 Kunsthandel og gallerivirksomhed

477900 Detailhandel med brugte varer i forretninger

952900 Lasesmede, hvis salgslokale

477900 Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 1

@VRIGE UDVALGSVARER

453200 Detailhandel med reservedele og tilbehgr til motorkgretgjer
475940 Forhandlere af musikinstrumenter

476100 Detailhandel med bgger

476200 Detailhandel med aviser og papirvarer

476300 Detailhandel med musik- og videooptagelser
476410 Forhandlere af sports- og campingudstyr

476420 Cykel- og knallertforretninger

476500 Detailhandel med spil og legetgj

477220 Laedervareforretninger

477630 Dyrehandel

477700 Detailhandel med ure, smykker og guld- og s@lvvarer
477810 Optikere

477820 Fotoforretninger

477890 Detailhandel med andre varer i.a.n.

477900 Bogantikvariater

477900 Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 1

SARLIG PLADSKRAVENDE

451120

451910

451920

454000

475220

476430

477620

477890

Detailhandel med personbiler, varebiler og minibusser

Engros- og detailhandel med campingkgretgjer, sma trailere mv.

Engros- og detailhandel med lastbiler og pahaengsvogne mv.

Salg, vedligeholdelse og reparation af motorcykler og reservedele og tilbehgr hertil
Byggemarkeder og veerktgjsmagasiner

Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Planteforhandlere og havecentre

Detailhandel med kgkken og badevarelseselementer
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