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DEFINITION - VAREGRUP

PER

OBS: Restauranter er en kategori for sig og udger saledes ikke en butik.

UDVALGSVARER DETAIL SARLIGT PLADSKRAVENDE VARER DAGLIGVARER

D Udvalgsvarer er en forbrugsvarer, der Saerligt pladskraavende varer drejer sig Dagligvarebutikker er varer

E typisk tager en del tid og plan- om meget store butikker, der alene for- der forbruges samtidig med at
l2gning at kebe i modsatning til handler sarligt pladskraevende varer de bruges. Dvs. kortvarige

F dagligvarer har udvalgsvaren en eller varer, som frembyder saerlige forbrugsgoder.

| lezengere levetid. En udvalgsvare sikkerhedsmaessige forhold, fx: motor-

N selges fra en fysisk butik. koretojer, lystbade, campingvogne og
En udvalgsvarebutik kan ogsa veaere trailere, planter og havebrugsvarer,

| showroom med internetbestilling. temmer, byggematerialer, grus, sten-

T Eksempler pa udvalgsvarer: og betonvarer, mgbler, ammunition og
Smykker, téojbutikker, eksplosiver.

| livsstilsbutikker over i elektronik-,

0 jagt- og fiskeri,

N autotilbehgrsbutikker mv.
UDVALGSVARER DETAIL SARLIGT PLADSKRAVENDE VARER DAGLIGVARER
Udvalgsvarer udgegr det primaere Serligt pladskraavende varer forventes Der mad max opfgres 1.000 m?

F segment i Format. ikke at blive etableret i Format og kun i |dagligvarer i Format. Den

begrenset omfang. enkelte butik ma IKKE

0] Eksempler pa butikker kunne vere: overstige 250 m2. Der kan

R Kokkenbutikker, jagt- og fiskeri, Kokkedal industripark er udlagt til ikke nu eller i fremtiden

M ridesportsbutikker, storre saerligt pladskraevende varer. etableres dagligvare som
elektronikbutikker, mindre f.eks. Netto og Lidl.

A byggemarkeder,

T autotilbehgrsbutikker, Dagligvarer i Format bliver
babyudstyrsbutikker muv. alene kun i form af f.eks. en

bager, en kiosk, en
blomsterhandler eller apotek.
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UDVALGSVARER SARLIGT PLADSKRAVENDE VARER DAGLIGVARER
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Butiksst@rrelser i andre butikscentre

Butikscenter Butiksstgrrelse, max. | Antal
butikker

3 Prgvestens Centret Dagligvarer: 3.000 m?. Ca. 25 Lokalplan
Helsmg¢r Udvalgsvarer: 1.500 m? s. 20

H *
Gentofte Gentofte, Nybrovej (IKEA) N/A 5 Lokalplan ,
Volumen 41.000 m
G IOStrU p Hovedvejen arierer men typisk 2.000- Lokalplanliste

.000 m? Lokalplan GL 95, GL
95.1, GL95.2

.200 m? Lokalplan 52
seerregel pa grunde over

Lyn gby Firsskovvej

H|||er¢d Industripark, Hillergd vest 4 butikker 4 500 m? Kommuneplan
- . 2 Lokalplan Bauhaus
@vrige min. 750 m Lokalplan Hillergd Vest
0 i % %k 2 2 kkk
H|I|er¢d Industriveenget Om 3.000 m
. 2 k)%
H|IIer¢d Rgnnevang Nord, 5.000 m
2
Herlev BIG 2.000 m

Dagligvare 3.500 m?

* Lokalplanens omrade ma kun anvendes til erhvervs— og butiksbebyggelse. Der ma kun opfgres eller indrettes bebyggelse til, eller udgves erhverv som fglgende:
Administration, EDB-virksomheder, hgjteknologisk fremstillingsvirksomhed, laboratorier og lign., butikker og handelsvirksomheder uden genevirkning for kommunens centerstruktur, Sa
privat virksomhed af almennyttig karakter. [red. Der er sdledes ingen bestemmelser mht butiksstgrrelser]

**For hele lokalplanomradet gaelder det, at der ikke ma etableres dagligvarebutikker eller anden detailhandel, som naturligt hgrer hjemme i bykernen eller bydelscentrene.

*** Szrligt pladskraevende varer



Butiksstarrelser i Format

NUVZARENDE PLAN FOR BYMIDTEN ER:
Etablering af 16.350 m? udvalgsvarebutikker*, heraf

* 4 butikker over 500 m?
(inkludere de oprindelige 4 mellemstore butikker)

* 4 butikker over 750 m?
Alle gvrige butikker er over 1.000 m?
BUTIKSST@ORRELSE HORSHOLM/FREDENSBORG

Den gennemsnitlige butiksst@rrelse i Fredensborg for
udvalgsvarer er 261 m?

Den gennemsnitlige butiksstgrrelse i Harsholm for
udvalgsvarer er 275 m?

* Fredensborg Erhvervsrad har 15.
september 2021 gnsket flere
udvalgsvarebutikker for at sta staerkere mod
Hillergd, Lyngby og Helsinggr
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FORMAT HISTORIE — HVOR KOMMER VI FRA

2017 2018 2020 2021

16.350 m? udvalgsvarer

30.000 m? udvalgsvarer 27.000 m? udvalgsvarer 22.000 m? udvalgsvarer
4 butikker over 500 m?

4 eksisterende butikker mellem 4 eksisterende butikker mellem 14 butikker mellem 270-1.000 m? - heraf fire oprindelige lejere
270 m? og 650 m? 270 m? og 650 m?

@vrige butikker over 1.000 m? 4 butikker over 750 m?

@vrig butiksstgrrelser min 800 m? @vrig butiksstgrrelser min. 800 m?
@vrige butikker over 1.000 m?

2017 2018

Udlagt som aflastningscenter Udlagt som bymidte



HVAD HAR LYNGBY, HILLER@D OG HELSING@R PA VEJ FORTROLIGT

153.900 M? UDVALGSVARER

S s G
Varby w ;' II
* T~L 47 400 m? s HELSING@R
Lbz/ k=~ oy Helsinggr kan med det nye landsplandirektiv for
:{;@m Detailhandlen etablere 47.400 m? udvalgsvarer som en

udvidelse af Prgvestenscentret.

HILLER@D

Hillergad kan med det nye landsplandirektiv for
Detailhandlen etablere 62.000 m? udvalgsvarer i et nyt
aflastningsomrade.

LYNGBY

Lyngby kan med det nye landsplandirektiv for
Detailhandlen etablere 44.500 m? udvalgsvarer i et nyt
aflastningsomrade.



FORMAT
Netto butiksliste

De nuverende planer for Format
indeholder 16.350 m?
udvalgsvarer.

Det vil med naervaerende oversigt
betyde:

11 butikker

- Malet er en gennemsnitsstgrrelse pa
ca. 1.490 m?

- At kunderne holdes i omradet

- Ferre kunder i
LYNGBY/Hillerpd/Helsinggr

- Fa butikker overlapper med gvrigt
butiksudbud i Fredensborg, Niva,
Humlebaek og Hersholm

FORTROLIGT

Antal Netto Liste Stgrrelse Total Navn
Mindre butikker
JKE, RotPunkt, Svane, Tvis, Designa,

0|Kgkkenbutikker 500 0|Kvik
1|Jagt-og fiskeri 500 500|Golfeksperten (eksisterende)
1[Hestebutik 500 500{H606ks hesteudstyr
0|Cykelbutikker 500 0|Design Cykler, Hello Rider Cykler

Total mindre 1000

Mellem stgrrelse
0|Bgrnebutikker 1000 0|Cool Kids Legetgj, BabySam
1|Elektronik 2300 2100|Power /El-giganten
1(Byggemarked 3000 3000|Harald Nyborg/Silvan City
1|Kgkken 1100 1100|HTH Kgkkener, Vordingborg Kgkkener
1|Hus 2200 2200]Jysk
1|Genbrug 1000 1000(Kirppu /Madam Bla/Lauritz
1|Sportsbutikker 1000 1000|Intersport Outlet, Sport 24 outlet
1|Outlet 1800 1800|Eliliotts
1|Bil 1000 1000|T-hansen

Total mellem stgrrelse 13200

Total stgrre varegrupper
1{Mgbelbutikker 2200 2200|llva, MyHome, Idé Mgbler

Total stgrre varegrupper 2200

Total detailhandel 16400

Antal butikker 11

Gennemsnitsstori 1491

Dagligvarer
5|Dagligvare 200 1.000 |7-11, 2 bager, apotek, kiosk biograf

Total Detailhandel 17.400
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FORMAT - FORVENTET AREALDISPONERING PA 1 & 2 SAL
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FORMAT
Brutto butiksliste

For at vere sikre pa, at vi kan over-
holde Igfterne m.h.t. butikstyper og
sammenseaetning har vi udarbejdet
en ikke udtgmmende bruttoliste af
butikker som realistisk kunne passe
ind i Format

- Total 15-16 butikker

- Med en gennemsnitsstgrrelse pa
1.200-1.250 m?

- Et totalt butiksvolumen pa 50.050
m2

- Fa butikker overlapper med gvrigt
butiksudbud i Fredensborg, Niva,
Humlebaek og Hersholm

Mindre butikker
JKE, RotPunkt, Svane, Tvis, Designa,
7 Kgkkenbutikker 500-750 4.000|Arolo, Kvik
1 Sportsbutikker 600 600|Golfeksperten (eksisterende)
1 Hus & interigrer 5-700 600|Sengespecialisten
1 Hestebutik 500 500|H606ks hesteudstyr
2 Cykelbutikker 500 1.000|Design Cykler, Hello Rider Cykler
Total mindre 6.700
Mellem stgrrelse
Cool Kids Legetgj, BabySam,
2 Bgrnebutikker 700-1.000 2.500(@nskeBgrn
1 Legetg) 1.500 1.500|BR-legetgj
2 Dyrebutik 600-1.000 1.400|PetWorld/Maxi Zoo
2 Elektronik 2.200-3.000 5.000|Power /El-giganten
2 Byggemarkeder 2.250-3.500 5.500|Harald Nyborg/Silvan City
HTH Kgkkener, Vordingborg
2 Kgkkenbutikker 1.000-1.200 2.000|Kgkkener
3 Genbrugsbutikker 1.000 3.000(Kirppu /Madam Bla/Lauritz
Intersport Outlet, Sport 24 outlet,
5 Sportsbutikker 1.000 5.000|NIKE, Friluftsland
1 QOutlet 1800-2.000 1.800|Elliotts (eksisterende lejer)
1 Biludstyr 1200-1.500 1.350|T-Hansen
Total mellem stgrrelse 29.050
Total stgrre varegrupper
1 Hus & interigrer 2.200-3.500 2.500|Jysk
llva, MyHome, Idé Mgbler, XL
4 Mgbelbutikker 1.500-2.500 7.500(Mgbler
Total stgrre varegrupper | 10.000
Total detailhandel 45.750
Antal butikker 38
Gennemsnitsstgrrelse 1.204
Dagligvarer
Bone's, Max Burger, Sunset, Burger
King, Flammen, Farmhouse & div.
7 Restauranter 350-900 3.500|Cafer
4 Dagligvare 200 800|7-11, 2 bager, apotek, kiosk biograf
Total Detailhandel 50.050
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FREDENSBORG HANDELSBALANCE

Den samlede omsaetning for udvalgsvarer og dagligvarer var i
2018 ca. kr. 1.1 mia. hvoraf ca. kr. 850 mio. udggres af
dagligvarer.

FORMAT forventes at gge handelsbalancen med ca. kr. 650
mio., hvilket vil fgre til en forbedring af handelsbalancen for
udvalgsvarer i Fredensborg fra 30 % til 84 %

Omsaetningen forventes at blive hentet fra:

- 22% fra Lyngby

- 25% fra Hillergd

- 14% fra Helsinggr
- 14% fra Gentofte

Den gvrige handel hentes fra Birkergd, Holte, Lillergd og
Hgrsholm

_ E..,,3{,».-!-:?-‘11:-‘ . t
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Den nuvarende regionale konkurrencesituation. Niveauerne for de nuvas-
rende koemmunale handelsbalancer for udvalgsvarer er vist. Desuden er de
nuvaerende store udbudspunkter vist og de fremtidige udbyagninger heraf
Ar vist,



HARSHOLM MISTER IKKE DKK 180 MIO.

ICP 2018

Forbrugsgrundlag med internethandel

Heraf nethandel

Udvalgsvareomsatning uden internethandel
Handelsbalance med internethandel
Handelsbalance uden internethandel

Handelsbalance v. fuldt Format*

COWI 2019

Forbrugsgrundlag med internethandel

Heraf nethandel

Udvalgsvareomsatning uden internethandel
Handelsbalance med internethandel
Handelsbalance uden internethandel

Handelsbalance v. fuldt Format*

956
201
774
81%
102%
89%

791
166
775
97%
124%
108%

Ser man pa de to analyser. Er der
grundlaeggende uenighed om udgangspunktet
for forbrugsgrundlaget. Dvs. hvor penge
bruger Hgrsholm borgerne i
udvalgsvarebutikker.

Derfor far de to analyser to forskellige
handelsbalancer.

*

Handelsbalancen ved fuldt udnyttet
butiksgrundlag i Format, udggr et formodet tab
i omsaetningen i Hgrsholm Kommune pa DKK
100 mio. Det nuvaerende Format udnytter
60,6% af butiksrammen. Dvs. kan man antage
det kan nedskrives linezert vil det svare til 60
mio. DKK. Det skal sa ses i lyset af, at begge
kommuner risikerer at tabe betydelig mere
omsaetning til Helsinggr, Lyngby og Hillergd
med de nye og store udbygninger i disse
kommuner.



DETAILHANDEL | HORSHOLM (ICP RAPPORT 2019)

Status pa detailhandelen i Harsholm kommune

Harsholm kommune har 156 butikker i 2019. Med et samlet bruttoareal pa 67.100 m2. Heraf er 8
butikker med seerligt pladskraevende varer pa 16.400 m2. Den samlede detailhandelsomsaetning
inklusive nethandel var i 2018: 1.721 mio. kr. inkl. moms

Harsholm bymidte udger det starste udbudspunkt i kommunen. Med i alt 28 dagligvarebutikker, 72
udvalgsvarebutikker og 2 butikker med seerlig pladskraevende varer.

75 % af kommunens udvalgsvarebutikker ligger i Harsholm Bymidte og udger 85% af det samlede
bruttoareal til udvalgsvarer i kommunen. Udvalgsvareomsaetningen i Harsholm Bymidte var 614
mio. kr. i 2018, svarende til 79 % af den samlede udvalgsvareomsaetning i kommunen.

Samlet er der 38.500 m2 bruttoareal i bymidten, hvilket svarer til 57 % af det samlede bruttoareal til
detailhandel i Harsholm kommune

Harsholm Bymidte er en langstrakt bymidte og udggres af tre omrader:
Hovedgaden samt Harsholm Midtpunkt, Ussergd Kongevej og Kongevejscentret.
Detailhandelen ligger primaert koncentreret i shoppingcentret Harsholm Midtpunkt og Hovedgaden



COWI

MEMO - EFFEKTER VED ETABLERING AF FORMAT atmesss COWLAS

Pasalletva) 2

2800 Konpens Lynghy
14, september 2021

KA, JB] = +45 56 40 00 00
MRRR sux +45 56 40 09 &3
MALN www cowl.dk
A0S4285 sine 4
Baggrund

COWI har tidligere vurderet effektermne for den eksisterends detailhandel ved
etableringen af ny detzilhandel i Kokkedal bymidte. De tidligere vurderinger om-
fatter effekterne af en udbygning, der er vassantligt storre end den aktuelle pa-
teenkte udbygning, FORMAT har bedt COWI om en supplerende vurdering af ef-
fekteme af den pStaenkte udbygning.

Effekter ved stor udbygning

Der er tidligere gennemfort en konsekvensvurdering af en udbygning med
27.000 m* udvalgsvarebutiklker pa over 1.000 m* pr. butik dog med mulighed
for videreforelse af 1 eksisterende udvalgsvarebutik pd 240 m*, etablering af op
til 3 udvalgsvarebutikler p& min. 300 m* pr. butik og 10 udvalgsvarebutikker p3
min. 300 m? pr. butik. Konsekvensvurderingen visar, at der kan forventes en
nedgang i den 3dige udvalgsvareomsaetning i Hersholm Kommune pa i stomsl-
sesordensn 100 mio. kr.

Konsekvensvurderingen framgdr af notatet Ny bymides | Kokiedal fra d.
19.032.2021, som indeholder en detailhandelsredegorelse og en konsskvensvur-
dering.

Effekter ved p3tankt udbygning

Der er aktuelk onske om stablering af ca. 16.350 m? udvalgsvarebutikker | Kok-
kedal bymidte, dvs. godt 10.000 m= mindre end oprindeligt. Det konkrete bu-
tiksmiks kan @2ndre sig frem mod en realisering af projektet, men der forventes
aktuslt nogenlunds samme fordeling mellem store, mellemstore og mindre ud-

valgsvarebutikker som tidligere.

P3 den baggrund kan der forventes en nedgang i den 3rlige udvalgsvareomsant-
ning i Hersholm Kommune p3 i storrelsesordenen 60 mio. kr. som folge af reali-
sering af de nye udvalgsvarebutikker | FORMAT. Den samlede udvalgsvarsom-
s#etning | Hersholm Kommune var ca. 774 mio. kr. i 2018, Dermed vil nedgan-
gen i udvalgsvareomsastningen udgere i stermrelsesordensn 8 % for Hersholm
Kommune under ét.

1 Fredensborg Kommune kan der forventes en nedgang i den drige udvalgsvare-
omsatning pa i storrelsesordenen 25 mio. kr. Den samleds udvalgsvareomsaet-
ning i Fredensborg Kommune var ca. 260 mio. kr. i 2018. Nedgangen i udvalgs-
varsomsatningen vil dermed udgers i sterrelsesordenan 9 % for Fredensborg
Kommune under ét. Samlet sst ages udvalgsvareomsztningen i Fredensborg
Kommune med i sterrelsesordensn 140 %.






