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1 Indledning

Halsnaes Kommune igangsatte i november 2022 en analyse af detailhandlen.
Analysen bidrager med viden om butikkerne, de kundeorienterede serviceer-
hverv og den fremtidige udvikling i rammebetingelserne for handelslivet.

Analysen omfatter bl.a. en kortlaegning og analyse af butikkerne i Halsnaes Kom-
mune samt kundeorienterede serviceerhverv i bymidterne i Frederiksvaerk og
Hundested.

Analysen vil udggre et grundlag for kommuneplanlaegningen og skal bidrage
som vidensgrundlag for Halsnaes Kommune og handelslivets aktgrer, herunder
forretningsdrivende, grundejere og erhvervsforeninger. Analysen skal desuden
bidrage til grundlaget for stillingtagen til planlaegning for ny detailhandel og bu-
tiksprojekter i Frederiksveerk og Hundested. Blandt andet omhandler analysen
muligheder og begraensninger for kundeorienterede erhverv pa& Hundested Havn.

Der skal lyde en tak til alle, der har bidraget undervejs, herunder erhvervsfor-
eningerne og detailhandlerne, for imgdekommenheden under dataindsamlingen.

1.1 Laesevejledning

Detailhandelsanalysen er opbygget med hovedresultater og anbefalinger farst.
Herefter kommer afrapporteringen af status pa detailhandlen samt udvikling si-
den sidste analyse. Arealbehov og konkrete udviklingsprojekter er skildret sidst i
analysen. Der findes en ordforklaring sidst i rapporten.
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2 Hovedresultater

M3lt pa antal butikker, areal og handelsbalance er detailhandlen i
Halsnaes Kommune gaet tilbage siden 2008. Udviklingen svarer til
landsgennemsnittet. Trods tilbagegangen er der fortsat et bredt
udbud af butikker og kundeorienterede serviceerhverv, og den
omfattende turisme skaber et vaesentligt overskud pa handelsba-
lancen for dagligvarer.

BUTIKSBESTANDEN ER SIDEN 2008 REDUCERET MED 30 BUTIKKER

Der er 123 butikker i Halsnaes Kommune. 61 af butikkerne ligger i analyseomra-
det Frederiksveerk, 42 i Hundested og 20 Halsnaes Kommune i gvrigt. Der er
desuden i alt 94 kundeorienterede serviceerhverv i Hundested og Frederiksvaerk
bymidter. Siden 2008 er antallet af butikker faldet med 30, svarende til at hver
femte butik er faldet bort. Udviklingen er sammenlignelig med resten af landet.

52 % AF BUTIKKERNE ER UDEN FOR KADESAMARBEIDE

Andelen af butikker i Halsnaes Kommune inden for kaedesamarbejde er ca. 48 %
og ligger lidt under landsgennemsnittet. Den lave kaadeandel og de mange bu-
tikker uden for kaedesamarbejde er bdde en styrke og en svaghed; det giver
handelsmiljgerne karakter og identitet og appellerer til sommerhusgaesterne og
de endagsbesggende, men stiller detailhandlen svagere i konkurrencen med Hil-
lergd og Frederikssund, da tilstedevaerelsen af kaedebutikker er afggrende ift. at
afholde lokale borgere fra at handle udenbys eller pd nettet.

BUTIKSAREALET ER FALDET MED CA. 20 % SIDEN 2008

Arealet af detailhandlen i Halsnaes Kommune er ca. 60.000 m2, fordelt med ca.
50 % pa dagligvarer, ca. 30 % pa udvalgsvarer og ca. 20 % pa butikker med
saerligt pladskreevende varegrupper. Frederiksvaerk bymidte tegner sig for ca. 25
% af det samlede areal. Det samlede areal er siden 2008 faldet med knap 7.000
m2 svarende til ca. 20 %, hvilket er mere end pa landsplan. Udviklingen daekker
over et gget dagligvarebutiksareal, mens udvalgsvarebutiksarealet er faldet.

OMSATNINGEN ER STEGET

Detailhandlen i Halsnaes Kommune omsatte for ca. 1,6 mia. kr. i 2022 inkl.
moms og ekskl. omsaetningen i bilforhandlere. Dagligvareomsatningen var godt
1,1 mia. kr. mens udvalgsvareomsaetningen var ca. 415 mio. kr. Omsaetningen
er steget ca. 17 % siden 2007. En del af stigningen skyldes prisudviklingen.

HALSNAS ER I SKARP KONKURRENCE MED NABOKOMMUNERNE

Halsnaes Kommune er omgivet af en raekke stgrre handelsbyer som Hillergd og
Frederikssund, hvor der findes butikscentre og et stgrre udbud af kaedebutikker.
Kommunerne konkurrerer internt om at tiltraekke kunder. Halsnaes Kommune
havde i 2022 et handelsunderskud pa ca. 160 mio. kr. Underskuddet skyldes
nethandlen og konkurrencen med detailhandlen i isaer Frederikssund og Hillergd.

HALSNAS KOMMUNE HAR STOR FORDEL AF TURISMEN

Handelslivet har stor fordel af den omfattende turisme. Turisternes forbrug i de-
tailhandlen i Halsnaes Kommune er tidligere opgjort til i stgrrelsesordenen 360
mio. kr. i 2020. Sammenholdt med analysens tal, svarer det til ca. 23 % af den
samlede omsaetning. Derudover var turisternes forbrug i restauranterne og an-
dre spisesteder knap 270 mio. kr.
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3 Anbefalinger

Anbefalingerne omhandler den kommunale detailhandelsplanlaeg-
ning og den strategiske udvikling af handelserhvervet mere gene-
relt. Anbefalingerne retter sig primaert mod Halsnaes Kommune,
erhvervsforeninger, forretningsdrivende og grundejere.

3.1 Anbefalinger til kommuneplanlaegning

Planlaegningen er med til at seette rammerne for handelslivets udvikling. Hals-
naes Kommune kan med detailhandelsplanlaeagningen medvirke til at sikre, at
omfanget af arealer til detailhandel er tilstraekkeligt set ift. planperioden pa 12
3r, at arealerne har den rigtige beliggenhed, samt at tilgaengeligheden til area-
lerne for bade kunder, detailhandlere og leverandgrer af varer er god.

3.1.1 Afvej fordele og ulemper inden planlaagning for
detailhandel udenfor bymidterne

De store butikker og sma specialbutikker er hhv. ankerbutikker og kernebran-
cher i Frederiksveerk bymidte. Kan der skabes den forngdne plads til realiserin-
gen af nye store butikker inden for bymidteafgraensningen i Frederiksveerk vil
det styrke bymidten. Der er derfor behov for en ngje afvejning inden der treeffes
beslutning om planlaegning for ny detailhandel udenfor Frederiksvaerk bymidte.
Ny detailhandel kan pa den ene side gge den samlede omsaetning og forbedre
indkgbsmulighederne lokalt, men kan pa den anden side fa konsekvenser for
handels- og bylivet i bymidten.

Nye udvalgsvarebutikker pa placeringer ved det overordnede vejnet kan vaere
med til at styrke Halsnaes Kommune i den regionale konkurrence med Hillergd
og Frederikssund, som begge har attraktive handelsomrader i og uden for by-
midterne. S&dan planlaegning, der saetter rammerne for, at handelslivet i Hals-
naes Kommune udvikles med butikker, som ikke i forvejen findes i Frederiks-
veerk, sa borgere i Halsnaes Kommune kan handle lokalt i stedet for udenbys, og
som alternativ til at handle pd nettet, kan samlet set gge omsaetningen og bi-
drage til, at en stgrre del af handlen holdes hjemme i Halsnaes Kommune. En del
af omseaetningen i de nye butikker vil dog blive hentet lokalt. Nye butikker f.eks.
uden for bymidten i Frederiksvaerk vil derfor f& negative effekter for handelslivet
i bymidten.

Det er fastlagt ved landplandirektiv, at der ikke kan planlaagges for et aflast-
ningsomrade i Halsnaes Kommune, hvilket begraenser mulighederne for udbyg-
ninger uden for bymidten.

Det anbefales, at der i planlaegningen for evt. detailhandel uden for Frederiks-
veerk bymidte sikres en klar rollefordeling mellem Frederiksveerk bymidte og ny
detailhandel uden for bymidten, sddan at ny detailhandel uden for bymidten i vi-
dest muligt omfang supplerer det eksisterende handelsliv i bymidten. En made
at begraense effekterne for det eksisterende handelsliv er at fastszette en mini-
mumsstgrrelse for nye butikker i uden for bymidten, ved at begraense udbygnin-
gens omfang og ved at fastlaegge at der ikke md etableres dagligvarebutikker
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eller kundeorienterede serviceerhverv. En konsekvensvurdering kan indgd i den
politiske afvejning af fordele og ulemper.

Udbygninger ved sommerhusomraderne med udvalgsvarebutikker kan desuden
bidrage til en samlet set hgjere omsaetning, men kan ogsa betyde, at grundlaget
for detailhandlen i Frederiksveerk og Hundested udhules. Tillades samtidig nye
store dagligvarebutikker ved sommerhusomraderne kan det fgre til udflytning af
betydelig handel, der kan betyde at bymidterne mister den ngdvendige kritiske
masse. Der er ved store dagligvarebutikker og isaer varehuse og supermarkeder
et stort kundeflow, som er med til at understgtte butikkerne i lokalomradet. Hvis
de store dagligvarebutikker flytter ud af bymidten, kan det have konsekvenser
for de gvrige butikker i neeromradet.

3.1.2 Koncentrér kundeorienterede serviceerhverv pa
placeringer i tilknytning til detailhandel

De kundeorienterede serviceerhverv har i dag stadig stgrre betydning for attrak-
tiviteten af bymidterne end tidligere. Planloven fastlaegger imidlertid ikke, at de
kundeorienterede serviceerhverv skal ligge i seerligt udpegede omrader, som de-
tailhandlen skal. Uden planlaegning risikeres imidlertid en udflytning af visse ty-
per kundeorienterede erhverv til placeringer til det overordnede vejnet.

Det anbefales, at Halsnaes Kommune gennem planlaegningen sikrer, at nye kun-
deorienterede serviceerhverv ligesom detailhandlen som udgangspunkt henvises
til placeringer i bymidterne eller andre omrader, som f.eks. pa Hundested Havn
eller lystbddehavne, hvor de indgdr i synergi og konkurrence med det gvrige
handels- og byliv.

Uden et helt lokalt udbud vil der imidlertid vaere nogle sommerhusgaester, der
helt fraveelger udespisningen mv. Derfor er det hensigtsmaessigt, at der ogsa er
lokale udbud af tilpas stgrrelse i sommerhusomraderne, s det f.eks. er muligt
at spise ude uden at tage bilen og at kgbe is i den lokale isbod p& vej til stran-
den.

3.1.3 Skab mulighed for andre anvendelser i de sekundaere
strgggader

Det anbefales, at der i planlaagningen fortsat er mulighed, for at stueetagen i de
sekundaere dele af centeromraderne kan anvendes til liberale erhverv sdsom
pengeinstitutter, ejendomsmaeglere, klinikker, fitnesscentre og lignende.

Brancheglidningen vil over tid sandsynligvis betyde, at graenserne mellem de
forskellige anvendelser udviskes, og der bliver stgrre efterspgrgsel pa hybridfor-
retninger bestdende af f.eks. salg af bekladning i kombination med kundeorien-
teret service eller dagligvarebutik i tilknytning til restaurant.

Nye boligprojekter kan ogsa vaere med til at skabe muligheder for etablering af
nye og mere tidssvarende lejemal til detailhandel og andre kundeorienterede er-
hverv ligesom boligudbygning generelt signalerer investeringer, vaekst og udvik-

ling.
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Det anbefales, at der i lokalplanleegningen for den mest centrale del af Frede-
riksvaerk bymidte pa Ngrregade fastholdes et krav om kundestrgmsintensive
funktioner som f.eks. detailhandel eller kundeorienterede serviceerhverv inden-
for restauration og personlig pleje i stueetagen. I de mere sekundzere dele af
bymidten som Egil Harders Gade eller Torvet kan andre kommercielle funktioner
veere et godt alternativ til fgrnaevnte funktioner.

3.1.4 Andringer i kommuneplanens detailhandelstema

Der er stor restrummelighed i centerstrukturen i Halsnaes Kommune, og det kan
overvejes at nedjustere arealrammerne for centeromraderne med stgrst rest-
rummelighed, sd restrummeligheden i hgjere grad afspejler behovet for yderli-
gere areal indenfor en 12-3rig planperiode.

Dagligvarebranchen er en meget konkurrencepraeget branche, og Igbende mo-
derniseringer og udvidelser af butik og parkeringsplads er ofte ngdvendigt for at
sikre et tidssvarende butiksanlzeg, der matcher forbrugernes krav. I Kregme og
Torup ligger store dagligvarebutikker, som med de nuvaerende retningslinjer
ikke kan udvide til de lovbestemte maksimalt mulige bruttoetagearealer. Det an-
befales at gge den maksimale stgrrelse pr. dagligvarebutik for derved at mulig-
ggre udvidelser af de eksisterende butikker, samt at haeve arealrammerne. Der-
ved er der mulighed for en modernisering og fremtidssikring af de eksisterende
butikker.

Det vurderes, at den geografiske afgreensning af bymidten i Frederiksvaerk med
fordel kan indskraenkes for at koncentrere fremtidige butikker i den centrale del
af bymidten. Omvendt vurderes det, at bymidten i Hundested bgr udvides for at
udnytte potentialet for butikker p& midtermolen pa havnen. Samtidig kan der
veere behov for at indskraenke bymidten i Hundested andre steder.

Det vurderes at bymidteafgraensningen i @lsted er hensigtsmaessig, da afgraens-
ningen pa samme tid koncentrerer handelslivet og muligggr udvikling gennem
omdannelse af bebyggelse til detailhandel. Det anbefales, at evt. fremtidige a&n-
dringer af afgraensninger af bymidter og andre centeromrader kun gennemfgres
i det omfang, at sendringerne styrker centeromrddet som helhed, f.eks. ved at
muligggre et projekt, der styrker det samlede udbud og handelsmiljg.
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Figur 3-1 Forslag til indskreenkning af bymidteafgraensningen i Frederiksveerk.

3.2  @vrige anbefalinger

Halsnaes Kommune kan ikke styre hele udviklingen gennem den fysiske planlaeg-
ning. Falgende anbefalinger retter sig derfor ogsd@ mod andre tiltag og handelsli-
vets gvrige interessenter.

3.2.1 Understgt den blandede bymidte

Detailhandel m& taenkes sammen med spisesteder og alt indenfor skgnhed,
sundhed, wellness og kulturoplevelser, som tilsammen skaber det attraktive
miks af udbud i en bymidte, der appellerer til borgere fra hele kommunen, turi-
ster og besggende. Udviklingen i de senere ar har veeret, at spisesteder, fitness
og andet inden for sundhed, sk@gnhed og behandling er i vaekst. Bymidterne bli-
ver mere blandede og udviklingen kan hjeelpes pa vej. Eksempelvis er de gode
placeringer og det attraktive miljg for spisesteder ikke de samme som for butik-
ker.
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Offentlige funktioner som f.eks. radhus, skoler og bgrnehaver bidrager ogsa til
bylivet. Offentlige institutioner og lighede kan med fordel orientere sig mod byen
og byrummene. Fzelles mg@delokaler eller madordning hos byens spisesteder kan
vaere muligheder. Samarbejde mellem uddannelsesinstitutioner og handelser-
hvervet kan ogsa skabe synergi. Generelt kan hverdagsfunktioner som store
dagligvarebutikker og offentlige institutioner i hgjere grad taenkes som mgdeste-
der i byen.

3.2.2 Styrk bymidterne med opholdskvaliteter

Bymidterne skal udover det rette miks af butikker, spisesteder mv. kunne til-
byde et attraktivt miljg med mulighed for at nyde bylivet eller vaere aktiv i byens
rum. Eksempelvis er legepladsen pa Torvet en vigtig del af den attraktive by-
midte. I takt med at nethandlen vinder markedsandele stiger betydningen af et
hyggeligt, attraktivt og levende bymiljg, hvor shopping kan kombineres med an-
dre oplevelser og aktiviteter. Et godt eksempel er ved Min Kgbmand i Liseleje,
hvor der er skabt et byrum med siddemuligheder i tree, og hvor naturen er truk-
ket ind i byen med ger af marehalm. Omradet fungerer i sommerhalvaret som et
naturligt mgde- og opholdssted for besggende, og er med til at styrke kunde-
strgmmen til de lokale butikker- og serviceenheder i byen.

For Frederiksvaerk bymidte kan det betyde aktivering af parkeringspladsen pd
Torvet for enden af Ngrregade til bagagerumsmarked, loppemarked pa plad-
serne langs Ngrregade og kanalen eller pd det renoverede Krudtvaerkstorvet ved
butikscentret. Arrangementer som markeds- og torvedage én gang om maneden
i sommerhalvaret samt julemarked p& udvalgte dage i december, koncerter og
lign kan veere med til at tiltreekke bade lokale og turister.

Det er vigtigt, at der som led i et arbejde med etablering af opholdskvaliteter
0gsa er fokus pd adgangs- og parkeringsforhold for kunderne. Personbilen er det
mest anvendte transportmiddel og bilejerskabet i Danmark er stigende, ligesom
antallet af husstande, der rader over to biler, er stigende. Lettilgeengelig og til-
straekkelig parkering til bilister og cyklende er ligesom attraktive opholdsmulig-
heder et konkurrenceparameter for Frederiksvaerk og Hundested bymidter over-
for andre konkurrerende handelsbyer.

3.2.3 Understgt den seerlige butiksstruktur i turistbyerne

Mens lokale borgere er villige til at kgre langt efter kaedebutikkerne, s& vaerd-
saetter turisterne szerligt de selvsteendige og unikke butikker. Det rette miks er
derfor ngdvendigt. Der findes mindre selvstaendige butikker i Frederiksvaerk og
Hundested, der er med til at skabe en seaerlig butiksstruktur. Det er en struktur,
som skaber levende bymiljger og appellerer til turisterne. Handelslivets aktgrer
kan arbejde for at rendyrke de levende bymiljger med mange sma og selvstaen-
dige butikker, s& kystbyernes handelsliv fastholder en unik profil, der adskiller
sig fra de konkurrerende byer. Et staerkt handelsliv med mange selvsteendige
butikker kan bl.a. indebaere, at lokal produktion inviteres ind i bymidterne, s
den lokale identitet i handelslivet synligggres, stgtte til iveerksaettere og til 13-
bende kompetence- og forretningsudvikling, et udbud af velbeliggende lokaler til
en overkommelig leje og en beskyttelse mod alt for hdrd konkurrence fra store
kaedebutikker uden for bymidterne.
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3.2.4 Hent mere fra turismen

Detailhandlen og de kundeorienterede serviceerhverv er en effektiv kilde til at
ggre turisme til gode lokale arbejdspladser og selvstaendige og lokalt forankrede
forretninger.

Levende bymidter med et bymiljg af hgj kvalitet og et attraktivt shoppingmiljg
er en vigtig del af oplevelsen ved at veere turist i Halsnaes Kommune. Samtidig
findes der en raekke sma, enkeltstaende butikker i land- og sommerhusomra-
derne udenfor bymidterne. Det anbefales som hovedregel, at detailhandlen og
de kundeorienterede serviceerhverv koncentreres i bymidterne, men at gardbu-
tikker, gallerier, keramikere fortsat kan lokaliseres, hvor de konkrete omstaen-
digheder inviterer til det.

Handelslivet far allerede meget ud af turismen, men potentialet er sandsynligvis
ikke fuldt udnyttet. Saerligt Hundested Havn vurderes at rumme et uudnyttet
potentiale. Turisterne efterspgrger isaer unikke butikker, der ligger i et attraktivt
handelsmiljg, og nar turisterne kaber udvalgsvarer, der ikke relaterer sig til ved-
ligeholdelse eller indretning af sommerhuset, s er det oftest varer, der kgbes
spontant, og som det er muligt at have med under armen. Beklaedningsomsazet-
ningen er faldet vaesentligt siden 2008, og der kan vaere et potentiale for at til-
bageerobre noget af den tabte omsaetning ved at appellere til turisterne.

Detailhandlen og de gvrige kundeorienterede serviceerhverv ma taenkes sam-
men med turismen. Arbejdet kunne starte med at fa mere viden om, hvad turi-
sterne egentligt efterspgrger, og om byerne har det rette udbud, og det kunne
slutte med, at detailhandlen, turismeorganisationerne og kommunen beslutter at
ga videre med det, der ser mest lovende ud.

3.2.5 Tiltreek manglende kaedebutikker

Byernes attraktion som handelsbyer er i stigende grad bestemt af tilstedeveerel-
sen af iseer kapitalkeeder. Kapitalkeederne indenfor udvalgsvarer appellerer isaer
til de lokale forbrugere og ikke i samme grad til turisterne. Kapitalkeedernes sti-
gende betydning skyldes, at de generelt er gode til at tiltraekke og appellere til
den brede forbrugerskare pd baggrund af sortiment, butiksindretning, stgrrelse,
markedsfgring mv. og at de ofte er mere strgmlinede og hurtigere til at opfange
nye forbrugertendenser end andre butikker. Kapitalkaedebutikker har desuden
generelt stgrre investeringsevne end selvstaendige erhvervsdrivende.

En styrket indsats for at tiltraekke kaedebutikker, herunder ssesondbne kaedebu-

tikker, kan ske som et samarbejde mellem Halsnaes Kommune, erhvervsforenin-
ger, grundejere, lokale ejendomsmaeglere og butikskaeder. Det afggrende er, at

relevante placeringer Igbende synligggres over for kaederne, og at der skabes til-
lid til, at Frederiksveerk og Hundested er velfungerende handelsbyer.

3.2.6 (g tilstedeveaerelsen online

Nethandlen er den stgrste trussel mod detailhandlen, som vi kender den, men
den er ogsa en stor mulighed. Det er vigtigt at forberede detailhandlen, iszer nar
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der i Halsnaes Kommune er mange mindre og selvstaendige butikker. Butikker
med egen netbutik star staerkere i konkurrencen, og i fremtiden bliver nethandel
en endnu vigtigere salgskanal - maske ogsa overfor sommerhusgaester, der er
rejst hjem. Der kan vaere et potentiale for mange af de mindre og selvstaendige
butikker i at etablere egen netbutik sammen med deres butik eller udnytte eksi-
sterende alternative online salgsplatforme. Udviklingen af detailhandlens netbu-
tikker er et muligt indsatsomrade for at styrke detailhandlen i Halsnaes Kom-
mune. Butikker, der er aktive pa sociale medier, star ogsa staerkere i konkurren-
cen. Sociale medier kan benyttes til at nd ud til en stgrre og bredere kundekreds
og til at interagere med kunderne. Vedvarende brug af sociale medier kan ogsa
bidrage til at opbygge en mere loyal kundekreds.

3.2.7 Samarbejd pa tvaers af ejendomsskel

Det spredte ejerskab i Frederiksveerk betyder, at Frederiksvaerk Handel ikke har
samme beslutningskompetence som f.eks. en administrator af et butikscenter
med én ejer, som kan diktere bningstider og arbejde mere malrettet med opti-
mering af butiksmiks, placeringer, standen af butikker mv. Det spredte ejerskab
kan veaere en ulempe ifm. aktivering af tomme lokaler og fastsaettelse af lejeni-
veau, beslutninger om markedsfgring, vedligehold og stg@rre investeringer mv.
Det betyder ogsa, at der er behov for at Halsnaes Kommune er en taettere part-
ner end ellers — ogsd gkonomisk og ift. fysisk forskgnnelse, parkering og andre
tiltag, der understgtter handelslivet.

3.2.8 Aktiver tomme lokaler

Tomme lokaler har en stor effekt pd oplevelsen af handelsstragene. Derfor anbe-
fales et malrettet arbejde med at finde nye lejere eller aktivere ledige lejemal
midlertidigt. Ved aktivering af tomme forretningslokaler bgr det som udgangs-
punkt tilstraebes at finde en ny lejer i form af en butik, et spisested eller en for-
retning indenfor personlig pleje, da denne type erhverv skaber mest byliv. Hvis
det ikke er muligt, kan en anden publikumsorienteret forretning vaere et godt al-
ternativ og under julehandlen og i hgjsaesonen kan midlertidige pop-op butikker
vaere en Igsning. I de sekundaere handelsgader, kan omdannelse til boligformal
veere en lgsning, hvis en kommerciel anvendelse ikke er mulig.

DEFINITION

Sekundzere handelsgader defineres som gader der ikke indgdr i de primaere
handelsstr@gg. I Frederiksvaerk er den primaere handelsgade for eksempel
Ngrregade og Torvet, mens de sekundaere handelsgader vil vaere stikveje og
sidelgbende gader med disse. Et eksempel er Kirkegade og Allegade.

Et eksempel pa sekundaere handelsgader i Hundested er Havnegade, Jernba-
negade og Nordre Beddingsvej.
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4 Afrapportering

I afrapporteringen af resultaterne refereres til folgende 6 analyseomrdder som
vist pa Figur 4-1:

> Bymidterne i Frederiksvaerk og Hundested, som afgraenset i kommunepla-
nen, og vist med bl3t nedenfor,

> omraderne Hundested, Frederiksvaerk og Halsnaes Kommune i gvrigt, som
vist med sort afgraesning nedenfor samt

> Halsnaes Kommune

Auderad
ARREN/ES

Figur 4-1 Analyseomr8der anvendt i afrapportering af resultater.
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5 Antal forretninger

Der er 123 butikker i Halsnaes Kommune. 61 af butikkerne ligger i
analyseomradet Frederiksvaerk, 42 i Hundested og 20 Halsnaes
Kommune i gvrigt. Der er desuden 94 kundeorienterede service-
erhverv i Hundested og Frederiksvaerk bymidte.

METODE
Forretningerne er kortlagt ved besigtigelse i februar 2023. Besggene er sup-
pleret med oplysninger fra CVR og COWIs register.

Se ordforklaringen sidst i rapporten for definitioner af hovedbrancherne dag-
ligvarer, beklzedning, boligudstyr, gvrige udvalgsvarer og saerligt pladskree-
vende varegrupper (SPV).

5.1 Antal butikker

Der er 123 butikker i Halsnaes Kommune. Heraf er 49 butikker eller ca. 40 %
dagligvarebutikker, 20 butikker eller 16 % er bekladningsbutikker, 17 butikker
eller 14 % er boligudstyrsbutikker, 27 butikker eller ca. 20 % er gvrige udvalgs-
varebutikker og 10 butikker eller 8 % er butikker med saerligt pladskraevende
varegrupper (SPV). Ud af de 10 butikker med SPV er 4 forhandlere af motorkg-
retgjer.

61 butikker eller 50 % af butikkerne i Halsnaes Kommune ligger i analyseomra-

det Frederiksveerk fordelt med 38 butikker i Frederiksvaerk bymidte og 23 butik-
ker i Frederiksvaerk omrade i gvrigt. Frederiksvaerk bymidte er dermed det klart
stgrste udbudspunkt i Halsnaes Kommune.

42 butikker eller 34 % af butikkerne ligger i analyseomrddet Hundested. Heraf
ligger 19 af butikkerne i Hundested bymidte. Malt pd antal butikker er Hunde-
sted bymidte ca. halvt s stor som Frederiksvaerk bymidte.

I analyseomradet Halsnaes Kommune i gvrigt ligger der 20 butikker, hvilket sva-
rer til 16 % af butikkerne i Halsnaes Kommune. 3 af butikkerne ligger i @lsted
bymidte.

I forbindelse med kortleegningen blev der 0gsd registreret tomme lokaler i Fre-
deriksvaerk og Hundested bymidte. I Frederiksvaerk bymidte er der 16 tomme
lokaler, hvoraf den stgrste koncentration ligger i Ngrregade. I Hundested er der
13 tomme lokaler, hvoraf den stgrste koncentration ligger i Ngrregade.
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Tabel 5-1 Antal butikker i Halsnaes Kommune i 2023 fordelt p8 hovedbrancher og
analyseomr8der.
Dagligva- | Udvalgs- Beklzed- Bolig- @vrige

Omrade rer varer i alt ning udstyr udvalgsvarer SPV Ll goas
Frederiksvaerk
bymidte 14 24 10 6 8 - 38 31 %
Omréde Frederiksvaerk
i gvrigt 7 9 1 7 1 7 23 19 %
io::tréde Frederiksvaerk 51 33 11 13 9 7 61 50 %
Hundested bymidte 12 7 3 2 2 - 19 15 %
Omrade Hundested 3 19 5 - 14 1 23 19 %
i gvrigt
?:I‘trade e 15 26 8 2 16 1 42 34 %
B e LT 13 5 1 2 2 2 20 16 %
i gvrigt
Halsnas Kommune 49 64 20 17 27 10 123 100 %

Antallet af butikker er faldet med 30 i Halsnaes Kommune siden 2008. Det er
iszer i analyseomraderne Frederiksvaerk og Halsnaes Kommune i gvrigt, at der er
sket en tilbagegang i antallet af butikker, mens omrade Hundested nogenlunde
holder samme butiksbestand som i 2008.

Tabel 5-2 Udvikling i antal butikker i Halsnaes Kommune fra 2008-2023 fordelt p&
hovedbrancher og analyseomr8der. Tabellen er uden SPV.

Dagligvarer U‘:::Iig::'ta_ Beklaedning Boligudstyr ?;’Irgig:al:_:;
Omréde Frederiksvaerk i alt -4 -18 -10 -4 -4 -22
Omrade Hundested i alt -1 2 -2 -4 10 1
Halsnaes Kommune i gvrigt =5 -2 =il =il 0 -7
Halsnzes Kommune i alt -10 -18 -13 -9 6 -28

5.1.1 Dagligvareforsyningen

Der er 18 store dagligvarebutikker og 31 mindre dagligvarebutikker i Halsnaes
Kommune. Dagligvarebutiksstrukturen i Halsnses Kommune er samlet set karak-
teriseret ved en forholdsvist god daekning med en lokal dagligvarebutik i alle
stgrre byer.
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DEFINITION

Store dagligvarebutikker er i denne sammenhang varehuse, supermarkeder,
discountbutikker og k@bmandsbutikker. Store dagligvarebutikker omfatter
ikke bagere, blomsterbutikker, kiosker, apoteker, slagtere og andre mindre
butikker.

Figur 5-1 Kvickly og Lidl i Frederiksvaerk.

Der findes flere forskellige dagligvarebutikker i de tre bymidter, hvilket bidrager
til et stort udvalg af dagligvarer til fordel for borgere og turister. I Frederiksveaerk
ligger varehuset Kvickly og discountbutikkerne Netto, Coop 365discount, Lidl
samt en Spar. I Hundested ligger supermarkedet Meny samt discountbutikkerne
Rema 1000, Netto, Coop 365discount og fgrhen ALDI, som overtages af Rema
1000. I Plsted ligger supermarkedet SuperBrugsen og discountbutikken Netto.
En mindre by som Kregme har flere store dagligvarebutikker med bade Rema
1000 og Netto og i Liseleje og Asserbo ligger hhv. Min Kgbmand og Coop
365discount. Ogsa Torup har egen stor dagligvarebutik i form af en Dagli'Brug-
sen.

Dagligvareomsaetningen i de store dagligvarebutikker er i alt ca. 1.020 mio. kr.,
hvilket svarer til omkring 94 % af den samlede dagligvareomsaetning i Halsnaes
Kommune.

De fleste sma dagligvarebutikker som bagere, kiosker, blomsterhandlere, apote-
ker mv. ligger i Frederiksvaerk og Hundested bymidter, men ogsa i sommerhus-
omraderne ved Liseleje og Asserbo.



COWL
16 ANALYSE AF HANDELSLIVET I HALSNAS KOMMUNE

Figur 5-2 Store dagligvarebutikker i og naer Halsnaes Kommune.

Generel udvikling i dagligvareforsyningen

Strukturudviklingen indenfor dagligvarebranchen gar mod fzerre, men stgrre bu-
tikker. Udviklingen er drevet af iseer nye indkgbsmgnstre og forbrugertendenser,
urbaniseringen, borgernes ggede mobilitet og liberaliseringen af planloven.

Data fra Danmarks Statistik viser, at antallet af discountbutikker, supermarke-
der, varehuse og lignende store dagligvarebutikker pa landsplan er steget med
ca. 13 % fra ca. 2.200 til ca. 2.500 butikker i perioden 2008-2021. Udviklingen
er dog uens fordelt, og der har vaeret en stgrre fremgang i de stgrste byer.

130% e Discountbutikker og supermarkeder

125% e Kgbmeend og dggnkiosker

0
120% Fodevarespecialbutikker

0,
115% = Servicestationer
110%
105%
100%
© = /

95%

90%

85%

80%

® 0 Q N v @ x o © A ® o ) N

) Q N N N N N X > N - X v v

O L A M M A S S P
Figur 5-3 Indekseret udvikling i antal dagligvarebutikker i Danmark i perioden 2008-

2021.
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Fastholdelse af en lokal dagligvareforsyning i landsbyerne forudszetter befolk-
ningstilvaekst, eller at tilbagegangen ikke er for stor, og at der er staerk lokal op-
bakning. Der er andre steder i landet eksempler pa initiativer, hvor borgere og
lokalsamfund bliver medfinansierende af en dagligvarebutik, og hvor det er lyk-
kedes at modernisere en eksisterende butik og gge omsaetningen markant eller
at etablere en helt ny og levedygtig dagligvarebutik. Andre steder har ubeman-
dede dagligvarebutikker vist sig som et godt alternativ.

Etablering af nye dagligvarebutikker

De store dagligvarebutikker er vigtige for forsyningen med fgdevarer og andre
dagligvarer. Samtidig er de store dagligvarebutikker vigtige ankerbutikker, der
genererer kundestrgm til fordel for det gvrige nzerliggende handelsliv.

Dagligvarer kgbes fortrinsvist lokalt nzer bopzelen, herunder ifm. pendling, og
nye store dagligvarebutikker vil hente langt stgrstedelen af deres omsaetning fra
naerliggende og lignende store dagligvarebutikker. Typisk vil kun en begraenset
del af omsaetningen blive hentet fra dagligvarebutikker i andre byer og fra
nabokommuner. Hvor store andele, der hentes hvorfra, afthaenger af den kon-
krete placering og butik. Den nordvestlige del af kommunen er afgreenset af
vand pa tre sider og har et naturligt afgreenset dagligvareopland. Det er oftest
kun aendringer i butiksstrukturen naer kommunegraensen eller i omrdder med en
del turisme, og tilfaelde hvor en ny butik er en vaesentlig forbedring af udbuddet,
at der kan forventes en vis virkning pd handelsbalancen for dagligvarer.

Kaedernes etableringskrav

Dagligvarekaederne vaegter bade et stort lokalt opland og en placering ved det
overordnede vejnet hgijt ved placering af nye butikker.

Til en ny, tidssvarende discountbutik pa ca. 1.200 m2 gnsker kaederne typisk ca.
70 p-pladser og gerne med en bredde pa 2,8 m. Det hgje antal p-pladser, som
overstiger de kommunale parkeringsnormer, skyldes ngdvendigheden af at
kunne tilbyde nok parkering i spidsbelastningsperioderne. Behovet for mange
bilparkeringspladser er stgrst for dagligvarebutikker i tilknytning til det overord-
nede vejnet og udenfor bymidterne.

Kunderne og dermed ogsa kaederne efterspgrger lettilgaengelige p-pladser, som
er synlige og overskuelige, ved ankomst til butikken i bil, hvilket medfgrer et be-
hov for p-pladser i terraen foran butikken og ud mod vejen og byrummet. P-
pladsen skal have en disponering, der giver god mangvreplads og mulighed for
at cirkulere, dvs. uden blinde ender. En ny discountbutik p& en placering udenfor
en bymidte optager typisk ca. 1.200 m2 til butiksareal, lager og personalefacili-
teter og ca. 3.000 m2 til parkerings- og feerdselsareal i form af kundeparkering,
cykelparkering, vareleveringsareal og varegard, gangareal til blgde trafikanter,
udendgrs udstillingsareal, servicevej og grgnne forarealer.

5.2 Antal kundeorienterede serviceerhverv

Udover butikkerne er de kundeorienterede serviceerhverv ogsd vigtige dele af
det kommercielle byliv. Serviceerhvervene bestar af erhverv som frisgrer, salo-
ner mv. indenfor personlig pleje samt restauranter, caféer mv. der i hgj grad
fungerer p& samme vilkar som detailhandlen. Serviceerhvervene bestar ogsa af
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erhverv som f.eks. banker og laeger, der i hgjere grad har karakter af ggremal,
men som sikrer en kundestrgm og er vigtige for udbuddets bredde.

Forretningerne indenfor personlig pleje og restauration samt kulturstederne som
f.eks. biografen og museerne i Halsnaes er med til at forlaange kundernes ophold
og bidrager til byliv pa andre tidspunkter af dégnet end detailhandlen ggr.

METODE OG DEFINITION

Kundeorienterede serviceerhverv i stueetagen er kortlagt indenfor bymid-
terne i Frederiksvaerk og Hundested. Der i Hundested desuden kortlagt ser-
vicefunktioner pa havnen.

Stgrstedelen af de kundeorienterede serviceerhverv, der er registreret, er
forretninger, der fungerer p& samme kommercielle vilkdr som butikker, dvs.
at de har fysiske lokaler, faste abningstider, salg til private kunder og adgang
for alle til at kebe — 0gsd uden medlemskab og uden tidsbestilling. Fzelles for
de kortlagte kundeorienterede serviceerhverv er, at de har aktive facader og
bidrager til bylivet.

Kundeorienterede serviceerhverv, der indgar i analysen er:
Restauration: Pizzeria, café, bar, sushi-restaurant mv.
Personlig pleje: Frisgr, solcenter, massage mv.

Kultur og fritid: Biograf, museum, bibliotek, fitnesscenter mv.
Hotel: Hotel, vandrehjem, feriecenter mv.

Bank og ejendomsmeegler

Sundhed: Leeger og sundhedsfunktioner.

Andet: Udlejningsbureauer, tankstationer uden kiosk mv.

vV V V VvV VvV VvV VvV

Eksempler pa funktioner, der ikke indgdr i analysen:

> Sportsklubber, private foreninger mv.

> Ikke-udadvendte offentlige institutioner som, bgrnehaver, skoler, rad-
huse mv.

> Liberale erhverv som radgivende ingenigrer, advokater mv.

> Bed and breakfast

> Kirker

Der er 94 kundeorienterede serviceerhverv i Frederiksveerk og Hundested by-
midter. De kundeorienterede serviceerhverv fordeler sig med 31 enheder eller
33 % inden for restauration, 23 enheder eller 24 % inden for personlig pleje, 13
enheder eller 14 % inden for bank- og ejendomsmeeglere, 10 enheder eller 11
% inden for kultur og fritid, 6 enheder eller 6 % inden for sundhed samt 8 enhe-
der eller 11 % inden for anden kundeorienteret service. Der er i Frederiksveerk
bymidte flere kundeorienterede serviceerhverv (52) end butikker (38), mens der
i Hundested bymidte og havn er omkring dobbelt s8 mange serviceenheder (42)
som kundeorienterede butikker (19).

I bymidterne ligger de kundeorienterede serviceerhverv spredt og blandet med
detailhandlen. I Frederiksveerk bymidte ses dog en overvaegt af kundeoriente-
rede serviceerhverv pd Ngrregade og pd Torvet. De kundeorienterede serviceer-
hverv understgtter butikkerne, idet nogle erhverv som restaurationer kan ggre
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at kunderne bliver laengere i bymidten, og for eksempel frisgrer, banker og lign
har en tendens til at treekke kunder ind til bymidten, som s& har mulighed for at
shoppe efter deres aftale ved f.eks. frisgren. Det er ikke unaturligt, at der er
mindst lige s& mange kundeorienterede serviceerhverv som butikker.

© Kundeorienterede serviceerhverv

; e Tomme lokaler
| 7 Bymidteafgraensning
)

Figur 5-4 Beliggenheder af forretninger og tomme lokaler i Frederiksveerk bymidte.
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® Butikker

® Kundeorienterede serviceerhverv

® Tomme lokaler
[ Bymidteafgreensning

Figur 5-5 Beliggenheder af forretninger og tomme lokaler i Hundested bymidte.

Generel udvikling

Serviceerhverv som spisesteder, frisgrer og klinikker spiller en stigende rolle for
bylivet, og sammen med butikkerne er service- og kulturtilbud vigtige bidrags-
ydere til det byliv, der ggr bymidterne attraktive for kunderne. A£ndringerne i
forbrugsmgnstrene og konkurrencen mellem byerne om at vaere attraktive for
indbyggere, turister og tilflyttere medfgrer en konstant udvikling af byernes ser-
vice- og kulturtilbud. Mens antallet af butikker p& landsplan er faldet, s& har der
veeret vaekst i andre brancher. Madvanerne er f.eks. under forandring, og flere
spiser i dag ude eller tager feerdigmad med hjem. Det har medfgrt flere spise-
steder. P& samme made er der i dag flere, der motionerer og prioriterer sund-
hed, skgnhed og velvaere. Det har medfgrt flere fitnesscentre, saloner og lig-
nende indenfor personlig pleje.

Restaurationsbranchen har gennem en 8rraekke haft vaekst indenfor alt fra klas-
siske restauranter til caféer, barer, takeaway-steder, cateringfirmaer og food-
trucks. branchen som helhed er vokset alle 8r siden 2008 jf. Figur 5-6.Det kan
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formentlig forventes, at isaer konceptrestauranterne kommer til at fylde mere i
bybilledet fremover.

Motion, sundhed og skgnhed er i veekst og har ogsa sat sit praeg pa byer og by-
midter. Der er ikke samlede tal for vaeksten i hele branchen, men antallet af fit-
nesscentre i Danmark er steget uafbrudt og steget med ca. 38 % til over 700
kommercielle centre i perioden 2008-2021. Fitnesscentre er blot ét eksempel.
Der er vaekst over et bredt felt af forretninger, som baserer sig pa kroppens
sundhed, skgnhed og velvaere. Fysioterapeuter, kiropraktikere, alternative be-
handlere, frisgrer, skgnhedsklinikker, tatovgrer mv. er andre eksempler. De an-
drede vaner og efterspgrgselsmgnstre viser sig ikke kun som nye virksomheder.
De senere ar er motion flyttet ud i byerne og naturen, og aktive motionister fyl-
der i dag mere i gadebilledet.

300%
250%
200%
150%
o0os :‘f
50%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
e Spisesteder — emmmmmFitness — e Frisgr og skgnhedspleje
Figur 5-6 Indekseret udvikling i antal kundeorienterede serviceerhverv fra 2008-

2021 inden for udvalgte hovedbrancher (Danmarks Statistik).

Figur 5-7 Restaurant i Frederiksveerk bymidte.
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5.3 Butikkernes attraktion

Samlet set ligger butikkernes attraktion pa et middel-lavt niveau.
Butikkerne i Frederiksvaerk har den hgjeste attraktion pa 3 mens
butikkerne i Halsnaes i gvrigt har den laveste attraktion pa 2,4.

For at karakterisere butiksudbuddet i kommunen er der ifm. rekognosceringen
af butikkerne foretaget en overordnet bedgmmelse af hver enkelt butiks attrak-
tion.

METODE

I vurderingen af butikkernes attraktion er der bl.a. taget hensyn til kvalite-
ten og bredden i butikkens sortiment, dens stgrrelse ift. sortimentet og
branchen, disponeringen af arealerne samt dens indretning og fremtoning -
herunder skilte og facader.

Fglgende skala er anvendt:

5  Meget hgj
4 Hgj

3  Middel

2  Lav

1 Meget lav

Vurderingen skal opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den enkelte

butik.
Tabel 5-3 Butikkernes gennemsnitlige attraktion i 2022 fordelt p8 analyseomr8der og
hovedbrancher.

Omrade Dagligvarer Udvalgsvarer ‘ Ialt
Frederiksvaerk bymidte 3,0 2,9 3,0
Frederiksveerk omrade 3,1 2,9 3,0
Hundested bymidte 2,6 1,7 2,2
Hundested omrade 2,6 2,3 2,4
Halsnaes Kommune i gvrigt 2,4 2,3 2,4
I alt 2,8 2,6 2,7
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Spredning i attraktion for butikker fordelt p§ Frederiksvaerk og Hundested

bymidter samt Halsnaes Kommune i alt.

De kundeorienterede serviceerhvervs attraktion

Hundested bymidter. I Frederiksvaerk bymidte ligger den gennemsnitlige attrak-

tion pd 2,5, hvor iszer restauranter og frisgrer vaegter hgit ift. antallet af enhe-
der. Attraktionen i begge bymidter er generelt vurderet forholdsvist lavt. Uden

for bymidterne findes der hyggelige grupperinger af forretninger som f.eks. i Li-
seleje, hvor butikker og kundeorienterede serviceenheder ligger side om side og

er med til at skabe et hyggeligt miljg. Et hyggeligt miljg er med til at tiltraekke

turister og omsaetning til omradet, hvilket ggr at isaer restaurationer har glaede
af at vedligeholde deres bygninger og forarealer. Restaurationerne i iszer Frede-
riksvaerk ligger lavt i attraktion, hvilket kan pdvirke kunders lyst til at spise der.

Tabel 5-4 Serviceenheders gennemsnitlige attraktion i 2023 fordelt p8 bymidter og
hovedbrancher.

Hovedbranche Frederiksvaerk bymidte ‘ Hundested bymidte
Restauranter, caféer mv. 2,1 2,5

Bank og ejendomsmaegler 2,9 3

Personlig pleje 2,5 2,8

Kultur og fritid 3,2 2,2

Anden service 2,7 2,5
Gennemsnitlig attraktion 2,5 2,6
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Figur 5-9 Kanalen i Frederiksveerk bymidte
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6 Kaedeforhold

Andelen af butikker i Halsnaes Kommune indenfor kaedesamar-
bejde er ca. 48 % og ligger vaesentligt under landsgennemsnittet.
En raekke af de kendte kaeder mangler i Halsnaes Kommune. Til-
stedeveerelsen af kaedebutikker er afggrende ift. at afholde for-
brugere fra at kgre til Hillergd eller Frederikssund eller fra at
handle pa nettet.

Antallet af butikker med tilknytning til kapitalkaeder er normalt udtryk for butiks-
bestandens samlede attraktion og styrke i oplandet. Kaedebutikkerne appellerer
til en bredere forbrugerskare og tiltraekker normalt kunder fra et stgrre opland
end de uafhangige butikker. Andelen af kapitalkaedebutikker kan ogsad ses som
udtryk for, i hvilket omfang en by er mal for udefrakommende investeringer fra
centralt styrede kaeder.

Samtidig er det ogsa vigtigt for en handelsby, at de forholdsvis ensartede kapi-
talkaedebutikker suppleres af butikker i frivillige kaeder og udenfor kaedesamar-
bejde, som bidrager til variation og specialisering i butiksudbuddet, til uventede
oplevelser og giver handelsbyen identitet. Mens kapitalkaederne typisk har et
stgrre udvalg og mere fleksible bytteordninger, er de selvstaendige forretnings-
drivende ofte bedre til at tilpasse forretningen til lokale forhold og til at appellere
til turisterne.

Mens andelen af mindre specialbutikker som slagtere, grgnthandlere, boghand-
lere, isenkreemmere og lignende udenfor kaadesamarbejde fortsat er faldende pa
landsplan, sa er andelen af stgrre butikker indenfor keedesamarbejde fortsat sti-
gende.

DEFINITION
Kaedebutikker er her defineret som butikker, der er del af kapitalkeeder, fri-
villige kaeder og franchisekaeder med mindst fire butikker.

> Kapitalkaeder: Flere butikker ejes af samme person eller selskab.

> Frivillige keeder: En raekke butiksdrivende fra samme branche har et or-
ganiseret samarbejde om fzlles indkgb eller markedsfaring.

> Franchisekaeder: En franchisegiver stiller et fuldt butikskoncept til rddig-
hed for en franchisetager mod royalties. Franchisegiver udstikker ret-
ningslinjer for indkgb, markedsfgring, butiksindretning m.m., mens fran-
chisetager varetager driften.

Andelen af kaedebutikker i Halsnaes Kommune er ca. 48 %. I Frederiksvaerk by-
midte er 53 % af butikkerne kaedebutikker, mens det er 47 % i Hundested by-
midte. For de gvrige dele af kommunen under ét er det 30 %. Keedeandelen i de
gvrige dele af kommunen traekkes op af en forholdsvist hgj andel store dagligva-
rebutikker, der alle er inden for keedesamarbejde. Ksedeandelen er hgjst i Frede-
riksvaerk, hvor mange butikker i bymidten, herunder iszer pd Ngrregade og In-
dustrivej, er kaedebutikker. I Frederiksvaerk findes kaedebutikker som bl.a. JYSK,
thansen og jem & fix.
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Traekkes de store dagligvarebutikker ud af tallene, fas en keedeandel for Hals-
naes Kommune pa omkring 39 %.

Den hgje andel af butikker uden for keedesamarbejde i Halsnaes Kommune bety-
der, at butikkerne og bymidterne skiller sig ud fra mangden, men betyder sam-
tidig, at butikkerne ikke i samme grad appellerer til den brede forbrugerskare,
da det ofte er kaadebutikker, som tiltraekker lokale forbrugere, og afholder dem
fra at kobe over nettet. Den lave kaedeandel er derfor bade en styrke og en
svaghed.

6.1 Kaedernes etableringskrav

Der er muligheder for at tiltreekke en raekke kaeder inden for boksbutiksegmen-
tet til Halsnaes Kommune. Eksempler er pa kaader, der ikke er repreesenteret
med en butik i Halsnaes Kommune, er Maxi Zoo, Skousen, Punktl, Land & Fritid,
Sport 24, Ny Form m.fl. Potentialet er stgrst pa placeringer ved det overordnede
vejnet. Iszer omradet med storbutikker ved Industrivej i Frederiksvaerk er egnet.

Som udgangspunkt er det mest hensigtsmaessigt, at handelslivet koncentreres i
f& udbudspunkter i form af bymidterne. Store butikker kan dog ikke uden videre
indpasses i de taetbebyggede bymidter, og mindre kaedebutikker inden for be-
kleedning og gvrige udvalgsvarer sgger oftest mod de stgrre byer.

Mindre udvalgsvarebutikker

Kaederne inden for beklaedning efterspgrger typisk placeringer pd de primaere
str@ggader og ved centrale pladser i bymidterne i de stgrre byer eller i butiks-
centre. Med et samlet indbyggertal p& godt 31.000 borgere er det lokale kunde-
grundlag i Halsnaes Kommune forholdsvist stort, men kgretiderne pa kun ca. 15
min i bil til Helsinge og 20 min til Hillergd og Frederiksvaerk betyder, at afstan-
dene til konkurrerende udbudspunkter er korte. Uagtet lejeniveaet, som ikke er
kortlagt, sa vurderes det p& baggrund af den regionale konkurrencesituation, at
iseer Hundested, men ogsd Frederiksvaerk bymidte er udfordret pa at veere at-
traktiv nok for de stgrste af de kaeder med butikker inden for udvalgsvarer, som
f.eks. tgjbutikkerne Selected, Neye og Only som typisk placerer sig i bymid-
terne. Der vurderes at vaere bedre muligheder for mindre beklzedningsbutikker,
gvrige udvalgsvarebutikker og boligudstyrsbutikker uden for keedesamarbejde,
og som appellerer til turisterne.

Mellemstore og store udvalgsvarebutikker

De mellemstore og store udvalgsvarebutikker pd over 400 m2 placeres generelt
uden for de centrale dele af bymidterne eller helt uden for bymidterne. En natur-
lig 8rsag til dette er, at det ofte er vanskeligt at indpasse store butiksenheder i
en bymidte, hvor det er vanskeligt at etablere et tilstraekkeligt antal lettilgeenge-
lige p-pladser. Kaederne med de store butikker, som H&M, Elgiganten og Sport
24, efterspgrger typisk placeringer i tilknytning og med synlighed fra det over-
ordnede vejnet, hvor der er god tilgeengelighed for bilister og mulighed for at
etablere i stgrrelsesordenen 20 p-pladser. Kaederne med de store udvalgsvare-
butikker etablerer sig derfor ofte pd kanten af byerne, ved indfaldsveje og naer
omrader til butikker med SPV. Muligheden for samlokalisering med andre kaeder
inden for samme eller beslaegtede brancher vaegtes ogsd hgit af kaederne.
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7 Areal

Det samlede areal af detailhandlen i Halshnaes Kommune er ca.
60.000 m2 fordelt med knap 50 % pa dagligvarebutikker, godt
30 % pa udvalgsvarebutikker og ca. 20 % pa butikker med SPV.
Butikkerne i Frederiksveerk bymidte tegner sig for ca. 25 % af det
samlede areal i kommunen.

METODE

Arealet af hver aktiv butik er registreret. Tomme lejemal, der tidligere har
veeret anvendt til detailhandel eller kundeorienteret service, indgar ikke i op-
ggrelsen.

Det opgjorte areal bestar af butiksarealet, personalefaciliteter mv. Lagerare-
alet er kun medregnet, hvis det har umiddelbar tilknytning til butikken.
Udendgrs arealer indgar ikke i arealet. Oplysninger om arealet er indsamlet
direkte fra den butiksdrivende, ved vurdering under besigtigelsen eller ved
opslag i BBR.

Kortlaegningen er udtryk for et gjebliksbillede, og det anbefales, at der ved
f.eks. lokalplanlaegning for detailhandel gennemfgres en opdatering. Ved
planlaegning skal der desuden ogsa tages hgjde for udlagte, men ikke-udnyt-
tede byggeretter.

Figur 7-1 Ngrregade i Frederiksveerk bymidte.

Detailhandlen i Halsnaes Kommune har et samlet areal pa ca. 60.000 m2. Area-
let fordeler sig med ca. 28.400 m2 eller ca. 47 % pa dagligvarebutikker,
ca. 4.500 m?2 eller ca. 8 % p& beklaedningsbutikker, ca. 11.000 m2 eller ca.
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18 % pa boligudstyrsbutikker, ca. 3.700 m2 eller ca. 6 % pa gvrige udvalgsvare-
butikker og ca. 12.100 m2 eller ca. 20 % pa butikker med SPV.

De store dagligvarebutikker og butikkerne med SPV optager meget plads. De
store dagligvarebutikker har et samlet areal pa godt 24.000 m2 og star sdledes
for ca. 40 % af det samlede areal. Butikker med SPV udggres bl.a. af et par
byggemarkeder og treelaster i Frederiksvaerk, som er kendetegnet ved et stort
udsnit mgntet pd erhvervskunder, men med adgang for privatkunder. Trzelaster-
nes areal indgdr i opggrelsen, da arealer med adgang for privatkunder i ud-
gangspunktet skal regnes som detailhandelsareal. Umiddelbart vurderes det
dog, at over halvdelen af traelasterne bestar af kolde haller med tesmmer og byg-
gematerialer, som primaert er knyttet til engrossalg og i mindre grad detailhan-
del.

Koncentrationen af butikker i Halsnaes Kommune kommer til udtryk i fordelingen
af arealet i byerne i kommunen. Butikkerne i omrade Frederiksvaerk tegner sig
for i alt ca. 60 % af det samlede areal, fordelt med ca. 14.500 m2 i Frederiks-
veerk bymidte, som er det stgrste udbudspunkt, og 21.300 m2 i Frederiksvaerk
omrade i gvrigt. Omrdde Hundested star for ca. 22 % af arealet med 14 % eller
ca. 8.500 m2 i Hundested bymidte, som er det andet stgrste udbudspunkt.

Tabel 7-1 Areal i m2 i Halsnaes Kommune i 2023 fordelt p§ hovedbrancher og omr§-
der.
rade Dagligvarer Udvalgsvarer SPV Ialt Andel
ialt

Frederiksvaerk bymidte 7.050 7.500 2.485 3.070 1.940 - 14.540 24 %
Omrade Frederiksvaerk i gvrigt 3.500 8.040 985 6.870 180 9.740 21.280 36 %
Omrdade Frederiksveerk i alt 10.550 15.535 3.470 9.940 2.120 9.740 35.820 60 %
Hundested bymidte 7.100 1.385 425 870 85 - 8.470 14 %

Omréde Hundested i gvrigt 1.150 1.910 560 - 1.350 1.410 4.485 8 %
Omrdde Hundested i alt 8.260 3.295 985 870 1.435 1.410 12.960 22 %
Halsnaes Kommune i gvrigt 9.560 395 70 205 120 905 13.350 18 %
Halsnaes Kommune i alt 28.360 19.220 4.525 11.020 3.680 12.055 60.025 100 %

Sammenlignes arealet med forrige analyse fra 2008, er arealet reduceret med
godt 7.000 m2. Faldet inden for gvrige udvalgsvarer og SPV er i alt 9.000 m2,
men opvejes delvist af en stigning inden for dagligvarer og boligudstyr.

Butikkerne i Frederiksvaerk omrade har oplevet en mindre tilbagegang baseret
pd en tilbagegang inden for gvrige udvalgsvarer og beklaedning, som bliver mod-
virket af en fremgang inden for dagligvarer og boligudstyr.

Butiksarealet i Hundested omrade har oplevet en mindre tilbagegang baseret pa
en nedgang i boligudstyr og beklaedning, som modvirkes af fremgang inden for
dagligvarer- og gvrige udvalgsvarer.
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Halsnaes Kommune i gvrigt har forholdt sig nogenlunde pa samme niveau som i
2008. Her har veeret en tilbagegang inden for boligudstyr og @gvrige udvalgsvarer
og beklzedning, som bliver modvirket af en fremgang inden for dagligvarer.

Omréde Frederiksvaerk i alt Omréde Hundested i alt Halsnaes Kommune i gvrigt Halsnaes Kommune i alt
3.000

2.000

1.000

-1.000
-2.000

-3.000

mDagligvarer Beklaedning m Boligudstyr @vrige udvalgsvarer = SPV Ialt

Figur 7-2 Udvikling i areal i m2 i 2008-2023 i analyseomr8der i Halsnaes Kommune.

7.1 Centerstruktur

Centerstrukturen i Halsnaes Kommune bestar af 3 bymidter i Frederiksveerk,
Hundested og @lsted, 6 lokalcentre samt 5 omrader til butikker med SPV, hvoraf
4 ligger i Frederiksvaerk.

Ifglge Kommuneplan 2021 for Halsnaes Kommune er den samlede arealramme
til detailhandel p& 102.350 m2. Der er registreret i alt ca. 60.000 m2 aktiv de-
tailhandel i Halsnaes Kommune. Detailhandlen, der ligger indenfor centeromra-
derne, har et samlet areal pa ca. 47.500 m2.

Restrummeligheden til nybyggeri og omdannelse til butiksformal i centeromra-
derne i Halsnaes Kommune er ca. 55.700 m2. Der er samlet set udlagt en ud-
bygningsramme, som i vaesentlig grad overstiger behovet for yderligere areal in-
denfor en 12-8rig planperiode. P& den baggrund kan det overvejes at nedjustere
arealrammer for centeromrader med stor restrummelighed.
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Figur 7-3 Centerstruktur i Halsnees Kommune.

METODE

Arealrammen for det enkelte centeromrade angiver det maksimalt tilladte
bruttoetageareal til detailhandel i centeromrddet. Den aktuelle restrummelig-
hed i hvert centeromrade er beregnet ved at fratraekke arealet af aktive bu-
tikker indenfor centeromradet fra arealrammen.

Ved planlaegning for detailhandel skal der ogsa tages hgjde for gaeldende
arealudlaeg i planleegningen, f.eks. i lokalplaner, samt lokaler, hvor der in-
denfor tre ar har vaeret detailhandel, og hvor der ikke er sket kontinuitets-
brud, dvs. skift i anvendelsen.

Ved opggrelse af bruttoetagearealer af dagligvarebutikker i bymidter, bydels-
centre og aflastningsomrader kan personalefaciliteter fraregnes jf. planlovens

§5q.
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Tabel 7-2 Opggorelse af areal i centeromr8der udlagt i kommuneplanen.
AREALREGNSKAB FOR CENTERSTRUKTUR I 2023, M2
Type Navn Plannr. Arealramme Aktivt Restrum- Forslag til ny
i KP 21 areal melighed arealramme
Frederiksvaerk 1 27.000 14.540 12.460 18.500
Bymidter Hundested 14 12.000 8.485 3.515 -
Qlsted 2 5.000 3.315 1.685 -
Enghaven 6 1.800 1.495 305 -
Asserbo 5 1.750 880 870 -
Liseleje 4 1.500 1.015 485 -
Lokalcentre
Lynaes 3 1.000 235 765 -
Torup detail_13 1.000 960 40 1.200
Kregme 13 500 1.340 0 1.500
Fuglebaekcentret (Frederiksvaerk) 10 13.800 475 13.325 -
K. A. Lassensgade (Frederiksvaerk) 11 13.000 6.655 6.345 -
Omrader
til butikker Industrivej (Frederiksvaerk) 8 9.000 6.075 2.925 -
med SPV
Bogbinderivej (Ullerup) 7 8.000 1.410 6.590 -
Hanehovedvej (Frederiksveaerk) 9 7.000 650 6.350 -
Arealerne er summerede og derefter afrundede. Arealet af personalefaciliteter i dagligvarebutikker i bymidter er ikke opgjort
og ikke fradraget det aktive areal. Restrummeligheden kan derfor veere stgrre.
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8 Omseaetning

Detailhandlen i Halsnaes Kommune omsatte for knap 1,6 mia. kr. i
2022 ekskl. bilforhandlere. Dagligvareomsaetningen var godt 1,1
mia. kr. mens udvalgsvareomseetningen var ca. 415 mio. kr.

Detailhandlen ekskl. forhandlere af motorkgretgjer omsatte for ca. 1.550 mio.
kr. i 2022. Heraf udgjorde dagligvareomsaetningen ca. 1.130 mio. kr. eller ca.
73 %, og udvalgsvareomsaetningen udgjorde ca. 415 mio. kr. eller ca. 27 %.
Udvalgsvareomsaetningen var fordelt med ca. 60 mio. kr. pa bekleedning, ca.
175 mio. kr. pa boligudstyr og ca. 70 mio. kr. pa @vrige udvalgsvarer og 110
mio. kr. fra butikker med SPV ekskl. forhandlere af motorkgretgjer.

Omrade Frederiksvaerk er med en omsaetning pa ca. 755 mio. kr. pr. ar, eller ca.
50 % af omsaetningen i Halsnaes Kommune, hovedhandelsbyen i kommunen. En
stor del af omsaetningen i Frederiksveerk findes i bymidten, som er det stgrste
udbudspunkt i kommunen malt pa omsaetning. Her ligger flere store dagligvare-
butikker i form af Kvickly, Netto og Coop 365discount. I Frederiksvaerk omrade i
gvrigt findes traelasterne Bygma og Silvan, byggemarkedet jem & fix samt flere
store udvalgsvarebutikker inden for boksbutiksegmentet som f.eks. Harald Ny-
borg, JYSK og thansen.

Omsaetningen i omrade Hundested var ca. 390 mio. kr., som fordelte sig pa ca.
335 mio. kr. inden for dagligvarer, og 50 mio. kr. fra udvalgsvarer. Der er 3 dis-
countbutikker og et supermarked i Hundested bymidte, mens der er to discount-
butikker og et varehus i Frederiksvaerk bymidte. Udbuddet i Hundested bymidte
er sdledes nogenlunde pa niveau med udbuddet i Frederiksvaerk bymidte,
selvom der bor ca. 4.000 fzerre indbyggere i Hundested. Det skyldes iszer det
store antal sommerhuse i omradet, som gger grundlaget for detailhandel. Om-
saetningen i omrade Hundested er 150 % stgrre end de lokale fastboende borge-
res forbrugsgrundlag i omrdde Hundested, hvilket illustrerer turismens store be-
tydningen for omradet.
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METODE
For hver butik er omsaetningen, dvs. salg af varer til private inkl. moms, re-
gistreret for regnskabsaret 2022.

Oplysninger om omsaetning er indsamlet direkte fra de butiksdrivende. Hvis
den butiksdrivende ikke har gnsket at oplyse omsaetningen, er den vurderet
af COWI.

For butikker, der har aktiviteter, der ikke er relateret til detailhandel, er den
del af omsaetningen fratrukket. F.eks. vil omsaetning fra braendstofssalg hos
tankstationer med kiosker, receptpligtigt medicin pd apoteker, elinstallatgrers
servicearbejde mv. give fejlagtig stor omsaetning i butikkerne.

Omsaetningen i butikker med szerlig pladskraevende varer (SVP) pa naer for-
handlere af motorkgretgjer og byggemarkeders salg til virksomheder indgar i
udvalgsvareomsaetningen.

Nye butikker, som ikke havde omsaetning i 2022, indgdr alene med deres
areal. Mindre butikker, der er lukket, indgar ikke.

Tabel 8-1 Omsaetningen i Halsnaes Kommune i 2022 i mio. kr. inkl. moms af
rundet til neermeste 5 mio. kr. fordelt p§ omr8der og hovedbrancher.
*Angiver at omsaetningen af anonymitetshensyn ikke kan oplyses.
**Omfatter omsaetning af boligudstyr, gvrige udvalgsvarer samt saer-
ligt pladskreevende varegrupper.

Omrade Dagrlti:va- Udvalgsvareri alt Ialt Andel
Frederiksveerk bymidte 255 150 * * 405 26 %
Omréde Frederiksvaerk i gvrigt 140 210 * * 350 23 %
Omrade Frederiksvaerk i alt 395 360 55 305 755 49 %
Omréde Hundested i alt 335 50 10 40 390 25 %
Halsnaes Kommune i gvrigt 405 5 <5 5 405 26 %
Halsnaes Kommune i alt 1.130 415 60 350 1.550 100 %

Hvis omsaetningen sammenlignes med forrige analyse fra 2008, er omsaetningen
steget med 220 mio. kr. eller ca. 17 % fra ca. 1.330 mio. kr. i 2007 til 1.550
mio. kr. i 2022. Dagligvareomsatningen er steget med ca. 250 mio. kr. eller

28 % mens udvalgsvareomsaetningen er faldet med ca. 30 mio. kr. eller 7 %. I
samme periode er antallet af borgere i Halsnaes Kommune steget med ca. 550
borgere eller ca. 2 %.
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Tabel 8-2 Udvikling i omseetning fra 2008 til 2022 i Halsnees Kommune. **Omfatter
omseaetning af boligudstyr, gvrige udvalgsvarer samt seerligt pladskrae-
vende varegrupper.

Omréde Dagligvarer Udvalgsvareri alt Bekladning BU, QUV & SPV** ‘ Ialt ‘

Halsnaes Kommune i alt 250 -30 -50 15 220

En del af udviklingen i omsaetningen skyldes den generelle prisudvikling. Udvik-
lingen kan ogsa aflaeses i vaerdiindekset, der viser en stigning i omsaetningen pa
landsplan malt i Isbende priser inden for dagligvarer med ca. 30 % i perioden

2008-2021, mens omseetningen inden for udvalgsvarer er steget med ca. 37 %.

Det vurderes at stigningen i e-handel udggr en vaesentlig del af den generelle
omsaetningsstigning inden for isaer udvalgsvarer. Omvendt vurderes udvalgsva-
reomsaetningen i de fysiske butikker ikke at vaere steget vaesentligt i den pageel-
dende periode.

140%
135%

130%
125%
120%
115%
110%
105%
100%
95%
90%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Figur 8-1 Detailomsaetningsindekset i lsbende priser for dagligvarer og udvalgsvarer

i 2007-2021 (Danmarks Statistisk).

Figur 8-2 Gjethuset i Frederiksvaerk
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9 Turismens betydning for handelslivet

Handelslivet i Halsnaes Kommune har stor fordel af den omfat-
tende turisme. Turisternes forbrug i detailhandlen i Halsnaes Kom-
mune var i stgrrelsesordenen 360 mio. kr. i 2020. Det svarer til,
at ca. 23 % af den samlede omsaetning i detailhandlen kommer
fra sommerhusgeester, endagsbesggende og andre turister. Turi-
sternes forbrug i de kundeorienterede serviceerhverv var i 2020 i
stgrrelsesordenen 270 mio. kr.

Byernes handelsmiljg er en vigtig del af oplevelsen ved at vaere turist i Halsnaes
Kommune, samtidig med at detailhandlen, spisestederne og kulturtilbuddene
sandsynligvis er den vigtigste kilde til at ggre turismen til lokal indtjening og lo-
kale arbejdspladser. Turismen betyder ogsd, at de lokale borgere har adgang til
et stgrre udbud af forretninger end ellers.

9.1 Turisters forbrug i detailhandlen

Shopping er for mange en ferieaktivitet, og de uafhaengige butikker tilbyder en
unik shopping-oplevelse. Derfor besgger mange turister pa ferien spaendende og
hyggelige butikker, som ikke findes hjemme, og generelt besgger turister oftere
uafhaengige butikker pa ferien end i dagligdagen, hvor kaedebutikker i stgrre
grad tilveelges.

Samtidig laegger turisterne dog ogsa mange penge i kaedebutikkerne, og malt i
kr. og grer lzegger turisterne flest penge i de store dagligvarebutikker. Sommer-
husejerne bruger sandsynligvis ogsa en del penge i f.eks. byggemarkeder, nar
der kgbes ind til vedligeholdelse af sommerhuset.

800

600

400

” .

0
Halsnaes Odsherred Gribskov
Figur 9-1 Sommerhuse pr. 1000 indbyggere. Halsnaes har en hgj andel af sommer-

huse i forhold til antal indbyggere, men ligger lavere end f.eks. Odsherred
og Gribskov kommuner.

DEFINITION

Kommercielle overnatningsformer: Hoteller, camping, vandrerhjem, feriecen-
tre, lystbddehavne, festival, bondegardsferie, krydstogt, lejet feriehus og le-
jet heldrsbolig.

Ikke-kommerciel overnatning omfatter turister, der benytter eget feriehus,
overnatter privat hos familie og venner samt endagsgaester.
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Turisternes forbrug i detailhandlen i Region Nordsjzelland udgjorde ifglge Visit-

Denmark ca. 3,7 mia. kr. i 2020 fordelt pa ca. 1,3 mia. kr. fra kommercielt over-

nattende turister og 2,4 mia. kr. fra ikke-kommercielt overnattende turister. Ud

af turisternes samlede forbrug blev omkring 900 mio. kr. lagt i den kommercielle
overnatningssektor, mens godt 1,5 mia. kr. eller ca. 40 % blev lagt i detailhand-

len i 2020.

Turisternes forbrug i Halsnaes Kommune udgjorde knap 900 mio. kr. fordelt pa
knap 300 mio. kr. fra kommercielt overnattende turister og ca. 600 mio. kr. fra

ikke-kommercielt overnattende turister i 2020. Forudseettes samme fordeling for
Halsnaes Kommune som i regionen, dvs. at turisterne lzegger 40 % af forbruget i
detailhandlen, sa var der i 2020 en turisme afledt omsaetning i butikkerne i Hals-

naes Kommune pa i stgrrelsesordenen 360 mio. kr.

Hvis den vurderede turismeomsaetning sammenholdes med den samlede om-
saetning for detailhandlen i 2022, stdr turismen saledes for ca. 23 % af detail-
omsaetningen i Halsnaes Kommune.

Turisternes forbrug i detailhandlen i Halsnaes Kommune er sammenlignet med
turisternes forbrug i andre kommuner og kystbyer med megen turisme, og hvor
data er tilgeengeligt. De undersggte kommuner og byer er forskellige. I de nord-

jyske kommuner er der f.eks. en hgj andel af kgbesteerke nordmaand og mange

tyskere. I Halsnaes star danskere derimod for ca. 86 % af overnatningerne,

mens de resterende 17 % udggres af i hgj grad tyske og skandinaviske besg-

gende.
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Lokale borgeres forbrug i netbutikker

Turisters forbrug i fysiske butikker i Halsnaes
Kommune

Lokale borgeres forbrug i fysiske butikker
uden for Halsnaes Kommune
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Figur 9-3 Forbrugsstresmme fra lokale og turister i Halsnaes Kommune. Tallene er ud-
tryk for niveauer og er ikke eksakte.

Det vurderes pa baggrund af bl.a. andelen af omsaetning genereret fra turisme,
at lokalkgbsandelen for borgere bosiddende i Halsnaes ligger pa ca. 70 % inden
for detailhandel i alt. Det svarer til, at lokale borgere i Halsnaes Kommune laeg-
ger i stgrrelsesordenen 520 mio. kr. pr. &r i uden for kommunen, herunder i net-
butikker, i stedet for i Halsnaes Kommune.

9.2  Turisters forbrug i kundeorienterede serviceerhverv

Serviceerhvervene komplimenterer butikkerne og gode til at tiltraekke turister til
byer, da det er her turisterne ofte ggr ophold i bymidterne. Flotte og spsendende
serviceerhverv er derfor en vigtig faktor for at holde en bymidte spaendende
samt tiltreekke kunder.

Turisternes forbrug pa turismeprodukter udgjorde ca. 1,2 mia. kr. eller ca. 30 %
af turisternes samlede forbrug i Region Nordsjaelland i 2020. Forbrug i restaura-
tioner udgjorde omkring 500 mio. kr. eller 13 % af turisternes samlede forbrug i
regionen.

Forudsaettes det, at Halsnaes Kommune falder inden for forbrugsnormen i regio-
nen, svarer det til et forbrug fra turister pa turismeprodukter pa i stgrrelsesorde-
nen 270 mio. kr. i 2020, hvoraf forbrug i restaurationer udgjorde i stgrrelsesor-

denen 120 mio. kr.

9.3 Turismens betydning for beskaeftigelsen

Turisternes forbrug udggr en stor del af omsaetningen i handelslivet, og omfan-

get af turismen har direkte betydning for antallet af ansatte. Seerligt i turistsee-
sonen er der et stort behov for arbejdskraft. Data fra VisitNordsjeelland viser, at
de fleste stillinger findes inden for restaurationserhvervet efterfulgt af dagligva-
rebranchen og dernaest de gvrige udvalgsvarebutikker. Ogsa inden for beklaed-

ning generer turismen en del stillinger, mens antallet af stillinger er begraenset

inden for SPV og personlig pleje. Herudover galder, at turismen skaber et eksi-
stensgrundlag for en del forretninger, der ogsd besgges af lokale, men som ikke
ville veere rentable uden turisternes forbrug.
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10 Handelsbalance

Halsnaes Kommune havde i 2022 et handelsunderskud pa ca. 160
mio. kr. Underskuddet skyldes nethandlen og konkurrencen med
detailhandlen i iseer Frederikssund og Hillergd.

Halsnaes Kommune havde et underskud pa handelsbalancen inkl. nethandel pa
ca. 160 mio. kr. eller ca. 10 % i 2022. Det samlede handelsunderskud daekker
over et handelsoverskud for dagligvarer pa ca. 165 mio. kr. eller ca. 17 % samt
et handelsunderskud pa ca. 115 mio. kr. eller ca. 65 % for beklaedning og ca.
210 mio. kr. eller ca. 37 % for gvrige udvalgsvarer og boligudstyr under ét. Tal-
lene viser, at den omfattende turisme bidrager til et vaesentligt handelsoverskud
for dagligvarer, og at udvalgsvarehandlen i Halsnaes Kommune er preeget af
konkurrence med nethandlen og de regionale handelsbyer i omkringliggende
kommuner iszer inden for bekladning.

DEFINITION

Handelsbalancen er defineret som forholdet mellem butikkernes omsaetning
og borgernes forbrug og beregnes ved at dividere omsaetningen med forbru-
get. Handelsbalancen er derfor ikke pavirket af prisstigninger og kan bruges
til at vurdere detailhandlens styrke i et omrade set ift. omkringliggende kon-
kurrenter. Nar handelsbalancen males med passende mellemrum, kan det
vurderes om f.eks. en kommune har vundet eller tabt markedsandele til om-
verdenen.

Nar handelsbalancen for en kommune er under 100 % betyder det, at butik-
kerne i kommunen omsaetter for mindre end kommunens borgere kgber for.
En del af borgernes forbrug bliver sdledes daekket ved kgb i butikker udenfor
kommunen. Tilsvarende betyder en handelsbalance over 100 %, at butik-
kerne i kommunen tiltraekker kunder udenfor kommunen, dvs. besggende og
turister.

METODE

Handelsbalancerne er opgjort inkl. nethandel. Nar handelsbalancen opggres
inkl. nethandlen, er det borgernes forbrug bade i fysiske butikker, men ogs3 i
netbutikker, som holdes op mod omsaetningen i fysiske butikker, hvilket gi-
ver et helhedsbillede af forbruget ifm. indkgb i butikkerne i kommunen. At
medtage nethandel i beregningerne giver det relevante input til den fysiske
planlaegning, da der efterhdnden er mange detailhandlere, som ifm. med de-
res fysiske butik driver en netbutik ved siden af. Kunder som kgber i netbu-
tikken kan prgve varen i butikken inden kgb, hente den kgbte vare i butik-
ken, eller bytte den kgbte online vare i butikken. Nethandel og fysisk detail-
salg er derfor i stigende grad blevet svaerere at adskille, og vurderes at ville
flyde endnu mere sammen i fremtiden.

Forbruget er beregnet pa baggrund af data om omsaetning, forbrug og ind-
komst fra Danmarks Statistik.
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Tabel 10-1 Handelsbalance inkl. nethandel i 2022 for analyseomr8derne i Halsnaes
Kommune

HANDELSBALANCE INKL. NETHANDEL, 2022
Omrade Dagligvarer Bekladning BU, QUV og SPV* Udvalgsvarer I alt
omride 132 % 96 % 177 % 157 % 143 %
Frederiksvaerk +95 mio. kr. -5 mio. kr. +135 mio. kr. +130 mio. kr. | +225 mio. kr.
Omrde 130 % 19 % 27 % 26 % 85 %
Hundested +80 mio. kr. -40 mio. kr. -105 mio. kr. -145 mio. kr. -70 mio. kr.
Halsnaes Kommune 98 % 0% 2% 1% 56 %
I pvrigt -10 mio. kr. -75 mio. kr. -235 mio. kr. -310 mio. kr. | -320 mio. kr.
Halsnaes Kommune 117 % 35 % 63 % 55 % 90 %
i alt +165 mio. kr. -115 mio. kr. -210 mio. kr. -325 mio. kr. -160 mio. kr.

* Omfatter omsaetning af boligudstyr, gvrige udvalgsvarer samt szerligt pladskreevende varegrupper. Tallene er sum-

merede og derefter afrundet.

Handelsbalancen var ca. 129 % for dagligvarer, 62 % for udvalgsvarer og 94 %
for detailhandel i alt 94 % i 2008. Handelsbalancen er samlet set faldet med 4
%-point i perioden 2008-2023, hvilket daekker over et fald pd 12 %-point inden
for dagligvarer og en tilbagegang pd 7 %-point inden for udvalgsvarer.
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Figur 10-1 Udvikling i handelsbalancen fra 2008-2023.

10.1 Handelsbalance for dagligvarer

I forhold til kommunens stgrrelse og beliggenhed er handelsbalancen pd 117 %
for dagligvarer hgj, og viser, at dagligvareomsaetningen i butikkerne i Halsnaes
Kommune nogenlunde svarer til de lokale borgeres forbrug af dagligvarer plus
en omsatningstilgang fra sommerhusejere, besggende og andre turister. Til
sammenligning var handelsbalancen for dagligvarer for Odsherred Kommune ca.
151 % i 2019.
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10.2 Handelsbalance for udvalgsvarer

Handelsbalancen pa 55 % viser, at udvalgsvarehandlen i Halsnaes Kommune er
praeget af konkurrence med nethandlen og de regionale handelsbyer i omkring-
liggende kommuner, og en stgrre del af handlen gar ud af kommunen. Til sam-
menligning var handelsbalancen for udvalgsvarer ca. 87 % for Odsherred Kom-
mune i 2019.

De omkringliggende store byer byder pa stgrre bymidter, som f.eks. Frederiks-
sund, Hillergd og Helsinge bymidter, stgrre attraktive butikscentre som Sille-
broen og Slotsarkaderne og betydelige aflastningsomrader og storbutiksomrader
i iseer Hillergd. Det er iszer inden for beklaedning, at Halsnaes kommune mister
handelsandele, hvilket bl.a. skyldes det store udvalg af kaedebutikker i Frede-
rikssund og Hillergd. Inden for gvrige udvalgsvarer og boligudstyr holdes en
stgrre del af handlen hjemme i kommunen. Det skyldes bl.a. tilstedeveerelsen af
nogle af de mest kendte kaedebutikker pa Industrivej i Frederiksveerk, og at
sandsynligvis ogsd at sommerhusejere bruger en del penge i f.eks. byggemarke-
der i Halsnaes Kommune, ndr der kgbes ind til vedligeholdelse af sommerhuset.

Figur 10-2 Norregade i Frederiksvaerk bymidte.
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11 Regional konkurrencesituation

Halsnaes Kommune er omgivet af en raekke store handelsbyer i
form af Hillergd, Frederikssund og Helsinge, hvor der findes et
stgrre udbud af kaadebutikker- og butikscentre, som tiltraekker
kunder fra Halsnaes Kommune. Et attraktivt udbud af forretninger
er vigtigt for at tiltreekke handel til kommunen.

11.1 Frederikssund

Frederikssund er et betydeligt udbudspunkt i Nordsjzelland. Samlet set ligger der
84 butikker i bymidten og 34 butikker udenfor bymidten. Detailhandlen i Frede-
rikssund har et samlet areal pa knap 76.000 m2, hvoraf dagligvarer stod for
18.800 m2 og udvalgsvarer stod for 57.300 m2. Detailhandlen i Frederikssund
omsatte for ca. 1,3 mia. kr. i 2022. Heraf udgjorde dagligvarer ca. 700 mio. kr.
og udvalgsvarer udgjorde ca. 550 mio. kr.

Den stgrste koncentration af butikker udenfor bymidten er i omradet til butikker
med SPV ved Askelundsvej. I omradet ligger der bl.a. boksbutikker og bygge-
markeder som jem & fix, STARK, JYSK og Silvan. Herudover ligger en koncen-
tration af bilforhandlere ved Pedersholmparken.

I Frederikssund bymidte ligger butikscentret Sillebroen, der er et af Nordsjeel-
lands stgrste butikscentre. I Sillebroen ligger 7 dagligvarebutikker, 28 udvalgs-
varebutikker og 11 kundeorienterede serviceerhverv. I centeret ligger butikker
som Kvickly, Normal, H&M, Matas, Flying Tiger Copenhagen, Bog & idé m.fl. Bu-
tikkerne i butikscentret havde et samlet areal pa ca. 14.000 m2 i 2022.

I Frederikssund bymidte findes foruden butikker en lang raekke kundeoriente-
rede serviceerhverv. Der var i alt 121 kundeorienterede serviceerhverv i bymid-
ten i 2022, hvoraf personlig pleje udgjorde 44 og restauration udgjorde 28.

Det vurderes, at Frederikssund i kraft af Sillebroen og omradet til butikker med
SPV ved Askelundsvej har en stor betydning for forbrugerne i Halsnaes Kom-
mune.

11.2 Hillergd

Hillergd er det betydeligste udbudspunkt i Nordsjeelland, med butikker i fx.
Slotsarkaderne. Samlet set ligger der 110 udvalgsvarebutikker og 40 dagligvare-
butikker i Hillerad bymidte. Detailhandlen i bymidten har i alt et areal p& 68.000
m=2 i 2023, heraf var ca. 44.800 m2 udvalgsvarebutiksareal og ca. 23.100 m2
var dagligvarebutiksareal. Den samlede omsaetning var ca. 2 mia. kr. i 2022.

Hillergd bymidte er hyggelig og har foruden butikker en lang reekke kundeorien-
terede serviceerhverv. Der var i alt 172 kundeorienterede serviceerhverv i by-
midten i 2023, hvoraf 54 var restaurationer og 71 var frisgrer, saloner o. lign in-
den for skgnhed og personlig pleje.

Udover bymidten er aflastningsomrddet og omrédet med butikker med SPV i Hil-
lergd ogsd et udbudspunkt med betydning for forbrugere i Halsnaes Kommune.



42

COWL

ANALYSE AF HANDELSLIVET I HALSNAS KOMMUNE

Eksempler pa kaedebutikker er: Bauhaus, Billig Blomst, Plantorama, STARK, Ha-
rald Nyborg, Ilva samt en koncentration af kgkkenbutikker som HTH, Kvik, Vor-
dingborg, Invita, Svane. I de to omrader ligger i alt 49 udvalgsvarebutikker,
som omsatte for godt 900 mio. kr. i 2022.

Det vurderes, at Hillergd i kraft af stgrrelsen pa byens udbud og Slotsarkaderne
har en stor betydning for forbrugerne i Halsnaes Kommune.

11.3 Helsinge

Bade Helsinge bymidte og storbutiksomradet ved Skovgardsvej har en vis be-
tydning for forbrugerne i den nordgstlige del af Halsnaes Kommune. Der var 49
butikker i bymidten i 2020, hvoraf 35 var udvalgsvarebutikker. Derudover var
der 39 butikker i den gvrige del af Helsinge, hvoraf 17 var udvalgsvarebutikker.
Detailhandlen i Helsinge havde i 2020 et samlet areal pa ca. 48.000 m2, hvoraf
36.550 m2 var udvalgsvarebutiksareal. Den samlede omszetning i detailhandlen i
Helsinge var 885 mio. kr., hvoraf 360 mio. kr. var udvalgsvareomsaetning.

I omradet til butikker med SPV ved Skovgardsvej ligger butikkerne JYSK, than-
sen, jem & fix, Harald Nyborg m.fl. I bymidten er der en raekke dagligvarebutik-
ker samt butikker som Bog & idé, Vero Moda, Imerco, Sportigan og Matas.

I Helsinge bymidte var der 42 kundeorienterede serviceerhverv i 2020, hvoraf
17 var indenfor restauration og 16 var inden indenfor personlig pleje. De kunde-
orienterede serviceerhverv havde inden for restauration og personlig pleje et
samlet areal pa 3.750 m2 og omsatte i 2019 for ca. 60 mio. kr.

Endeligt vurderes det, at byer som Gilleleje og Tisvildeleje i et vist omfang er i
konkurrence med Liseleje og Hundested, som destinationer for isaser endagsbe-
sggende fra Storkgbenhavn.

11.4 Regrvig

Rgrvig har grundet faergeforbindelsen fra Hundested en lille betydning for for-
brugerne i den nordvestlige del af Halsnaes Kommune. Rgrvig er ikke en konkur-
rerende handelsby, men fungerer sandsynligvis som udflugtsmal for nogle turi-
ster, der ogsa tager turen modsatte vej fra Odsherred Kommune. Der var 12 bu-
tikker i R@rvig i 2021, hvoraf 7 var udvalgsvarebutikker. Arealet af udvalgsvare-
butikkerne var i 2021 ca. 1.500 m2 og omsaetningen var under 10 mio. kr.
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Figur 11-1 Kgretider og afstande ad vejnettet fra Frederiksvaerk til de regionale kon-
kurrerende udbudspunkter neer Halsnees Kommune.
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12 Forbrug og arealbehov

Afheengigt af udviklingen i privatforbruget og vaeksten i nethand-
len kan der forventes alt mellem et behov for yderligere areal til
detailhandel til, at fremtidens forbrug kan ske pa et detailhan-
delsareal, der er mindre end det nuvarende.

De seneste 10 ar har budt pa gkonomisk afmatning og efterfglgende vaekst, sti-
gende nethandel, og stigende urbanisering mod de stgrre byer. Krisen i handels-
livet affgdt af coronavirus har medfgrt pludselige og meget markante udsving i
forbruget og drastisk aendrede indkgbsmganstre indenfor visse varegrupper og
serviceydelser. Krisen som fglge af pandemien var i overvejende grad midlerti-
dig, og situationen normaliserede sig, men pa et nyt normalniveau. Efterfgl-
gende har de stigende byggepriser, den generelt stigende inflation, de stigende
renter og krigen i Ukraine har medfgrt, at mange butiksbyggeprojekter er sat pa
pause, at forbrugertilliden er dalet, og at virksomheder forventer fald i salg og
beskeeftigelse.

Udviklingen pa laengere sigt indenfor de kommercielle byerhverv er usikker, og
udviklingen i en raekke rammebetingelser vil pavirke detailhandlen i Halsnaes
Kommune:

Kommunens, handelslivets og borgernes engagement
Indbyggertallet og befolkningssammensaetningen
Privatforbruget

Nethandlen

Konkurrencen med andre kommuner

Turisters og besggendes forbrug

Butikkernes omsaetning pr. m2

vV V V VvV VvV Vv VvV

Udviklingen i forbrugsgrundlaget har betydning for detailhandlen. Seaerligt udvik-
lingen i indbyggertallet og privatforbruget har betydning for forbrugsgrundlaget,
mens saerligt nethandlen, konkurrencen og omsaetningen pr. m2 er med til at
definere, hvordan udviklingen i forbrugsgrundlaget pavirker arealbehovet.
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METODE

Befolkningsudvikling Udvikling i privatforbrug

Forbrug p& varer
Antal indbyggere
Indkomstniveau

I J
v

FORBRUGSGRUNDLAG

BEHOV FOR DETAILHANDEL OG NETBUTIKKER

v
Udvikling i nethandel Udvikling i arealintensitet Udvikling i handelsbalance

Omsaetning pr. m2 i eksisterende
og ny detailhandel

| n
v

BEHOV FOR DETAILHANDEL

Forbrug pa varer i netbutikker Markedsandel

Der er opstillet to scenarier for udviklingen frem mod 2034, svarende til en 12-
arig planperiode; et maksimumsscenarie, der beskriver en fremtidig udvikling,
hvor alle parametre har udviklet sig positivt for detailhandlen i Halsnaes Kom-
mune, og et minimumsscenarie, der udtrykker den omvendte situation. Indenfor
hver af de oplistede parametre kan taenkes en negativ og en positiv udvikling,
hvilket beskrives i det falgende.

12.1 Aktiv udvikling af handelslivet

En aktiv udvikling af handelslivet har stor betydning. Det gzelder bade mht. lo-
kalisering af dagligvarebutikker, et attraktivt bymiljg, fortaetning af bymidterne
med f.eks. offentlige funktioner og boliger, en indsats for at styrke butiksudbud-
det ved aktiv kontakt til keeder mv.

Flere af tiltagene kan med fordel gennemfgres i teet samarbejde mellem kom-
mune, handelsliv og grundejere. Et eksempel er gkonomisk forpligtigende sam-
arbejder inspireret af business improvement district-modellen (BID).

BID star for business improvement district. Det er en model, der kendes fra byer
som Dublin og Hamborg, hvor den 'danske model', hvor det offentlige beaerer
hele ansvaret og omkostningen til at udvikle og drifte byens rum, bliver gen-
teenkt: I et BID betaler ejere og/eller lejere i et defineret omréde et kontingent,
der skal g3 til bdde udvikling og vedligeholdelse af deres omrade, lige som de
kan bidrage med frivillig arbejdskraft. Dermed far den enkelte et stgrre ansvar -
men ogsa medejerskab - for sit omrade.

Et BID er i udgangspunktet ikke et bredt samarbejde pa tvaers af mange aktgr-
typer som i f.eks. et byforum, og har andre styrker. Et BID er typisk for enten
forretningsdrivende eller ejendomsejere og med kommunen som myndighed og
(samarbejds)partner. Kernen i et BID er det obligatoriske kontingent og tvungne
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medlemskab, hvilket der ikke er hjemmel til i Danmark. Modellen kan imidlertid
veere inspiration til et taettere og mere forpligtende gkonomisk samarbejde og
med gget inddragelse af ejendomsbesiddere.

12.2 Stigende indbyggertal

I perioden 2008-2022 steg indbyggertallet i Halsnaes Kommune med ca. 550
borgere eller knap 2 % fra ca. 30.825 til ca. 31.375 borgere. I perioden 2022-
2033 forventes jf. seneste befolkningsprognose fra 2022 en lille stigning pa godt
80 borgere eller ca. 0,26 % fra ca. 31.380 borgere til ca. 31.460 borgere. Stig-
ningen daekker over en stigning i perioden 2023-2028 og et fald i perioden
2028-2033.
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Figur 12-1 Historisk (bl8) og forventet (gr8) befolkningsudvikling i Halsnaes Kom-
mune.

I badde minimums- og maksimumsscenariet tages udgangspunkt i en befolk-
ningsudvikling jf. befolkningsprognosen, men fremskrevet til 2035. Fremskriv-
ningen for 8rene 2034-2035 er baseret pa udviklingen i prognosedrene 2030-
2033. Sdledes er der forudsat et fald pd knap 60 borgere eller knap 0,2 % i peri-
oden 2033-2035 og et indbyggertal pa ca. 31.400 borgere i 2035.

12.3 Udvikling i privatforbrug

Efter 2008, hvor forbruget toppede, var forbrugerne tilbageholdende som konse-
kvens af den gkonomiske krise.

> Samlet set faldt omsaetningen pd landsplan med ca. 8 % fra 2007 til ultimo
2019. Omsaetningen 18 i 2019 lidt under niveauet i 2005 1.

1 Bygger pa udviklingen i det saesonkorrigerede maengdeindeks ved sammenligning af det gennemsnit-

lige niveau i de sammenlignende &r.
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> Omseaetningen i dagligvarebutikkerne faldt i perioden 2007-2019 med ca.
14 %. Discountbutikkerne under ét havde markant fremgang under lavkon-
junkturen. Siden 2012 og frem til 2020 |8 omsaetningen i dagligvarebutik-
kerne pa et nogenlunde konstant niveau.

> Beklaedning er den mest konjunkturfglsomme branche, og tilbagegangen i
perioden 2007-2019 var stgrst indenfor beklaedning, hvor omsaetningen
faldt med knap 25 % pa landsplan.

> Omseetningen indenfor gvrige udvalgsvarer steg med ca. 3 % i perioden
2007-2019. @vrige udvalgsvarer |13 efter en stor stigning i perioden 2013-
2019 over niveauet i 2007, hvor forbruget var pa sit hidtil hgjeste.

Hgjkonjunktur  Finans- Yderligere Moderat veekst Corona-
krise afmatning krise

130

N /
-~ A

N/ A

90
80 —
70
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
= Detallhandel i alt = Dagligvarer
Beklzedning — @vrige udvalgsvarer og boligudstyr
Figur 12-2 Det saesonkorrigerede maengdeindeks viser udviklingen i 8rsgennemsnittet

i omseetningen i dansk detailhandel og danske netbutikker i faste priser,
dvs. korrigeret prisudvikling og saesonudsving. 2015 er indeks 100.

Udviklingen i detailomsaetningsindekset viser, at omsaetningen af udvalgsvarer
som f.eks. elektronik, biludstyr, mgbler, kgkkener og fritidsudstyr i landets fysi-
ske butikker og danske netbutikker aldrig har vaeret hgjere. Den samlede om-
seetning af gvrige udvalgsvarer ndede i 2019, efter naesten uafbrudt vaekst siden
2013, et niveau vaesentligt hgjere end fgr finanskrisen. Sammenlignet med
2013, hvor omsaetningen ndede et lavpunkt, er der tale om en stigning pa 21 %.

Den markante vaekst i omsaetningen af gvrige udvalgsvarer er sket i en periode,
hvor omszaetningen indenfor dagligvarer, med en vaekst pa ca. 1 %, har veeret
stort set ueendret. Samtidig er omsaetningen indenfor beklzedning faldet med ca.
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13 %. Det er dermed alene omsaetningen indenfor gvrige udvalgsvarer, der har
baret vaeksten pa ca. 8 % i omsaetningen i perioden 2013-2019. I samme peri-
ode er antallet af indbyggere i Danmark steget med kun knap 4 %, og vaeksten i
kundegrundlaget forklarer derfor kun en del af stigningen i omsaetningen.

Coronakrisen har i veesentlig grad pavirket omsaetningen i detailhandlen og de
kundeorienterede serviceerhverv, men udviklingen har veeret forskellig indenfor
brancherne.

Mest markant har udviklingen vaeret indenfor beklaedning, som faldt drastisk til
indeks 40. Dagligvareomsaetningen er steget under krisen og forbruget pa gv-
rige udvalgsvarer og boligudstyr er steget, og har nadet et rekordhgit niveau, da
mange borgere har udnyttet den megen tid hjemme til ggr-det-selv projekter,
og at byggemarkeder og plantecentre i vid udstraekning ikke har vaeret nedluk-
kede.

Sidenhen har den generelt stigende inflation, de stigende renter, udfordringer
med forsyningskaeder og krigen i Ukraine imidlertid medfgrt, at forbrugertilliden
er dalet, at virksomheder forventer fald i salg og beskaeftigelse, og at mange bu-
tiksbyggeprojekter er sat i bero. Samlet set ligger detailomsaetningsindekset pa
omtrent samme niveau som i 2019.

Privatforbruget udvikler sig baseret pa faktorer som eksempelvis Ignudvikling,
formue og forbrugeradfaerd. I minimumsscenariet er det forudsat, at privatfor-
bruget er stort set ueendret, mens det i maksimumscenariet er forudsat, at pri-
vatforbruget vil vokse relativt afdeempet.

12.4 Stigende nethandel

Nethandlen har allerede erobret betydelige andele af vores forbrug. Det vurde-
res, at nethandlen i Halsnaes Kommune i dag stdr for 3-4 % af dagligvarehand-
len og 22-25 % af handlen med beklaedning og gvrige udvalgsvarer. Andelene
har vaeret voksende i mange ar, og vaeksten vil med sikkerhed fortsaette, men
tal for danskernes nethandel viser, at hastigheden hvormed nethandlen vokser,
har veeret aftagende i de senere 8r, og at vi - nar der ses bort fra udviklingen
under corona - har vaeret pd vej fra tocifrede til etcifrede vaekstrater.

Indtil videre kgbes dagligvarer kun i begraenset omfang pa nettet. Dagligvarer
kgbes typisk naer bopaelen, herunder pd vej til eller fra arbejde og i butikker
med god trafikal beliggenhed. Der er endnu ikke sket et egentlig gennembrud
indenfor nethandlen med dagligvarer, f.eks. som maltidskasser. Der er sket en
kraftig vaekst i nethandlen med dagligvarer, senest som fglge af coronakrisen,
men fra et meget lavt udgangspunkt. Nethandel med dagligvarer er mest ud-
bredt i Hovedstadsomradet og i de stgrre byer.

Coronakrisen har haft stor betydning for nethandlen, som steg markant. Net-
handlen steg dels som fglge af nedlukningen af dele af detailhandlen og dels
som en umiddelbar reaktion fra store dele af forbrugerne. Omsaetningsindekset
viser imidlertid, at de markante stigninger under nedlukninger blev efterfulgt af
omtrent naesten lige s store fald.
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Samlet set viser tallene, se figur 12-3, at mens mange forbrugere og forret-
ningsdrivende har gjort sig flere erfaringer med nethandel, sa har den staerkt
ggede nethandel vaeret midlertidig indenfor de fleste brancher. Set i et stgrre
perspektiv vurderes det, at coronakrisen har medfgrt, at nethandelsandelene har
lagt sig pa niveauer lidt hgjere end fgr coronakrisen, men lavere end under coro-
nakrisen. Det vurderes, at coronakrisen ikke har medfgrt et egentligt gennem-
brud for nethandlen med dagligvarer, men at mange forbrugere har gjort sig er-
faringer med nethandel med dagligvarer.

Udviklingen pa leengere sigt vil i hgj grad afhaenge af den teknologiske udvikling
og danskernes forbrugssvaner savel som konjunkturerne. Bade inden for daglig-
varer, beklaedning og gvrige udvalgsvarer forventes en vasentlig vaekst i net-
handlen. Vaeksten i nethandlen vil skabe mulighed for nye forretningsmodeller
og virksomheder med bade fysiske butikker, showrooms og netbutikker, og
vaeksten i nethandlen vil reducere behovet for detailhandel, som vi kender den.

Omkostningerne forbundet med levering har senest medfgrt, at Coop har lukket
Coop.dk MAD, og at Salling Group har lukket nethandel med dagligvarer i fgtex.
Nethandlen med dagligvarer forventes at stige vaesentligt inden for en 12-3rig
periode, men de seneste udmeldinger fra bl.a. Coop og Salling Group indikerer,
at vaeksten ikke blive lige s stor som tidligere antaget, og at der fortsat vil
veere behov for en god lokal dagligvareforsyning. De lokale fysiske dagligvarebu-
tikker vil integrere bdde nethandel og andre services for fortsat at vaere rele-
vante for forbrugerne, og butikkerne vil fortsat have brug for bade et stort areal
til at give kunderne den rigtige oplevelse og for at have tilstraekkelig lokal lager-
kapacitet. Hvis forbrugsvaeksten primeert sker i rene netbutikker, vil det redu-
cere behovet for arealer til butiksformal, da lagerfunktion og handtering af varer
og affald vil kunne forega i f.eks. lagerbygninger i erhvervsomrader. Er butikker-
nes nethandelsomsaetning derimod et supplement til omsaetningen i den fysiske
butik, f.eks. i form af click and collect-ordninger, som det ses i dele af dagligva-
rebranchen og i store dele af udvalgsvarehandlen, eller fordi en netbutik abner
en fysisk butik, kan det medvirke til at sikre eksistensen af fysiske butikker og i
nogle tilfaelde medvirke til at gge behovet for butiksareal - f.eks. til ekstra lager
og plads til omrader til pakning og afhentning af dagligvarer.
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Figur 12-3 Indekseret udvikling i omseetningen i nethandlen med varer. Det saeson-

korrigerede maengdeindeks viser udviklingen i omsaetningen i danske net-
butikker i faste priser, dvs. korrigeret for saesonudsving og inflation. Her er
der taget udgangspunkt i 2015 som indeks 100.
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Figur 12-4 Udviklingen i danskernes forbrug online over de sidste knap 10 &r. Varer
udgar ca. 37 % af forbruget. Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel
(FDIH).

Der forventes veaekst i nethandlen med udvalgsvarer i de kommende 12 ar. Data
for udviklingen i nethandlen viser, at nethandlen har vaeret og fortsat er sti-
gende, men at hastigheden, hvormed nethandlen stiger, er aftagende. Derfor er
det forudsat, at nethandlen stiger, men ikke s& meget som tidligere.

I minimumsscenariet er det forudsat, at nethandlen med dagligvarer stiger me-
get kraftigt over de naeste 12 ar, mens det i maksimumsscenariet er forudsat, at
nethandlen med dagligvarer stiger vaesentligt. For beklzedning, gvrige udvalgs-
varer og boligudstyr er der forudsat veesentlige stigninger i iseer minimums-,
men ogsé’u i maksimumsscenariet.

12.5 Udvikling i udespisning

Danskerne spiser i stigende grad ude og laver i mindre omfang end tidligere selv
mad. Fra 2010-2019 steg salget i den danske restaurations- og hotelbranche i
Iabende priser med ca. 65 %. Dermed er det neerliggende at antage, at en del af
forbruget flyttes fra dagligvarebutikker til restauranter, caféer og andre spise-
steder. Det er isar unge i de stgrre byer, men ogsa endagsbesggende i Halsnaes
Kommune, som spiser meget ude. Det kan skabe et stgrre grundlag for restau-
ranter, caféer, street food markeder og udskaenkningssteder, der er afhaengige
af et attraktivt bymiljg snarere end god biltilgeengelighed.
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Figur 12-5 Salg i lsbende priser i mio. kr. i hhv. den danske hotel- og restaurations-
branche.

Omvendt er dagligvarekaederne opmaerksomme pa tendensen og tilbyder i hg-
jere grad convenienceprodukter, bake-off og slagterafdelinger og click-and-col-
lect ordninger. Nar dagligvarebutikkerne i hgjere grad omstiller sig til de nye for-
brugs- og indkgbsmgnstre, far de ogsa del i vaeksten.

I minimumsscenariet forudseettes det, at udviklingen i udespisningen fortseetter
med en vaekst som i arene op til coronakrisen. I maksimumsscenariet forudsaet-
tes det, at vaeksten bliver knap sd staerk.

12.6 Udvikling i handelsbalance

Ses bort fra nethandlen, sa vil udviklingen i handelsbalancen i hovedtraek af-
haenge af udviklingen i den regionale konkurrencesituation og udviklingen i tu-
rismen.

VisitDenmarks nyeste tal for turisternes dggnforbrug viser, at dggnforbruget,
herunder de danske turisters forbrug i detailhandlen, er steget vaesentligt i peri-
oden 2014-2017. Antallet af overnatninger i Danmark har vaeret stigende i en
drraekke. En fortsat vaekst i turismen vil pdvirke handelsbalancerne i positiv ret-
ning. Vigtigt for Halsnaes Kommune vil desuden vaere, om de endagsbesggende i
stgrre omfang end i dag bruger detailhandlen ifm. besgg i Halsnaes Kommune.

Udviklingen i handelsbalancerne vil udover turismen ogsd afhaenge af i hvilket
omfang, der sker udbygninger i butiksstrukturen i de omkringliggende handels-
byer. Omvendt kan udlaeg af velegnede arealer til storbutikker i f.eks. Frederiks-
veerk bidrage til at flytte handel til Halsnaes Kommune.

Kunderne er villige til at kgre laengere efter udvalgsvarer, hvorfor udvalgsvare-
butikker typisk har stgrre oplandseffekt end dagligvarebutikker. Derfor kan saer-
ligt udbygninger med udvalgsvarebutikker flytte handel pd tvaers af kommune-
greenser.

Inden for b8de dagligvarer og udvalgsvarer er det b&de i minimums- og maksi-
mumsscenariet forudsat, at Halsnaes Kommune fastholder sin markedsandel
overfor andre kommuner.
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12.7 Arealintensitet i eksisterende butikker

I beregningerne af arealbehovet er det ikke forudsat, at en del af en forbrugstil-
vaekst ogsa vil kunne omsaettes i de eksisterende butikker. I sa fald vil omsaet-
ningen pr. m2 stige i de eksisterende butikker, og en sadan udvikling vil ikke
give anledning til et gget behov for nyt butiksareal. Omvendt er det heller ikke
forudsat, at et fald i forbrugsgrundlaget kan medfgre et fald i omsaetningen pr.
m?2,

I praksis kan der desuden veere behov for en vis omfordeling af butiksarealer,
hvor nogle utidssvarende butikker lukker, mens der etableres nyt butiksareal
andre steder. Omfordelingen kan bl.a. ske som fglge af et gnske om at udvide
eller flytte en butik for at opna et tidssvarende butikskoncept og indretning. Der
kan derfor ogsd veere behov for nyt butiksareal uden en vaekst i omsaetningen.

I b&de minimums- og maksimumsscenariet er regnet med en konstant arealin-
tensitet.

12.8 Samlet vurdering af behov for yderligere areal

Samlet set viser beregningerne, at arealbehovene i de to scenarier bliver ganske
forskellige. Det skyldes udviklingen i nethandlen og privatforbruget, hvor kun
sma forskelle i forudsaetningerne slar steerkt igennem over en leengere arraekke.

I minimumsscenariet er der pd dagligvaresiden forudsat en markant vaekst i net-
handlen med dagligvarer, bl.a. med maltidskasser, samtidig med, at en stgrre
del af forbruget pa mad sker som udespisning i form af takeaway og click and
collect. P& udvalgsvaresiden er det forudsat, at vaeksten i nethandlen i hgj grad
overstiger vaeksten i privatforbruget. I minimumsscenariet er det forudsat, at
dagligvare- og udvalgsvarehandlen i Halsnaes Kommune tilpasser sig andrin-
gerne i forbrugsgrundlaget, som vil vaere faldende for bade dagligvarer og ud-
valgsvarer.

Resultatet af minimumsscenariet er, at der i Halsnaes Kommune bliver behov for
i stgrrelsesordenen 4.200 m2 mindre detailhandel set ift. det eksisterende aktive
areal. Tallet daekker over et behov pa ca. -450 m2 til dagligvarebutikker, -2.300
m2 til beklzedningsbutikker og i alt -1.450 m?2 til boligudstyrsbutikker, gvrige ud-
valgsvarebutikker og butikker med SPV ekskl. forhandlere af motorkgretgjer.

Maksimumsscenariet indebaerer en stgrre udvikling af detailhandlen frem til
2035. Det kan f.eks. veere ved etablering af nye store dagligvarebutikker og ud-
bygning af et aflastningsomrade ved det overordnede vejnet. P& dagligvaresiden
er det forudsat, at nethandlen med dagligvarer fortsat ikke far et gennembrud,
og at udespisningen kun tiltager i begraenset grad. P8 udvalgsvaresiden er det
forudsat, at nethandlen fortsat vokser, men at vaeksten i nethandlen aftager, og
at der samlet set bruges flere penge p& udvalgsvarer i butikker. I maksimum-
scenariet er det forudsat, at dagligvare- og udvalgsvarehandlen i Halsnaes Kom-
mune tilpasser sig eendringerne i forbrugsgrundlaget, som vil vaere stigende.

Samlet set vil der i maksimumsscenarie blive behov for en udvidelse af butiks-
arealet i Halsnaes Kommune med i stgrrelsesordenen 6.000 m?2 set ift. det eksi-
sterende aktive areal. Tallet daekker over et behov for yderligere areal til daglig-
varebutikker pd i stgrrelsesordenen 850 m2, et behov for yderligere areal til be-
klaedningsbutikker pa i stgrrelsesordenen 2.050 m2, og i alt 3.100 m?2 til
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boligudstyrsbutikker, gvrige udvalgsvarebutikker og butikker med SPV ekskl.
forhandlere af motorkgretgjer.

Godt 30 % af omsaetningen inden for gvrige udvalgsvarer og boligudstyr i Hals-
naes Kommune sker i butikker med SPV som f.eks. byggemarkeder og plante-
centre, og det vurderes, at en lidt stgrre andel af behovet for areal til udvalgsva-
rebutikker, boligudstyrsbutikker og butikker med SPV vil vaere i form af butikker
med SPV, der ogsa seelger gvrige udvalgsvarer og boligudstyr. Brancheglidnin-
gen betyder dog, at graenserne mellem store udvalgsvarebutikker og butikker
med SPV i hgjere grad udviskes, og udviklingen g&r mod mere gvrig udvalgsva-
reomsaetning i butikker med SPV.

Tabel 12-1 /Andret arealbehov frem mod 2035.

FAENDRET BEHOV FOR AREAL I HALSNAS KOMMUNE FREM MOD 2035

Scenarie Dagligvarer Udvalgsvarer og SPV*
Minimum -450 m2 -3.750 m2**
Maksimum 850 m2 5.200 m2**

*Ekskl. forhandlere af motorkgretgjer. **Heraf ca. 30 % til butikker med SPV ekskl. forhandlere af

motorkgretgjer.

Arealerne er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal. Efter praksis tilkommer der
kommunerne en bred margin i skgnnet af behovet. De beregnede arealbehov
udtrykker behovet for yderligere areal ift. arealet af den eksisterende aktive de-
tailhandel, og evt. nyudlzeg bgr veere afstemt med restrummeligheden i den ek-
sisterende centerstruktur.

Arealbehovsvurderingen viser, at der er et vist spillerum for detailhandelsplan-
laegningen - isaer for sa vidt angdr arealudlzeg til udvalgsvarebutikker og butik-
ker med SPV, som er mere konjunkturfglsomme brancher end dagligvarebran-
chen, der i hgjere grad er afhaengig af befolkningsudviklingen.

Skitseret i hovedtraek kan Halsnaes Kommune veelge at indskraenke nuvaerende
centeromrader, reducere arealrammer og sgge at koncentrere detailhandlen i fa
omrader for derved at anspore en udvikling, hvor den eksisterende detailhandel
i bymidterne beskyttes mod konkurrence fra ny detailhandel uden for bymid-
terne. En sddan udvikling kan understgtte levende og attraktive bymidter med
mest muligt handelsliv netop her.

En anden mulighed er at 8bne op for vaekst og udvikling gennem nye arealudlaeg
pa placeringer, hvor der er efterspgrgsel fra udviklere og butikskaeder. En sddan
udvikling vil gge konkurrencen og den samlede omsaetning, men vil fa konse-
kvenser for den eksisterende detailhandel, herunder i bymidterne, som udsaettes
for stgrre konkurrence og taber omsaetning.
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13 Kundeorienterede erhverv pd Hundested Havn

Hundested Havn udvikler sig positivt, og gennem de senere ar er der sket en
gradvis omdannelse, hvor detailhandel og serviceerhverv har etableret sig pa
molen. P& havnen findes i dag et blandet udbud af butikker og kundeorienterede
serviceerhverv i form af caféer, ishuse osv. Det vurderes, at midtermolen umid-
delbart har det stgrste potentiale til at videreudvikle havnen til fordel for indbyg-
gere og turister og for at styrke Hundested Havn som attraktion.

Der er med det nuvaerende plangrundlag begraensede muligheder for at etablere
ny detailhandel pa midtermolen, hvorfor det foreslas at udvide bymidten, s& den
0gsa omfatter midtermolen. Det er vigtigt med tiltag for at forbinde midtermolen
og handelsstrgget i Hundested, s& de handlende bliver ledt op i Ngrregade.

Guele o

[ Forslag til ny bymidteafgraensning
[ Areal der udgér af bymidten
[ Eksisterende bymidteafgraensning
e Butikker
Kundeorienterede serviceerhverv
e Tomme lokaler

Figur 13-1 Forslag til ny bymidteafgreensning i Hundested.
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13.1 En havn i udvikling

Figur 13-2 Hundested Havn

Hundested Havn udvikler sig positivt. Ganske vist ses en tendens til, at de tradi-
tionelle, maritime erhverv lukker eller flytter. Heldigvis er det ikke et udtryk for,
at havnen er dgende - snarere at den far nyt og andet liv. Gennem de senere ar
er der sket en gradvis omdannelse, hvor detailhandel og serviceerhverv har
etableret sig - ikke mindst pd og omkring den midterste mole (Nordre Beddings-
vej og Sgndre Beddingsvej).

Med tanke pa Hundesteds omsaetningspotentiale pa turister (se kap. 9), er det
naerliggende at forholde sig til, om det kan udnyttes yderligere, hvis man opti-
merer rammerne for de turistorienterede erhverv pa havnen.

Havnen udggr en attraktion, og turister besgger havnen for at opleve det saer-
lige miljg, der kendetegner omradet. De forventer at finde et butiksudbud, der
skiller sig ud fra det, der findes i de traditionelle indkgbsgader. Butikkerne skal
helst vaere unikke, mangfoldige og gerne lokalt funderede. Hvis de desuden kan
bidrage til den maritime fortzelling om Hundested Havn, er det yderligere et
plus. Udviklingen af fremtidig detailhandel bgr tilgodese dette ved at begraense
butiksstgrrelsen, og - hvis det vurderes muligt - at stille krav til butikstyperne.
P& havnen findes i dag et blandet udbud af kundeorienteret serviceerhverv i
form af caféer, ishuse osv. Disse tilbud tegner sig for en veesentlig del af den tu-
rismeafledte omsaetning i dag, og det er vigtigt for oplevelsen af omradet, at
man fortsat sikrer et tilstraekkeligt og varieret udbud af spisesteder. Ogsa de tre
stgrre dagligvarebutikker i den nordlige del af bymidten og nogle af de nuvae-
rende aktiviteter i havnen, f.eks. faergen, beddingen og sandskulpturfestivalen,
genererer en kundestrgm til havneomradet.

Dog er det vigtigt at huske, at havnen ikke kun er for turister, men ogsa skal
give plads til de tilbageveerende, maritime erhverv, og at havnen ogs skal ap-
pellere til de lokale og gives bedst mulig sammenhang med den nuvarende by-
midte. Altsd skal der ske en balanceret omdannelse, der tager hensyn til flere
interesser.

Ved en vurdering af udviklingsmulighederne synes der at veere et umiddelbart
omdannelsespotentiale pd midtermolen. Mod nord er Hundested Havn Station en
naturlig barriere, og rundt om havnen i gvrigt har 'Strategisk-fysisk
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udviklingsplan' fra 2022 allerede udpeget en raekke fokusomrader. Planen be-
naevner i mindre grad den midterste mole, men peger pa muligheden for at ud-
vikle mere detailhandel i omradet.

Anbefalingerne i denne detailhandelsanalyse retter sig derfor isser mod mulighe-
derne for at styrke udviklingen af midtermolen gennem omdannelse, der ogsa
omfatter en tilvaekst af etageareal til detailhandel og serviceerhverv. Det er vee-
sentligt at naevne, at der i denne sammenhaeng ikke gives konkrete svar pa,
hvor detailhandlen placeres. Det vil typisk kraeve udarbejdelse af en mere detal-
jeret omdannelses- og udviklingsplan specifikt for midtermolen.

13.2 Nuveerende plangrundlag for midtermolen

Anvendelsen af det midterste moleanlaeg reguleres af kommuneplanen (Kommu-
neplanramme 8.E14 og 8.E13) samt for et mindre omrade mod vest af Lokalplan
nr. 89.

Af Kommuneplanramme 8.E14 fremgar, at omradets generelle anvendelse er
fastsat til erhvervsomrdde med en bebyggelsesprocent pd 70 for den enkelte
ejendom og et maksimalt etageantal pd 2 med en maksimal bygningshgjde pa
8,5 m.

Af Kommuneplanramme 8.E13 fremgar, at omradets generelle anvendelse er
fastsat til erhvervsomrdde med en bebyggelsesprocent pd 60 for den enkelte
ejendom og et maksimalt etageantal pd 2,5 med en maksimal bygningshgjde pa
11 m.

Lokalplan nr. 89 (fra 2006) omfatter udelukkende de to ejendomme lzengst mod
vest og blev vedtaget for at skabe plangrundlag for at opfgre dem. Planen dbner
mulighed for etablering af to bygninger til havneformal eller erhvervsformal i
form af produktion, udstilling og salg af kunst og kunsthdndvaerk, evt. i kombi-
nation med cafédrift. Byggeriets omfang ma udggre 50 % af lokalplanomradet i
op til 2 etager og maksimalt 8,5 m hgjt. Desuden fastsaetter lokalplanen areal til
parkering. Det vurderes umiddelbart, at det faktiske byggeri lever op til lokalpla-
nens intentioner og udggr en fin facade mod vandet og en hensigtsmaessig af-
slutning af bebyggelsen p& midtermolen.

Af Halsnaes Kommunes Kommuneplan 2021 fremgar i hovedstrukturen gnsket
om at “integrere havnen med bymidten sdledes, at Hundesteds tilbud fremstar
samlet”. Desuden fremgar, at midtermolen ligger uden for den i kommunepla-
nen afgraensede bymidte jf. retningslinjerne for detailhandel.

13.3 Begraensede muligheder med gaeldende planlagning

Med det nuvaerende plangrundlag er der begraensede muligheder for at etablere
ny detailhandel p& midtermolen. Hvis der er et politisk gnske om at udvikle
denne del af havnen, sd etablering af detailhandel og serviceerhverv kan ske in-
den for en klar, administrativ ramme, vil det kreeve ny planlaegning. Der kan ta-
ges forskellige veerktgjer i brug, men de rummer forskellige udfordringer. Derfor
skal mulighederne, der beskrives herunder, ses som oplaeg til dialog - ikke som
endegyldige Igsninger
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13.4 Udvidelse af bymidten

Med afseaet i planlovens detailhandelsbestemmelser kan det konkluderes, at det
er muligt at udvide Hundested bymidte, s& den ogsd omfatter midtermolen. En
del af omradet ved den nordlige mole, syd for stationen, er allerede omfattet af
bymidteafgraensningen.

BYMIDTEN - I PLANJURIDISK FORSTAND

I planjuridisk forstand er begrebet 'bymidten’ udtryk for den centrale del af
en by. Bymidten blev oprindeligt afgraenset efter en statistisk metode, der
tager udgangspunkt i tilstedeveerelsen og koncentrationen af en raekke funk-
tioner, herunder butikker, kulturtilbud, og privat og offentlig service. Med
moderniseringen af planloven i 2017 er der sket en vis opblgdning omkring
dele af detailhandelsplanlaegningen. I praksis har kommunerne faet en vis
metodefrihed, bl.a. i forhold til afgraesningen af bymidten. Dog kan hver by
kun have én bymidte. En evt. udvidelse af bymidten i Hundested til ogsd at
omfatte dele af midtermolen stadfaestes i kommuneplanen.

Hvis man vaelger at udvide bymidteafgreensningen, medfgrer det umiddelbart en
reekke andre udfordringer, der kraever opmaerksomhed. Fgrst og fremmest har
planlovens detailhandelsbestemmelser til formal at sikre detailhandlens overle-
velse og udviklingsmulighed. Det betyder, at der normalt laegges vaegt pa at
koncentrere detailhandlen i bymidten. For Ngrregades vedkommende ses i dag
en lidt stgrre koncentration af bade detailhandel og kundeorienterede serviceer-
hverv pd straekningen mellem Netto og Coop 365discount, altsd den centrale og
nordlige del af gaden, ift. den sydlige del. Hvis der sker en yderligere detailhan-
delsudvikling p& havnen, vil det bidrage til, at tyngdepunktet skubbes yderligere
mod nord, og at Ngrregade - isaer den sydlige del - vil maerke et gget pres. Der
er allerede en del tomme lokaler pa straekningen, og det ma forudses, at en del
af butikkerne, iszer i den sydlige del, vil kunne friggres til andre formal, f.eks.
boliger. Dette har den gaeldende Kommuneplan 2021 allerede muliggjort for de
sydlige rammeomrader inden for bymidteafgraensningen, f.eks. i centeromrade
8.C7 Ngrregade vest, hvor der er muliggjort beboelse i stueetagen.

Samtidig vil en gget detailhandel p& midtermolen styrke Hundested Havn som
en attraktion, og det kan samlet set traekke flere gaester til. Hvis der etableres
en bedre og tydeligere fysisk kobling til Ngrregade, vil det formodentlig kunne f&
en afledt effekt for den eksisterende detailhandel. Man kan med sikkerhed finde
en del turister pd havnen, der ikke ndr op i Ngrregade - men de fleste gaester i
Ngrregade vil med stor sandsynlighed ogsé finde vej til havnen. Den fysiske
sammenhaeng er helt afggrende for at opnd dette og kan skabes med forskellige
virkemidler: Det kan vaere simple fingerskilte (vejviserskilte), velplacerede over-
sigtskort, tydelig sammenhaeng i materialevalg, f.eks. pa stiforbindelser, anden
nudging eller app-baserede guides, der tilgds med f.eks. QR-koder, man kan
finde i omradet. Det er ikke ngdvendigvis enten-eller, men snarere relevant at
overveje en kombination af forskellige virkemidler.

Hvis bymidten udvides til ogsd at omfatte midtermolen, helt eller delvist, skal
det besluttes, om der skal kunne etableres boliger i omradet. Det ligger implicit i
begrebet bymidte, at der er liv dégnet rundt - og dermed, at der ogsa bor folk i
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omradet. Det er det, der ggr forskellen pa rene erhvervsomrader, der typisk lig-
ger dgde hen i aften- og nattetimerne, og bymidterne, hvor mennesker er den
vigtigste ressource, og byliv er resultatet af den varierede anvendelse. Det er gi-
vet, at det vil veere en udfordring at etablere boliger, der defineres som stgjfal-
som anvendelse, i et omradde med aktivt havneerhverv. Det betyder, at virksom-
hederne, jf. miljgloven, far palagt skaerpede krav til stgj. P& Midtermolen vil det
begreensede areal og naerheden til eksisterende erhverv pd nuveerende tids-
punkt ggre det uhensigtsmaessigt at etablere boliger, og det anbefales, at frem-
tidig planlaegning fastholder, at der ikke kan bygges boliger i omradet.

13.5 Helhedsplan for midtermolen

Udviklingen af midtermolen bgr ske i dialog med interessenterne i omradet, hav-
nen, erhvervslivet og borgerne. Arbejdet bgr sammenfattes og konkluderes i en
helhedsplan for et afgraenset omrade.

Helhedsplanen vil typisk indeholde en analyse af en raekke fysiske forhold, f.eks.
kortlaegning af nuvaerende anvendelse, bebyggelsesstruktur, bygningsmassen
(herunder vurdering af kulturveerdi), trafik og parkering, publikumsstrgmme og
andet, der kan vaere relevant for planen. Efterfglgende udarbejdes en tidsplan,
der beskriver udviklingstakten. Planen vil typisk fastlaegge, hvad der kan nedri-
ves — og hvad der bgr bevares. Samtidig anvises nogle rammer for evt. ny be-
byggelse, placering af funktioner og lgsninger til handtering af alle typer trafik
og parkering. Den kan evt. ogsd omfatte en vurdering af nye baeredygtighedstil-
tag i omradet og effekten af disse.

En helhedsplan er i sig selv ikke juridisk bindende og derfor heller ikke bygge-
retsgivende. Den skal betragtes som et redskab til at styre den fremtidige udvik-
ling gennem anden planlaegning og myndighedsarbejde. Hvis Hundested Havn
og Halsnaes Kommune har ambitioner for at skabe tydelige rammer for havnens
fremtidige brug, anbefales som minimum, at der udarbejdes en helhedsplan
specifikt for midtermolen. Det skal naturligvis sikres, at den forholder sig til de
greb, som Hundesteds seneste udviklingsplan beskriver.

Det kan vaere en god idé at lade sig inspirere af andre danske havnemiljger, der
er sammenlignelige, f.eks. Gilleleje Havn eller Karrebaeksminde, der begge lyk-
kes med at blande gammelt og nyt og fastholde autenticiteten.

13.6 Arealudlaeg til byomdannelse

Planloven giver kommunerne mulighed for at udpege byomdannelsesomrader i
kommuneplanen. Det giver et seerligt planlaagningsmaessigt spillerum. Udpeg-
ning af et byomdannelsesomrade sker typisk pa erhvervs- og havneomrader,
hvor den hidtidige anvendelse er stoppet eller under gradvis afvikling. I et by-
omdannelsesomrade defineres rammer, der ggr, at erhverv kan fortsaette under
rimelige vilkar, selvom der planlaegges for ny, stgjfglsom anvendelse som boli-
ger, institutioner og serviceerhverv. Hvis denne Igsning tages i brug, er det af-
ggrende, at der sker en tidlig dialog med erhvervsvirksomhederne i omradet for
at f3 kortlagt deres forventninger til fremtiden.
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BYOMDANNELSE IF@OLGE PLANLOVEN

"(...) hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede arealer til erhvervsfor-
mal, havneformal eller lignende aktiviteter skal sendres til boligformal, insti-
tutionsformal, centerformal, rekreative formal eller erhvervsformal, der er
forenelige med anvendelse til boligformal".

(Lovbekendtggrelse 2018-04-16, nr. 287 om planlaegning (planloven) § 11 b.
pkt. 5)

"Et byomdannelsesomrade skal afgraenses saledes, at det kun omfatter et
omrade, hvor anvendelsen til miljgbelastende erhvervsformal, havneformal,
eller lignende aktiviteter i den langt overvejende del af omradet er ophgrt el-
ler under afvikling".

(planloven § 11 d)

13.7 Lokalplan for midtermolen

Lokalplanen er det plandokument, man regulerer et omrade med. Lokalplanen
indeholder en raekke bestemmelser, der fastseetter bl.a. anvendelse, omfang og
udseende af det, der etableres inden for lokalplanens afgreensning. Den kan -
men skal ikke — vaere byggeretsgivende. Det vil sige, at man kan beskrive et
omrade mere Igst i det, der typisk benaevnes en rammelokalplan, eller man kan
veere meget specifik i det, der i daglig tale kaldes en projektlokalplan. Begge to
er lokalplaner, og begge to skal godkendes af kommunen. Feelles er, at planen
bliver tinglyst pa de ejendomme, der ligger inden for lokalplanomradet. Dermed
bliver lokalplanens bestemmelser bindende, og kun ved dispensation er det mu-
ligt at ggre noget andet. Det er derfor vigtigt, at det tidligt besluttes, hvor regu-
lerende planen skal vaere, og det er vaesentligt, at lokalplanen skrives pa et af-
klaret grundlag. Lokalplanen kan derfor vaere et godt veerktgj til at fastholde
hensigter og mere konkrete Igsninger, der er blevet skabt enighed om i en hel-
hedsplan. Det er Halsnaes Kommune, der bestemmer, hvornar der skal udarbej-
des lokalplaner.

En lokalplan for midtermolen bgr indeholde bestemmelser, der regulerer anven-
delsen, s& det sikres, at man fastholder og forsteerker variation og mangfoldig-
hed i butikssammenseetningen. Det ggres bl.a. ved at fastleegge en maksimal
butiksstgrrelse, der sikrer, at der ikke etableres for store butiksenheder. Desu-
den skal omradets arkitektoniske udtryk og maritime miljg understgttes ved at
stille krav om bl.a. overvejende korte facadelaengder, primeert traefacader, med
variation i farver og udtryk og med 8bne, kundeorienterede erhverv i stueetagen
samt evt. en stram styring af tagformer. Principperne ovenfor skal bearbejdes
saerskilt og kan naturligt indgd i arbejdet med en helhedsplan for midtermolen.
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ANBEFALINGER TIL PLANLAGNINGEN

> Midtermolen, eller en del af den, foreslas at indga i en udvidelse af kom-
muneplanens bymidteafgraensning.

> Der skal ske en forudgaende vurdering af, hvilke bygninger der evt. skal
sgges bevaret — og dermed hvilke der kan erstattes af nye.

> Ny bebyggelse med facade mod Nordre Beddingsvej bgr vaere i mindre
butiksenheder, med et bruttoetageareal op til maks. 100 m2.

> Dog kan der enkelte steder, der udpeges specifikt - typisk hvor der i for-
vejen er placeret stgrre bygninger - tillades stgrre butiksenheder op til
maks. 150 m2.

> Stueetager skal i videst muligt omfang vaere transparente og indeholde
kundeorienterede erhverv.

> Den enkelte facadeleengde mod gaden bgr vaere max. 8 m og skal sikres
et varieret udtryk gennem farvevalg og arkitektur. Flere bygninger kan
sammenbygges, safremt der kan opnas tilstraekkelig variation.

> Bygninger bgr opfgres i lette materialer, overvejende trae, og ma hgjst
opfares i 2> etage og maksimalt 8,5 m.

> Tagformer foreslds defineret som saddeltage, men der kan undtagelses-
vist tillades andre tagformer, hvis de ikke bryder med omradets hel-
hedsindtryk.

> Der bgr kun i begraenset omfang tillades midlertidige konstruktioner som
pavilloner og containere og fortrinsvist i et samlet omrade.

Disse principielle anbefalinger er ikke udtemmende, og skal under alle om-
steendigheder bearbejdes i den egentlige planlzegning.

13.8 Havneudvikling er ogsa bymidteudvikling

Hvis man overvejer at udvikle midtermolen og andre omrader i havnen, er det
afggrende at se udviklingen ikke bare som havneudvikling, men som en del af
bymidtens samlede udvikling. Udvikling for havnen skal fungere som lgftestang
for udvikling af de tilstedende byomrader. Udviklingsplanen fra 2022 beskriver
dette fint, men det er vigtigt, at det fglges op af handlinger, der understgtter de
fysiske forbindelser mellem havnen og detailhandlen i byen - primaert i den
nordlige del af Ngrregade. Her er det isaer koblingerne pa tvaers af omradet mel-
lem Kajgaden og Strandvejen, der er vaesentlige. Der kan vaere mange greb til
bedre sammenhange. Og de skal taenkes ind i en stgrre sammenhaeng med ud-
viklingsplanen som omdrejningspunkt. Udviklingen anbefales bearbejdet i en
helhedsplan for midtermolen og efterfglgende fastholdt i en lokalplan for omra-
det. Ingen af delene er umiddelbart ngdvendige for at kunne igangsaette udvik-
lingen, men skal ses som veerktgjer, der sikrer dialog og indflydelse for interes-
senterne i omradet.

Bymidtens begraensede stgrrelse ggr, at den fortsat bgr veere samlet i én organi-
sation, altsd Hundested Erhverv. Men afhaengig af den faktiske udvikling af hav-
nen bgr det overvejes, om der kan tilfgjes et yderligere, lokalt forankret lag i or-
ganiseringen; Hundested Havn har mulighed for at taenke i helheder, optimere
forretningssammensaetningen og i det hele taget styre udviklingen i omradet, og
der kan evt. etableres et BID-inspireret samarbejde for virksomheder pa midter-
molen, af afsnit 12.1.
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14 Ny detailhandel uden for Frederiksvaerk bymidte

Eventuel planlaegning for ny detailhandel ved det overordnede
vejnet vil styrke Halsnaes Kommune i den regionale konkurrence
med andre handelsbyer og bidrage til, at en stgrre del af handlen
holdes hjemme, men vil samtidig fa konsekvenser for den eksi-
sterende detailhandel. Et landsplandirektiv forhindrer planlaegning
for et aflastningsomrade og betyder, at mulighederne for ny plan-
laegning for detailhandel uden for bymidten er begraenset.

14.1 Formal med aflastningsomrader

Formalet med aflastningsomrader er at skabe attraktive etableringsmuligheder
til sdkaldte boksbutikker i form af store udvalgsvarebutikker. Det er butikker,
som typisk ikke kan indpasses i den mere taetbebyggede bymidte, og butikker,
hvor der typisk er behov for, at kunderne kan afhente varer i bil. Et eksempel pa
et stort aflastningsomrade er aflastningsomradet ved Sigrundvej i Hillerad med
en arealramme pd 80.000 m2, og eksempler p& keeder med boksbutikker er
Bauhaus, ILVA og My Home.

Planlaegning for et aflastningsomrade i Halsnaes Kommune ville kunne bidrage
til, at handelslivet i Halsnaes Kommune udvikles med butikker, som ikke i forve-
jen findes i Frederiksvaerk, s& borgere kan handle lokalt i stedet for at kgre til
f.eks. Hillergd eller Frederikssund, og som alternativ til at handle pa nettet eller
hente varer bestilt pa nettet i den lokale butik.

Muligheden for planlaegning for aflastningsomrader blev genindfgrt med aendrin-
gen i planlovens detailhandelsbestemmelser i 2017. Hensigten er, at en effektiv
butiksstruktur fremmes ved at skabe plads til store butikker, herunder isaer
store udvalgsvarebutikker, der ikke uden videre kan indpasses i de historiske
bymidter. Indtil efterdret 2017 kunne kommunerne i Hovedstadsomradet ind-
melde gnsker om aflastningsomrader til Erhvervsstyrelsen. Detailhandelsplan-
lzegningen i Halsnaes Kommune er fortsat omfattet af Landsplandirektiv for de-
tailhandel i hovedstadsomradet, der fastlaegger, at der i “det gvrige hovedstads-
omrade”, som er udpeget i Fingerplan 2019, ikke kan planlaegges for aflast-
ningsomrader. Fremtidig planleegning for et aflastningsomrade i Frederiksvaerk
forudsaetter derfor en andring af direktivet og neermere dialog mellem Halsnaes
Kommune og Plan- og Landdistriktsstyrelsen. Der er p& nuvaerende tidspunkt
ikke annonceret en andring af direktivet.

14.2 Et evt. fremtidigt aflastningsomrades placering og
afgraensning

Ud fra et markedsmaessigt perspektiv vurderes det, at et evt. fremtidigt aflast-
ningsomrade til flere nye udvalgsvarebutikker i Halsnaes Kommune - hvilket
som naevnt forudsaetter andret lovgivning - kun er realiserbart i Frederiksvaerk.
De mest egnede placeringer findes langs Hundestedvej og Hillergdvej.

Et forslag til et aflastningsomrades principielle placering og afgreensning fremgar
af figur 14-1 og omfatter et omréde mellem Industrivej og Hundestedvej, hvor
der i dag ligger fire butikker i form af JYSK, thansen, jem & fix og Harald Nyborg
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(orange markering). Der er desuden fremlagt et forslag til en placering pa hjgr-
net af Havnevej og Hundestedvej, hvor der i dag bl.a. ligger to bilforhandlere
(bl markering).

Iseer i forstnaevnte omrade er der mulighed for videreudvikling af et veldispone-
ret butiksomrade med moderne og tidssvarende butiksanlaeg med tilstraekkelig
og lettilgaengelig parkering. Der er potentiale for at udvikle en stzerkere klynge
af butikker med f.eks. bil-, hus-, have- og fritidsudstyr, men det forudsaetter, at
omradet, der i den gaeldende planlaegning kun delvist er udlagt til omrade til
saerligt pladskraevende varegrupper, omklassificeres til aflastningsomrade - hvil-
ket forudsaetter en aendring af Landsplandirektiv for detailhandel i hovedstads-
omradet.

For forbrugerne er ét stort indkgbsomrade mere attraktivt end flere sma. I ud-
gangspunktet er det derfor en fordel at koncentrere nye butikker omkring de ek-
sisterende butikker ved Industrivej. Begge arealer langs Hundestedvej har en
god synlighed, hvilket er afggrende for kaederne. Fordelen ved en mere rumme-
lig afgreensning af aflastningsomradet er desuden, at flere arealer bringes i spil,
hvorved den gkonomiske realiserbarhed af butiksprojekterne sandsynligvis gges.
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Figur 14-1 Potentielle arealer til evt. nyt aflastningsomr8de ved Hundestedvej naer
Hanehoved St.
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Figur 14-2 Koretider og afstande i bil til andre handelsbyer. Halsnaes Kommune, eksi-
sterende boksbutikker og keretidsoplandet p§ 15 min. fra det eksisterende
SPV-omréde i Frederiksveerk i bil er vist.

Projektomrdderne i den nordlige del af Frederiksvaerk har god synlighed grundet
placeringen ved Hundestedvej. Et aflastningsomrdde p& en placering mere syd-
ligt omkring f.eks. Kregme, med en placering op ad indfaldsvejen vil veere mere
optimalt for pendlere, som arbejder i f.eks. Frederikssund eller Hillergd. En pla-
cering i det sydlige Frederiksvaerk gger desuden chancerne for, at forbrugere bo-
siddende uden for Halsnaes Kommune, bruger butikkerne. Et evt. aflastningsom-
rade i Kregme forudsaetter ligesom et evt. aflastningsomrade i Frederiksvaerk et
andret landsplandirektiv. I stedet for et aflastningsomrade kan der veere mulig-
hed for planlaegning for ny detailhandel i Kregme i en udvidelse af det geeldende
lokalcenter eller i et nyt omrade til butikker med szerligt pladskraevende vare-
grupper. Planlaegning for en bymidte i Kregme forudsaetter bl.a. at Kregme kan
defineres som en selvstaendig by og ikke en bydel i Frederiksveerk.

14.2.1 Behov for nye boksbutikker

Handelsbalancen pd 63 % for gvrige udvalgsvarer viser, at borgerne i Halsnaes
Kommune kgber i stgrrelsesordenen godt en tredjedel af deres gvrige udvalgs-
varer udenfor kommunen og pa nettet.

Handelsunderskud for gvrige udvalgsvarer pa ca. 210 mio. kr. pr. &r viser, at der
er potentiale for vaekst og udvikling i detailhandlen i Halsnaes Kommune, hvis
mere handel holdes hjemme.

Det vurderes pd baggrund af arealbehovet, underskuddet pd handelsbalancen
samt et begraenset udbud af boksbutikker i kommunen, at der er grundlag for
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yderligere areal til store udvalgsvarebutikker i Frederiksvaerk. Eksempler pa po-
tentielle kaeder er beskrevet i afsnit 6.1.

Aflastningsomradet vurderes at ville betjene et opland, der i sin udstraekning
omtrent svarer til Halsnaes Kommune.

14.2.2 Effekter

Effekterne af et evt. fremtidigt aflastningsomrdde eller anden planlaegning for
nye omrader til detailhandel afhaenger i hgj grad af, hvordan arealrammerne ud-
nyttes, dvs. hvilke butikker, der vil blive etableret, herunder i hvilket omfang der
bliver tale om nye kaeder, som ikke findes i Halsnaes Kommune i dag. Omszet-
ningen afhaenger ogsa i hgj grad af, hvilke typer butikker der bliver tale om, ef-
tersom omsaetningen pr. m2 kan variere betydeligt mellem butikstyper - f.eks.
er en elektronikbutik mere arealeffektiv end en kgkkenbutik.

En konsekvensvurdering kan belyse effekterne for den eksisterende detailhandel
og den samlede omsaetning. Overordnet gaelder, at nye udvalgsvarebutikker vil
@ge den samlede omsaetning i detailhandlen i Halsnaes Kommune og bidrage til,
at mere handel holdes hjemme i Halsnaes Kommune. Dette styrker Frederiks-
veerks handelsliv, men i andre byer, der har faet et stgrre butiksomrdde udenfor
bymidten, er der eksempler p&, at det ogsa har faet konsekvenser for bymidten,
byens gvrige, eksisterende detailhandel og oplandsbyerne.

Det vurderes, at en veesentlig del af omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker
hentes udenfor kommunen, men at en vaesentlig del af omsaetningen ogsa hen-
tes lokalt i Frederiksvaerk og i mindre omfang i bl.a. Hundested.

Der er 0ogsa en vis sandsynlighed for, at nogle af butikkerne i det nye aflast-
ningsomrade bliver butikker, som i forvejen findes i Halsnaes Kommune, dvs.
butikker, som flytter til det nye aflastningsomrade. S&danne interne flytninger
kan kun forventes at medfgre en beskeden samlet omsaetningstilvaekst.

Overordnet set er fordelene og ulemperne ved et aflastningsomrade eller andre
typer omrader til ny detailhandel uden for bymidterne og ved det overordnede
vejnet fglgende:

Hgjere samlet omsaetning

Mulighed for nye kaeder

Mere omsaetning holdes hjemme i Halsnaes Kommune

Mindre handels- og byliv i bymidterne

+ Risiko for flere tomme lokaler og lavere investeringslyst i bymidterne

+ + +
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15 Ordforklaring

AREALBEHOV

Det beregnede arealbehov er et udtryk for, hvor meget areal til detailhandel, der er behov for i et op-
land. Behovet for yderligere detailhandel ved nybyggeri eller omdannelse til butiksform&l beregnes med
udgangspunkt i en vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel set i forhold til den forven-

tede udvikling i indbyggertallet, privatforbruget, turismen, omsaetningen pr. m2 og handelsbalancen.

AREALRAMME OG UDBYGNINGSRAMME/RESTRUMMELIGHED

Arealrammen for et centeromrdde angiver det maksimalt tilladte bruttoetageareal til detailhandel i et
centeromrdde. Restrummeligheden/udbygningsrammen i et centeromrade beregnes ved at traekke
bruttoetagearealet af den eksisterende detailhandel eller byggeretterne i lokalplanerne omfattet af cen-

teromradet fra arealrammen for centeromradet.

CENTEROMRADE
Et i kommuneplanen geografisk afgraenset omrade udlagt til detailhandel. Der er falgende typer af cen-
teromr&der: Bymidter, bydelscentre, lokalcentre, omrader til butikker med szerligt pladskraevende vare-

grupper, aflastningsomrader og omrader til enkeltstdende butikker.

DAGLIGVARER OG DAGLIGVAREBUTIKKER

Dagligvarer er varer, der forbruges samtidig med at de bruges, dvs. kortvarige forbrugsgoder. Daglig-

varer er f.eks. madvarer, drikkevarer og renggringsmidler og dagligvarebutikker er f.eks. supermarke-
der, tankstationskiosker, apoteker og blomsterhandlere. Butikker, der har et mere end ubetydeligt salg
af dagligvarer, betragtes som udgangspunkt dagligvarebutikker, herunder ogsd varehuse, som har et

betydeligt salg af udvalgsvarer.

DETAILHANDELSBUTIK
En detailhandelsbutik er et fast forretningssted, hvorfra der saelges varer til private. Permanente show-
rooms eller udstillinger af varer, hvor private kan se og evt. prgve varer, som enten kan bestilles i for-

retningen eller som efterfglgende kan bestilles via nettet, betragtes ogsd som detailhandel.

KUNDEORIENTEREDE SERVICEERHVERV

Kundeorienterede serviceerhverv er forretninger, der fungerer p& samme kommercielle vilkdr som bu-
tikker, dvs. at de har fysiske lokaler, faste 8bningstider, salg til private kunder og adgang for alle til at
kebe - 0gsd uden medlemskab og uden tidsbestilling. Fzelles for de kortlagte kundeorienterede service-
erhverv er, at de har aktive facader og bidrager til bylivet.

Kundeorienterede serviceerhverv, der indgdr i analysen, er delt op pa hovedbrancherne: Restauration,

personlig pleje, kultur og fritid, hotel, bank og ejendomsmaegler, sundhed og andet.

EKSISTERENDE BRUTTOETAGEAREAL
Arealet af den eksisterende, aktive detailhandel. Butiksareal, personalefaciliteter, overdaekket lager mv.

til butiksform8l medregnes i bruttoetagearealet.

FORBRUGSGRUNDLAG

Borgerne bosiddende i et opland har et samlet forbrug pa varer, som betegnes forbrugsgrundlaget.

HANDELSBALANCE

Handelsbalancen er defineret som forholdet mellem omsaetningen og forbruget i et geografisk afgraen-
set omrdde. Hvis handelsbalancen for en kommune er under 100 % betyder det, at butikkerne i kom-
munen omsaetter for mindre end kommunens borgere kgber for. En del af borgernes forbrug bliver s3-
ledes lagt i butikker udenfor kommunen. Tilsvarende betyder en handelsbalance over 100 %, at butik-

kerne i kommunen tiltreekker kunder fra udenfor kommunen, f.eks. pendlere eller turister.
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Handelsbalancen er sdledes en made at vurdere detailhandlens styrke og tiltreekningskraft. En stigning i
handelsbalancen er ikke ngdvendigvis udtryk for at detailhandlen i et omréde er get frem. Handelsba-

lancen kan f.eks. stige, hvis omsaetningen ikke falder ligesd meget som forbrugsgrundlaget.

OPLAND OG INFLUENSOMRADE

Borgere i oplandet lzegger som tommelfingerregel over halvdelen af deres forbrug i oplandet. Borgere
udenfor oplandet laegger som tommelfingerregel mindre end halvdelen af deres forbrug i oplandet. Et
indkebsomrade kan have forskellige oplande afhaengigt af varegruppe. Et oplands afgraensning afhaen-
ger bl.a. af afstanden til andre indkgbssteder. Ny detailhandel vil som oftest hente stgrstedelen af sin
omsaetning fra oplandet, som den nye detailhandel ligger i. Ny detailhandel kan ogs& hente omsaetning
fra butikker udenfor oplandet. Det totale omrade, som den nye detailhandel henter omsaetning fra, be-
tegnes som influensomr8det. Der skelnes mellem et opland iht. reglerne om detailhandelsplanlaegning

og et markedsmaessigt opland.

SARLIGT PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER (SPV) OG BUTIKKER MED SPV

Listen over saerligt pladskraevende varegrupper i planloven ikke udtemmende. Listen over saerligt plads-
kraevende varegrupper eller varer, som frembyder seerlige sikkerhedsmaessige forhold, er f.eks. motor-
keretgjer, lystbdde, campingvogne, trailere, planter, havebrugsvarer, temmer, byggematerialer, grus,
sten- og betonvarer, mgbler, samt ammunition og eksplosiver. Af Vejledning om detailhandelsplanlaeg-
ning fremgar, at arealer til seerligt pladskraevende varegrupper ikke omfatter arealudleeg til andre store
butikker med mange varer eller butikker, der bade forhandler pladskraevende og ikke-pladskraevende
varer, som f.eks. dagligvarer, tgj, legetgj, babyudstyr, elektronik, hdrde hvidevarer, boligtilbehgr mv. I
byggemarked ma der ogsd forhandles udvalgsvarer. Et byggemarked klassificeres pa trods af et evt.

salg af udvalgsvarer som en butik med seerligt pladskraevende varegrupper.

UDVALGSVARER OG UDVALGSVAREBUTIKKER

Udvalgsvarer er en feelles betegnelse for varer, som kan anvendes flere gange og gennem en laengere
periode, dvs. langvarige forbrugsgoder. Udvalgsvarer er opdelt i "beklaedning", dvs. tgj og sko, "bolig-
udstyr” som f.eks. kgkkenudstyr, elektronik og teepper, samt "gvrige udvalgsvarer" som f.eks. legetgj,
babyudstyr, optik og smykker. Hvis en butik, har mere end et ubetydeligt salg af udvalgsvarer, s er
den i udgangspunktet at betegne som en udvalgsvarebutik. En mgbelbutik, der saelger mgbler, som er
en seerligt pladskraevende varegruppe, og gvrige udvalgsvarer, f.eks. lamper, puder og andet boligtilbe-
hgr, i mere end et ubetydeligt omfang, er at betegne som en udvalgsvarebutik. En butik, der fortrins-
vist saelger dagligvarer, er at betegne som en dagligvarebutik - uanset om der sker et mere end ubety-

deligt salg af udvalgsvarer.



