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Indledning

Hgrsholm Kommune har i samarbejde med Institut for Center-Planlaegning
(ICP) gennemfgrt en detailhandelsanalyse for Hgrsholm kommune.

Formalet med detailhandelsanalysen er at levere input til kommunens
planlaegning for detailhandel og bidrage til en videreudvikling af detailhan-
delen i kommunen. Malet er at styrke bade detailhandelen og bymidten.

Analysen indeholder bl.a. fglgende:

> Sammenfatning af resultaterne i analysen, anbefalinger til den videre
udvikling af H@rsholm kommune og vurderinger af etablering af en raek-
ke dagligvarebutikker og et nyt Radhus.

> En kortlaegning af alle butikkerne i Hgrsholm Kommune, herunder brut-
toareal, omsaetning, attraktion og keaedetilknytning. Kortlaegning og at-
traktionen af servicefunktionerne i Hgrsholm Bymidte.

> Udvikling af detailhandelen generelt pa landsplan og i Hgrsholm kom-
mune fra 2011 til 2019

> Befolknings- og forbrugsforhold i Hgrsholm kommune frem til 2030
> Handelsbalancen for dagligvarer og udvalgsvarer i Hgrsholm kommune

> Konkurrencesituationen — den nuvaerende og den fremtidige

Hovedanbefalinger i rapporten er:

Hgrsholm Bymidte skal fortsat arbejde pa at vaere det stgrste udbudspunkt
i Hersholm kommune. Bymidten skal kunne tilbyde en spaendende shop-
pingoplevelse med et bredt udbud af bade detailhandel og byliv. Rungsted
Bytorv skal ligeledes understgttes som et betydende udbudspunkt for
neeromradet i den gstlige del af kommunen.

Herudover er det vigtigt, at Hgrsholm Kommune fortsat arbejder pa at
sikre en god og decentral dagligvareforsyning i kommunen og understgtter
at bibeholde dagligvarehandelen i lokalomraderne.

For at styrke detailhandelen i kommunen bedst muligt er det vigtigt, at alle
aktgrer (kommunen, detailhandlerne, interesseorganisationer og ejen-
domsbesiddere) aktivt samarbejder og tager feelles ansvar for at Igse de
enkelte opgaver.

Nogle opgaver bgr som udgangspunkt Igses af Harsholm Kommune, mens
ansvaret for andre opgaver ligger hos detailhandelen eller en af de andre

aktgrer. Andre opgaver kan igen kun Igses i et samarbejde mellem de for-
skellige interessenter.

HOVEDANBEFALINGER:

Koncentrer udvalgsvaredetailhandelen og kundeorienterede servicefunktioner i Hgrsholm Bymidte
Nye butikker skal s@ges placeret i centerstrukturen, sa de bedst muligt stgtter det nuvaerende udbud

Understgt og fasthold de eksisterende og de unikke butikker i kommunen

Understgt et spaendende og attraktivt bymilj@, som kan sikre, at Hgrsholm Bymidte star steerkt i fremti-
den
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

HOVEDPOINTER:

Harsholm Bymidte er det
starste udbudspunkt — isaer
uadvalgsvarerne ligger
koncentreret i bymidten

Harsholm Bymidte er
langstrakt og tredelt

Dette afsnit indeholder en sammenfatning af detailhandelsanalysen. Der-
udover fremgar der en raekke anbefalinger pa baggrund af den gennemfgr-
te analyse og de generelle udviklingstendenser i detailhandelen.

Sidst i afsnittet indgar en raekke vurderinger af forskellige projekter for nye
dagligvarebutikker samt en udvidelse af en bestaende dagligvarebutik i
Harsholm kommune.

Endelig er der foretaget vurderinger af to placeringsmuligheder for et nyt
radhus.

| farvede bokse fremgar der ekstrakter fra den pageeldende side — de gren-
ne indeholder hovedpointer fra sammenfatningen, de bla er anbefalinger
og de rgde er vurderinger.

Sammenfatning
Analyserne

Der er medio 2019 foretaget en rekognoscering af samtlige butikker i
Hgrsholm kommune, herunder opgjort de enkelte butikkers bruttoareal
samt indsamlet informationer om omsatningen i 2018.

Herudover er der noteret branchetype og kaedestatus samt foretaget vur-
deringer af butikkernes attraktion.

Endvidere er samtlige kundeorienterede servicefunktioner i stueplan regi-
streret sa som restauranter, caféer, frisgrer, ejiendomsmaeglere mv. i Hgrs-
holm Bymidte og deres attraktion er blevet vurderet.

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer, beklaed-
ning, boligudstyr, gvrige udvalgsvarer og saerlig pladskraevende varegrup-
per pa baggrund af deres hovedaktivitet.

Dagligvarebutikkerne er ud over supermarkeder, discountbutikker og vare-
huse ogsa fgdevarespecialbutikker samt kiosker, materialister, apoteker
mv.

En naermere beskrivelse findes i metode, begreber og definitioner samt i
bilag 1.

Status pa detailhandelen i Hgrsholm kommune

H@rsholm kommune har 156 butikker i 2019 med et samlet bruttoareal pa
67.100 m2. Heraf er 8 butikker med seerlig pladskraevende varer med et
bruttoareal pd 16.400 m?2. Den samlede detailhandelsomsaetning var i
2018 1.721 mio. kr. inkl. moms.

Hgrsholm Bymidte er det st@grste udbudspunkt i kommunen med i alt 28
dagligvarebutikker, 72 udvalgsvarebutikker og 2 butikker med sezerlig
pladskraevende varer. 75 % af kommunens udvalgsvarebutikker ligger i
Hgrsholm Bymidte, og udggr 85 % af det samlede bruttoareal til udvalgs-
varer i kommunen. Udvalgsvareomsaetningen i Hgrsholm Bymidte var
614 mio. kr. i 2018, svarende til 79 % af den samlede udvalgsvareomsaet-
ning i kommunen.

Samlet er der 38.500 m? bruttoareal i bymidten, hvilket svarer til 57 % af
det samlede bruttoareal til detailhandel i Hgrsholm kommune.

Der er ogsa et godt udvalg af dagligvarebutikker i Hgrsholm Bymidte med




Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

HOVEDPOINTER:

Generelt mindre butikker i
lokalcentrene og kommunen i
pvrigt

Antallet af udvalgsvarebutik-
ker er faldet med 13 %, men
bruttoarealet er steget

Dagligvareomsaetningen er
steget, mens udvalgsvareom-
satningen er faldet

en kombination af store supermarkeder, discountbutikker og specialbu-
tikker. Samlet set udggr bruttoarealet til dagligvarer 15.700 m?, hvilket
svarer til 65 % af det samlede bruttoareal til dagligvarer i Hgrsholm
kommune. Dagligvareomsaetningen i bymidten var 573 mio. kr. i 2018,
svarende til 60 % af den samlede dagligvareomsatning i kommunen.

H@rsholm Bymidte er en langstrakt bymidte og udggres af tre omrader:
Hovedgaden samt Hgrsholm Midtpunkt, Ussergd Kongevej og Kongevejs-
centret.

Detailhandelen ligger primaert koncentreret i shoppingcentret Hgrsholm
Midtpunkt og Hovedgaden og udger den funktionelle bymidte. Her ligger
et bredt udbud af attraktive udvalgsvarebutikker iszer indenfor beklaed-
ning og boligudstyr. Derudover ligger der en koncentration af butikker i
Kongevejscentret, hvoraf knap halvdelen er dagligvarebutikker. | omradet
ved Ussergd Kongevej ligger der primaert kundeorienterede servicefunk-
tioner samt en raekke butikker.

| bydelscentret Rungsted Bytorv ligger i alt 6 dagligvarebutikker og 4 ud-
valgsvarebutikker. Det samlede bruttoareal til dagligvarer er pa 3.500 m?
og 500 m? til udvalgsvarer.

| Kokkedal bydelscenter (Adalsparken) ligger der 3 dagligvarebutikker og
en beklaedningsbutik. Det samlede bruttoareal til dagligvarer er pa 1.200
m? og 200 m? til udvalgsvarer.

| den gvrige del af Hgrsholm kommune, som bl.a. inkluderer en raekke
lokalcentre og to omrader til seerlig pladskraevende varer, ligger der 44
butikker med et samlet bruttoareal pa 24.600 m?. Heraf er 6 butikker
med serlig pladskraevende varer med et bruttoareal p& 16.400 m?.

Der er 15 dagligvarebutikker i den gvrige del af Hgrsholm kommune med
et samlet bruttoareal p& 3.900 m?. Derudover ligger der 19 udvalgsvare-
butikker med et samlet bruttoareal pa 3.300 m?. Generelt er butikkerne i
den gvrige del af Hgrsholm kommune relativt sma.

De butikkerne med szerlig pladskraevende varer er primaert koncentreret i
Kokkedal Industripark, hvor der er 3 butikker med et samlet bruttoareal
pd 13.700 m.

Udviklingen i detailhandelen fra 2011 til 2019

Det samlede antal butikker incl. butikker med szerlig pladskraevende varer
i Hgrsholm kommune er siden 2010 faldet fra i alt 179 butikker til 156
butikker i 2019, svarende til et fald pa 13 %. Samlet set er der forsvundet
1 dagligvarebutik, 21 udvalgsvarebutikker og 1 butik med seerlig plads-
kraevende varer i kommunen.

Pa trods af et fald i antallet af butikker pa 23 siden 2010 er bruttoarealet
til bade dagligvarer og udvalgsvarer steget kraftigt i kommunen. Det sam-
lede bruttoareal incl. butikker med sezerlig pladskraevende varer er steget
fra 43.400 m?i 2011 til 67.100 m? i 2019 svarende til en stigning pa 55 %.

Ifglge analysen fra 2011 skal bruttoarealet til dagligvarer veere steget 44
% i perioden 2011 til 2019, mens bruttoarealet til udvalgsvarer er steget
med 10 % og bruttoarealet til butikker med szerlig pladskraevende varer
skal vaere steget 630 %.

Det vurderes, at en del af denne stigning skyldes forskellige metoder til
at opggre bruttoarealet. Analysen i 2011 var baseret pa register-
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

HOVEDPOINTER:

Relativ hgj handelsbalance
for dagligvarer

Handelsbalancen for
udvalgsvarer er faldet
markant

analyser, mens analysen i 2019 er baseret pa en rekognoscering og op-
maling af de faktiske butikker.

Det vurderes, at bruttoarealet til dagligvarer siden 2011 generelt er ste-
get ogsa i Hersholm kommune. Pa trods af et fald i antallet af dagligva-
rebutikker er der bygget flere stgrre dagligvarebutikker. | denne periode
er blandt andet kommet en REMA 1000 i Hgrsholm Bymidte p& 1.200 m?
og Lagkagehuset pa knap 700 m?.

Med baggrund i rekognosceringen af butikkerne i 2019 vurderes det, at
bruttoarealet til butikker med szerlig pladskraevende varer ikke er steget
sd kraftigt, som sammenligningerne med analysen fra 2011 indikerer.

Den samlede dagligvareomszetning i Hgrsholm kommune er steget med
13 % fra 840 mio. kr. i 2010 til 947 mio. kr. i 2018. Udvalgsvareomsaet-
ningen er faldet med 4 % i perioden 2010 til 2018 fra 810 mio. kr. til 774
mio. kr.

Forbrug

Forbrugerne i Hgrsholm kommune havde i 2018 et samlet forbrug af
detailhandelsvarer pa 1.946 mio. kr. inkl. moms fordelt pa 990 mio. kr. til
dagligvarer og 956 mio. kr. til udvalgsvarer.

Der boede 25.000 personer i Hgrsholm kommune i 2018. Det samlede
befolkningstal i kommunen forventes at stige med 6 % frem til 2030.

Dagligvareforbruget i Hgrsholm kommune forventes saledes at stige 9 % i
perioden 2018 til 2030 fra 990 mio. kr. til 1.080 mio. kr. i 2030 i faste
priser.

| samme periode forventes udvalgsvareforbruget at stige 24 % fra 956
mio. kr. til 1.182 mio. kr. i 2030 i hele kommunen.

Handelsbalance

Handelsbalancen er forholdet mellem den realiserede omsaetning i samt-
lige butikker i Harsholm kommune og det samlede forbrug hos borgerne i
kommunen.

Handelsbalancen for dagligvarer var i 2018 96 % for Hgrsholm kommune,
mens den for udvalgsvarer var 81 %.

Tallene viser, at dagligvareomsastningen i kommunens butikker er taet pa
forbruget hos borgerne i kommunen, da dagligvareomsaetningen er 4 %
lavere end dagligvareforbruget i kommunen. Omvendt er udvalgsvare-
omsaetningen 19 % lavere end udvalgsvareforbruget i kommunen.

Handelsbalancen for udvalgsvarer er praeget af den relativt korte afstand
til det stgrre udbud i Lyngby, Kgbenhavns City og Hillergd samt konkur-
rencen fra en stigende e-handel. Det er ICP’s vurdering, at handelsbalan-
cen for udvalgsvarer i Hgrsholm Bymidte er pa et paent niveau konkur-
rencesituationen taget i betragtning.

Handelsbalancen for bade dagligvarer og udvalgsvarer er faldet siden
2010 i Hgrsholm kommune. Handelsbalancen for dagligvarer er faldet fra
107 % til 96 % svarende til et fald pd 10 % i perioden 2010 til 2018, mens
handelsbalancen for udvalgsvarer er faldet fra 99 % til 81 % svarende til
et fald pa 18 %.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

HOVEDPOINTER:

E-handel skaerper
konkurrencen

Lyngby, Kebenhavn og
Hillerad er de vaesentligste
konkurrenter

Konkurrencen skaerpes
yderligere

En af forklaringerne pa faldet i handelsbalancen for udvalgsvarer er en
markant gget e-handel i denne periode, hvilket har stor betydning for
den fysiske detailhandel. ICP vurderer, at e-handel udgjorde ca. 2 % af
dagligvareforbruget og ca. 22 % af udvalgsvareforbruget i 2018. 12010
var e-handelen pa et vaesentligt lavere niveau.

120% 107%
—_— 96%

100%
99% \
80%

60%

81%

40%
20%

0%
2010 2018

e Dagligvarer e Jdvalgsvarer

Figur 1.1 Handelsbalancen for Harsholm kommune 2010-2018

Fremtidig konkurrencesituation

Det forventes, at der ogsa i de kommende ar bliver kamp om kunderne, og
at den overordnede konkurrencesituation fortsat bliver intensiveret.

Inden for dagligvareomradet har etableringen af flere discountbutikker i
lokalomraderne skaerpet konkurrencesituationen.

Pa udvalgsvareomradet er konkurrencen som naevnt skaerpet bade fra
andre bymidter, men ikke mindst en stigende e-handel har betydet en
skarpere konkurrence for alle i den fysiske detailhandel.

E-handelen har som naevnt oplevet en voldsom vaekst de seneste ar. Det
vurderes, at det frem mod 2030 vil veere realistisk, at 30 % af det samlede
forbrug af udvalgsvarer vil blive deekket via e-handel, mens op mod 6 % af
den samlede dagligvarehandel vil ga gennem e-handelskanaler.

Det vil betyde, at konkurrencesituationen bliver yderligere skaerpet mel-
lem bymidter, aflastningsomrader og de fysiske butikker og vil fa vaesentlig
betydning for detailhandelsstrukturen. Ligeledes vil det fa betydning for,
hvor mange butikker der er brug for, hvor store disse butikker har behov
for at veere og om der markedsmaessigt er plads til dem i fremtiden.

Hgrsholm vil fortsat vaere et betydende udbudspunkt for borgerne i kom-
munen med et varieret udbud af udvalgsvarer, men den fysiske detailhan-
del forventes at blive udfordret.

Detailhandelen i Lyngby, Kgbenhavn og Hillergd vil fortsat veere vaesentlige
konkurrenter til detailhandelen i Hgrsholm kommune.

Konkurrencen forventes i de kommende ar at blive skaerpet yderligere i
takt med etableringen af en ny bymidte i Kokkedal med op til 30.000 m?
detailhandel til primeert store udvalgsvarebutikker. En ny bymidte i Kokke-
dal forventes at kunne opna en udvalgsvareomsaetning pa omkring 380 -
440 mio. kr., alt efter om der etableres yderligere aflastningsomrader i
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

ANBEFALINGER:

Fasthold den nuveerende
centerstruktur

Tilgodese bymidten, sa der
opretholdes en god
forsyning

Hovedstadsomradet. Det vurderes, at omsaetningen i Kokkedal bymidte
iszer vil blive taget fra de eksisterende udvalgsvarebutikker i Fredensborg,
Hersholm, Rudersdal, Hillergd og Helsinggr samt i mindre grad i den reste-
rende del af Nordsjeelland.

Derudover abner Landsplandirektivet for detailhandel i hovedstadsomra-
det op for etablering af en raekke aflastningsomrader, som vil fa betydning
for konkurrencesituationen i Nordsjaelland. Saledes er der mulighed for
etablering og udvidelse i henholdsvis Hillergd med yderligere 62.000 m?
store udvalgsvarebutikker, i Kgs. Lyngby ved Firskovvej med op til 67.000
m? detailhandel med store udvalgsvarebutikker og butikker med szerlig
pladskraevende varer samt en udvidelse af aflastningsomradet Prgvestenen
i Helsinggr pa 47.400 m? til store udvalgsvarebutikker.

Anbefalinger
Fremtidig centerstruktur i Hgrsholm kommune

Det er af stor betydning, at man overordnet fastholder den nuvaerende
centerstruktur i kommuneplanen med Hgrsholm Bymidte som det vae-
sentligste indkgbssted for udvalgsvarer og dagligvarer i kommunen.

Bydelscentrene og lokalcentrene i Hgrsholm kommune bgr veere de vee-
sentligste indkgbssteder for indkgb af dagligvarer i lokalomraderne.

Formalet med et lokalcenter er at varetage en god lokalforsyning med
dagligvarer i et mindre lokalt omrade, samtidig med at lokalcentret ikke
ma konkurrere vaesentligt med detailhandelen i bymidten. Det er vigtigt,
at balancen mellem udvalget i Hgrsholm Bymidte og bydelscentrene og
lokalcentrene ikke tipper, idet kundestrgmmen fra iseer store dagligvare-
butikker har stor betydning for de gvrige butikker i bymidten.

Det er vigtigt, at man sikrer, at der er et tilstraekkeligt stort kundeunderlag
i neeroplandet til en lokalbutik, uden at det far vaesentlige konsekvenser
for detailhandelen i bymidten. Neeroplandet defineres typisk som omra-
det i ga- eller cykelafstand til butikken.

Etableringen af en discountbutik i neeromradet vil generelt gge lokalom-
radets forsyning. Men hvis det sker pa bekostning af en vaesentlig svaekket
detailhandel i bymidten, er det ICP’s vurdering, at man skal tilgodese by-
midtens muligheder for at opretholde en god forsyning med bade daglig-
og udvalgsvarebutikker.

Det er vigtigt, at man foretager en helhedsvurdering for detailhandelen i
et omrade ved placering af nye butikker og dermed tilgodeser bymidtens
udviklingsmuligheder pa leengere sigt.

Figur 1.2 viser den geeldende centerstruktur i Hgrsholm kommune, mens
tabel 1.1 viser de geeldende rammer for centerstrukturen i kommunen.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Signaturforklaring

Bymidte

3
Omréde til seerlig pladskreevende pe

Figur 1.2 Centerstruktur Hgrsholm kommune

Tabel 1.1 Centerstruktur og nuveerende maksimale rammer i Hgrsholm kommune
Hgrsholm kommune Maksimale Max. Max. Max. plads-
bruttoareal dagligvarer udvalgsvarer kraevende

25.000

14



Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

ANBEFALINGER:

Revider rammer og
maksimale starrelser

Bymiditen

— haev den maksimale
starrelse for
dagligvarebutikker med op tif
5.000 n? og fasthold den
maksimale stgrrelse pa
uadvalgsvarebutikker

Bydelscentrene

- fasthold de maksimale
rammer for
udvalgsvarebutikkerne

Lokalcentrene

- haev den maksimale starrel-
se for dagligvarebutikker
med op til 1.200 n? og
fasthold de maksimale ram-
mer for
udvalgsvarebutikkerne

Hgrsholm Bymidte har ifglge den reviderede planlov mulighed for daglig-
varebutikker pa op til 5.000 m?, mens kommunalbestyrelsen fastsaetter
den gvre graense for stgrrelsen pa udvalgsvarebutikker.

Det er ICP’s vurdering, at den maksimale stgrrelse for dagligvarebutikker i
Hgrsholm Bymidte bgr seettes op til planlovens maksimale butiksstgrrelse
pd 5.000 m?, hvilket vil give den stgrst mulige fleksibilitet. Derudover vur-
deres det, at den maksimale butiksstgrrelse p& 2.000 m?til udvalgsvare-
butikker er passende.

Derudover foreslas den maksimale butiksstgrrelse for dagligvarebutikker i
lokalcentre og enkeltstaende dagligvarebutikker i Hgrsholm kommune
haevet til 1.200 m?2. Flere af de nuvaerende dagligvarebutikker i lokalcen-
trene er i dag relativt sma og bgr have mulighed for at kunne udvide og
blive mere tidssvarende.

De nuvaerende maksimale rammer for stgrrelsen af udvalgsvarebutikker i
bydelscentre og lokalcentre bgr fastholdes.

Fremtidig arealbehov i Horsholm kommune

Det fremtidigt arealudlaeg er afhaengig af gnsket om at styrke detailhande-
len i de enkelte omrader af kommunen samt en forpligtelse til at opfylde
borgernes behov for at kunne kgbe dagligvarer teet pa deres bopael.

| vurderingen af det fremtidige arealudlaeg er der derfor taget hgjde for
udviklingen i forbruget, en gget udbredelse af e-handel, den skaerpede
konkurrencesituation og en forudsaetning om, at den generelle udvikling
gar i retning af faerre, men staerkere udbudspunkter.

Det vurderes, at der er en raekke faktorer, som vil pavirke det fremtidige
arealbehov:

e Arealbelastningen for bade dagligvarer og udvalgsvarer forventes
at falde i fremtiden.

e | Hgrsholm kommune forventes befolkningstallet i perioden 2018 til
2030 at stige med 6 %.

e Dagligvareforbruget pr. person forudseettes at stige med 0,25 % pr.
ar frem til 2030 og udvalgsvareforbruget pr. person forudsaettes at
stige med 1,25 % pr. ar frem til 2030. Dagligvareforbruget forven-
tes sdledes at stige 9 %, mens udvalgsvareforbruget stiger 24 %
frem til 2030 i kommunen.

e F-handelen forventes at udggre 6 % af dagligvareforbruget og
30 % af udvalgsvareforbruget i 2030.

e Den fortsatte koncentrationstendens mod de stgrre udbudspunk-
ter vurderes at betyde, at Hgrsholm fér en marginal gget betyd-
ning i lokalomrddet, men at Lyngby og Hillerad vil fa en vaesentlig
gget betydning.

e Derudover forventes der en gget konkurrence ved etableringen af
en ny bymidte i Kokkedal ved Cirkelhusgrunden.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Den gennemsnitlige arealbelastning, dvs. hvor stor omsaetningen er pr. m?

ANBEFALINGER: bruttoareal, er pa et normalt niveau for bade udvalgsvarer og dagligvarer.
Der er ikke behov for v/ 38.900 kr. pr. m? for dagligvarer
yderligere arealudlzeg f
bymidten, bydelscentrene og v/ 25.000 kr. pr. m? for udvalgsvarer
lokalcentrene

Tabel 1.2 viser restrummeligheden i centerstrukturen i Hgrsholm kom-

Der er ikke behov for mune. Restrummeligheden er forskellen mellem det maksimale brutto-
yder//ger.earea/ud/aeg lt’/ areal, som ifglge kommuneplanen er tilladt i det enkelte centeromrade og
butikker med seerlig . .
det faktiske bruttoareal i 2019.
pladskraevende
varer

Som det fremgar, er der generelt restrummelighed i de forskellige omra-
der.

Tabel 1.2 Restrummelighed til detailhandel i Hgrsholm kommune
Hgrsholm kommune Maksimale
bruttoareal

Bruttoareal 2019* Restrummelighed**

Hegrsholm 65.000 38.500 26.500

Bymidte

Bydelscenter Rungsted Bytorv 5.000 4.000 1.000
Bydelscenter Kokkedal (Adalsparken) 5.000 1.400 3.600
Lokalcenter Alsvej/Bolbrovej 3.000 1.300 1.700
Lokalcenter Bolbro/Solbakken 3.000 700 2.300
Lokalcenter Dronninghus 3.000 200 2.800
Lokalcenter Pennehave 3.000 400 2.600
Lokalcenter Rungsted Havn 3.000 700 2.300

Kokkedal Erhvervsomrade 14.100
25.000

700

*Totalt 2019, excl. planlagte muligheder og byggeri under opfarsel
**Forskel mellem det maksimale bruttoareal og bruttoarealet i 2019

Seerlig pladskraevende 10.200

Seerlig pladskraevende Ussergd Kongevej

Den eksisterende restrummelighed i Hgrsholm Bymidte er 26.500 m?. Det
vurderes, at der ikke pa nuveerende tidspunkt er behov for yderligere
udleeg.

| bydelscentrene og lokalcentrene vurderes ligeledes, at de eksisterende
arealrammer daekker de fremtidige arealbehov.

Endelig vurderes, at den eksisterende ramme til butikker med sezerlig plads-
kraevende varegrupper, med en restrummelighed p& godt 10.000 m?, ikke
umiddelbart giver behov for yderligere arealudlaeg.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

ANBEFALINGER:

Styrk bylivet med flere
kundeorienterede
servicefunktioner - isaer be-
spisning og underholdning

Parkeringsforhold og
tilgaengelighed er vigtige
parametre

Udnyt bymidtens kvaliteter —
et attraktivt bymiljo

HOVEDPOINTER:

Pget koncentration i faerre
udbudspunkter

Professionalisering,
koncentration og
konceptualisering

Synlighed far stigende
betyaning

Hgrsholm Bymidte

Fremtidens bymidter ma indstille sig p3, at der bliver feerre detailhandels-
butikker, men at bylivet i stedet styrkes med flere kundeorienterede ser-
vicefunktioner inden for iszer bespisning og underholdning. Detailhande-
len er presset ikke kun af den ggede e-handel, men ogsa den ggede kon-
centration i faerre udbudspunkter har en betydning.

Samtidig sker der bade i detailhandelen og indenfor servicefunktionerne
en professionalisering, koncentration og konceptualisering, hvilket stiller
skaerpede krav til bymidten og bylivet. Placeringen og synligheden af
butikkerne har en langt stgrre betydning, ligesom parkeringsforhold og
tilgaengelighed er vigtige parametre. Herudover kraeves i hgjere grad et
spaendende bymiljg i bymidten med invitationer til ophold, som ikke ngd-
vendigvis er kommercielle.

Set i lyset af den nuvaerende og fremtidige konkurrencesituation, er det
vigtigt, at Hgrsholm Bymidte udnytter bymidtens kvaliteter — et attraktivt
bymiljg, der byder pa spaendende shopping, service og oplevelser.

Hgrsholm Bymidte skal fortsat vaere det stgrste indkgbssted i Hgrsholm
kommune, og skal understgttes i denne malsaetning. Hgrsholm Bymidte
skal kunne tilbyde et varieret udbud af udvalgsvarer og dagligvarer, som i
vid udstraekning vil kunne imgdekomme borgernes behov ogsa i fremti-
den.

Hgrsholm Bymidte

Antal butikkerialt 102 butikker, heraf 72 udvalgsvarebutikker (71 %)
Bruttoareal i alt

Omsaetning i alt

38.500 m?, heraf 58 % udvalgsvarer (22.400 m?)

1.187 mio. kr., heraf er 52 % udvalgsvareomsatning (614 mio. kr.)
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

Nedenstdende skema viser Hgrsholm Bymidtes styrker, svagheder, mulig-

heder og trusler:

Styrker:
()

Veletableret indkgbssted

Hyggeligt bymiljg omkring Hovedgaden med tor-
veplads

Gode dagligvarebutikker
Netto styrker den sydlige del af Hovedgaden

Godt udbud af attraktive udvalgsvarebutikker bade
kaeder og unikke butikker

Hgj keedeandel

Kulturhuset Trommen er et attraktivt tilbud cen-
tralt i bymidten

En del attraktive nichebutikker

Shoppingcenter som en del af bymidten

Svagheder:

Langstrakt bymidte

Begraenset mulighed for rundgang

Begraenset opland

Flere facader uden liv og kundevendte funktioner

Enkelte brancher er repraesenteret i begraenset
omfang f.eks. bgger, laedervarer, sport og fritid

Fa steder med udeservering i bymidten

Muligheder:

Fortsat koncentrere detailhandelen og de kunde-
orienterede funktioner centralt i bymidten

Styrke bymidten med centralt beliggende Radhus
Udnytte e-handel i butikkerne
Styrke oplevelserne i de enkelte butikker

Nye butikstyper — kombination af traditionel butik
og service

Styrke med andre oplevelser i byrummet bade
midlertidige som torvedage/pop-up events samt
funktioner som coffeeshops og bespisning

Udbygge det forpligtende samarbejde mellem ak-
tgrerne i bymidten

Fortaetning af bymidten med boliger
Digital markedsfgring
Elektronisk henvisning til p-pladser

Forbedret trafikal tilgeengelighed

Trusler:

Yderligere spredning af butikker og servicefunktio-
ner

Kort afstand til stgrre udbudspunkter

Konkurrence bl.a. fra kommende bymidte i Kokke-
dal og aflastningsomrader i Kgs. Lyngby og Hillergd

Etablering af stgrre dagligvarebutikker udenfor
bymidten

Stigende e-handel

Kundernes generelt ggede mobilitet

Figur 1.3 SWOT for Hgrsholm Bymidte
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

ANBEFALINGER:
Tiltraek nye butikskoncepter

Langstrakt bymidte —
koncentrér mest muligt

Arbejd aktivt med
tematisering og
klyngedannelser

Hgrsholm Bymidte har mange attraktive butikker bdde indenfor dagligvarer
og udvalgsvarer. Der er en god kombination af keedebutikker samt unikke
og specialiserede butikker.

Ved valget af indkgbssted har iszer udvalget af damebeklaedning i en by-
midte betydning. Her har Hgrsholm et godt udbud af attraktive beklaed-

ningsbutikker. Der er 19 dametgjsbutikker, heraf enkelte der bade hen-

vender sig til damer og herrer og 9 butikker, der henvender sig til herrer.
Derudover er der to butikker med bgrnetgj og et par skobutikker.

Til trods for et godt udvalg af butikker er der enkelte brancher med fa bu-
tikker f.eks. sport, boghandel, bgrnetgj, fotohandler og legetgj. Det g@r
bymidtens udbud sarbart, safremt en butik lukker.

Der er en raekke butikskoncepter, som kunne etableres i bymidten og sup-
plere det nuveerende udbud. Det kunne vaere koncepter sa som Kings &
Queens, Pieces, Jack & Jones, Zizzi, BabySam/@nskebgrn, Jysk, Spejders-
port/ Eventyrsport/Friluftsland.

Hgrsholm Bymidte er en tredelt bymidte, som bestar af Hovedgaden samt
Hgrsholm Midtpunkt, Ussergd Kongevej og Kongevejscentret. Afstanden
fra Hovedgaden og Hgrsholm Midtpunkt til Kongevejscentret er lang og
besidder ikke de urbane kvaliteter, der skal til, for at kunderne opfatter det
som ét samlet udbudspunkt.

De tre omrader har forskellige karakteristika, saledes ligger der mange
mindre og unikke butikker i Hovedgaden suppleret med en reekke kaedebu-
tikker i Hgrsholm Midtpunkt. Dette omrade udggr den funktionelle bymid-
te.

Kongevejscentret er praeget af store butikker, heraf udggr dagligvarebutik-
ker en stor andel.

Pa streekningen ved Ussergd Kongevej ligger der i dag primaert en raekke
kundeorienterede servicefunktioner.

Derudover geelder der pa nuvaerende tidspunkt forskellige rammer for de
tre omrader, som tilsammen udggr Hgrsholm Bymidte.

Det anbefales, at der fremadrettet arbejdes aktivt med tematisering og
klyngedannelser, sdledes at detailhandelen og de kundeorienterede ser-
vicefunktioner koncentreres mest muligt.

De behovsorienterede servicefunktioner kan tilfgre stor synergi til detail-
handelen, da de er trafikskabende og kan skabe tilknytning til bymidten.
Det er vigtigt, at funktioner som f.eks. bibliotek, lzegeklinikker, frisgrer og
andre typer af servicefunktioner placeres i bymidten.

Kulturhuset Trommen ligger i den funktionelle bymidte og er med til at
tilfgre veerdi til Hgrsholm Bymidte.

Placeringen af et nyt Radhus i bymidten vil tilfgre yderligere vaerdi til om-
radet.

| den fremtidige detailhandelsudvikling med en gget e-handel vil antallet af
klassiske detailhandelsbutikker ikke blive gget. Generelt ses udviklingen
allerede, at detailhandelsbutikker forsvinder fra bymidterne, mens andre
kundeorienterede servicefunktioner etablerer sig i stedet, sa som spiseste-
der og skgnhedsfunktioner.
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ANBEFALINGER:

Aktivér tomgangen

Tomme butikslokaler traekker indkgbsoplevelsen ned og sender et kedeligt
signal. Samtidigt kan tomme butikslokaler virke afskraekkende for kunder
savel som potentielle lejere. Derfor er det vigtigt at vaere pa forkant, at der
arbejdes aktivt med at udfylde tomme lokaler. Hgrsholm Bymidte er pa
nuvaerende tidspunkt ikke praeget af stor tomgang — der er samlet set regi-
streret 9 tomme lejemal i bymidten. Dog b@r man overveje, om lejemalene
eventuelt kan bruges til Pop-up butikker eller events, indtil den rigtige lejer
er fundet.

Eksempel — pop up butikker

Midlertidige butikker eller pop-up butikker giver kunderne nye oplevelser i
bymidten. Det kan vaere upcomming meerker eller specielle kampagner,
som for eksempel salg af limited edition kollektioner.

|II

For eksempel “Magnum Pleasure Store” hvor man kan designe sin egen is,
Adidas pop-up store, hvor man kan designe sin egen sweater, eller Det
Gamle Apotek, som har julebutikker i flere af de stgrre byer i Danmark.

Pop-up butikker kan ogsa bruges til at teste et marked, fgr en egentlig bu-
tik abnes. Dette benytter Nespresso eksempelvis.

Samtidig bruges pop-up butikker ofte til at aktivere ledige lejemal.
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ANBEFALINGER:

Styrk oplevelserne i
butikkerne

Fremhaev butikkernes fordele

Detailhandelsomsaetningen vil ogsa i fremtiden i Hgrsholm Bymidte blive
presset af en gget e-handel, hvilket betyder, at butikkerne skal yde noget
ekstra for at sikre, at kunderne handler i de fysiske butikker.

Butikkerne skal fremhaeve deres fordele sa som for eksempel at fa varen
med det samme og ikke mindst den personlig kontakt og service. Det er
derfor vigtigt, at butikkerne sgrger for, at det er en oplevelse at besgge
den fysiske butik samt arbejder pa at ¢ge attraktionsniveauet.

Kravet om ggede oplevelser i butikkerne vil ogsa betyde en gget planlag-
ningsmaessig udfordring. Nogle butikker vil kraeve stgrre arealer for at kun-
ne give den rette oplevelse, da de for eksempel bade vil fungere som de-
tailhandelsbutik, café, mgdested og veerksted.

Udviklingen af de spaendende butikker understgttes ved at inspirere butik-
kerne. Der kan arrangeres intern salgstraening for medarbejdere i butikker-
ne med henblik pa at skabe fokus pa den gode kundeoplevelse samt by-
vandring med inspirerende input til butikkerne. For at motivere butikkerne
kan man f.eks. kare manedens butik.

Eksempel — Styrke oplevelserne i butikken

Oplevelser i butikkerne kan vaere mange ting — fra speendende butiksudstil-
linger, interaktive skeerme, mulighed for at prgve varen som f.eks. Igbesti,
klatrevaeg, DJ/Live musik eller teaterforestillinger.

Caféer inkluderes i hgjere grad i butikken bade for at fa kunderne til at
blive leengere og give en anden oplevelse. | boghandlere kan bggerne lze-
ses, imens kaffen nydes, i tgjbutikken Arket har man vegetarisk café, i Plan-
torama i Hillergd har Espresso House café midt i butikken og stormagasinet
Salling i Aarhus og Aalborg har tilfgjet en hel etage med restauranter og
caféer.
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ANBEFALINGER:

Anszet en
bymidte-koordinator

Sikre oplevelser i byrummet
og et spaendende byrum

Benyt kunst i bymidtens
offentlige rum

Flere eksempler — Styrke oplevelserne i butikken

Spaendende butiksvinduer er en anden made at tiltraekke kundernes op-
maerksomhed. Her ses et eksempel fra en smykkebutik, som udstiller en
lokal kunstner som et fornyende vinduesdisplay.

En form for koordinator eller en city manager kan vaere med til at styrke,
byde ind med idéer og inspirere butikkerne og papege, hvor der skal ydes
en ekstra indsats.

For at understgtte detailhandelen og bylivet anbefales det at ansaette en
bymidtekoordinator, som kan vaere med til at planlaegge og koordinere
aktiviteter. Det kan veaere en stor opgave for frivillige aktgrer at skabe res-
sourcer til at Igfte og koordinere disse opgaver. En bymidtekoordinator kan
vaere med til at understgtte samarbejdet mellem forskellige interessenter,
herunder foreninger, ejendomsbesiddere, lejere og kommunen.

At sikre nye oplevelser i byrummet og et spaendende byliv er ligeledes vig-
tige i fremtidens Hgrsholm. Oplevelser i byrummet — bade de skiftende og
de permanente aktiviteter — er af stor veerdi for bylivet. De er med til at
saette fokus pa Hgrsholm som et interessant udbudspunkt og er med til at
tiltraekke og fastholde kunder fra oplandet.

Kunderne forventer oplevelser i bymidtens offentlige rum. Et aktivt bymil-
j@ med skiftende aktiviteter som for eksempel fodboldturnering, loppe-
marked, grgnttorv, skgjtebane og koncerter samt flere permanente aktivi-
teter som kulturoplevelser (museer, teater og biograf), bibliotek og of-
fentlig service som borgerservice hgrer til i bymidten.

Det kan ogsa veere midlertidige baenke, der er dekoreret af byens bgrn
eller skulpturer, der er opstillet midlertidigt.

Der skal ogsa vaere plads til midlertidige oplevelser som for eksempel
mobile legeredskaber eller aktiviteter eller chill-zoner med mulighed for
ophold som hangekgjer, sofaer etc. Eller anderledes oplevelser som for
eksempel i Vejle, hvor der blev etableret en strand midt i bymidten.
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Oplevelser kan vaere med til at gge borgernes tilknytning til bymidten og
ANBEFALINGER: vaere afggrende for, at de potentielle kunder faktisk bruger byen.

| Hgrsholm Bymidte har man allerede etableret en mindre legeplads til de
sma bgrn og bymiljg med springvand centralt i bymidten ved Hovedga-
den.

Stadepladser er et aktiv
Events giver opmaerksomhed

Styrk café- og restaurantiivet

Eksempel — Funktioner flytter aktiviteter ud og skaber oplevelser i bymidten

Udendgrs bibliotek som drives af hovedbiblioteket med undervisning, hgjt-
laesning og events i parken om sommeren i for eksempel Bryant Park, New
York.

Det kunne ogsa veere bogskabe placeret pa centrale lokationer i bymidten,
der giver andre bylivsoplevelser.

\ E i | o T
‘
g - -~

H@rsholm Bymidte bgr arbejde aktivt pa at samle flere funktioner centralt i
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bymidten.

Midlertidige oplevelser kunne for eksempel vaere stadepladser opstillet
ved torvepladsen pa Hovedgaden. Det kunne bade vaere Pop-up butikker
fra butiksdrivende i byen, iveerkszetter-boder eller markedsdage, hvor
landmanden salger sine afgr@der. Stadepladser er med til at skabe nye
oplevelser og dermed nyt liv til bymidten. Det er med til at tiltraekke kun-
der til bymidten, og vil skabe et mersalg.

Det vurderes, at pa trods af at en stadeplads i fgrste omgang vil skabe en
gget konkurrence til de eksisterende butikker, vil den ggede kundestrgm i
sidste ende vaere med til at skabe en meromsaetning ogsa i de eksisteren-
de butikker. Chancen for, at kunden bliver inspireret til at besgge mere
end stadepladserne, er stor.

Store og sma events som juletraestaending, fastelavn, bgrnebanko og
hgstdag er med til at skabe et gget fokus pa handelsbyen.

Et aktivt aftenliv med koncerter og andre aktiviteter i Kulturhuset Trom-
men med biograf er med til at skabe liv i byrummet store dele af dggnet,
og er med til at gge potentielle kunders bevidsthed om bymidtens mange
tilbud.

Gennem et forgget samarbejde mellem Trommen og butikkerne og café-
erne og restauranterne i bymidten er der gode synergimuligheder.

Biblidtek ) ‘o P sibliotek

. e ] T rommen »
mpagn 2 o
iy : [ i siograf

Biograf
Café/Restaygant

Netop udespisning har en stadig stgrre betydning for et udbudspunkts
attraktion og tiltraekningskraft for kunderne. Caféer, kaffebarer og vinba-
rer er med til at give kunderne en anden oplevelse i bymidten samtidig
med, at de gger opholdstiden vaesentligt.

Hgrsholm Bymidte skal arbejde pa at tiltraekke flere attraktive spisekoncep-
ter, som skal ligge centralt i bymidten. Hgrsholm Bymidte har i alt 19 spise-
steder, heraf er 5 restauranter og 7 caféer og en raekke takeaway steder.
Udbuddet af spisesteder kan forbedres og varieres yderligere.

Der kan bl.a. arbejdes pa at tiltraekke koncepter sdsom Espresso House,
Sunset Boulevard, Carls jr. og HomeMate.
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ANBEFALINGER:

Potentiale for styrkelse af
torvepladser med
udebespisning

God parkering og
tilgeengelighed er vigtigt

Elektronisk skiltning af
p-pladser

Passager mellem
parkeringspladserne og Ho-
vedgaden skal gores
attraktive f.eks. med kunst

Intelligent regulering af lys-
kryds

Byfortaetning med flere
boliger i bymidten

Integrer e-handel i
butikkerne

De to torvepladser pa Hovedgaden i Hgrsholm Bymidte indbyder til byrum
med udebespisning, som samtidig sikrer, at pladserne ikke ligger dgde hen.
Det kan ogsa vaere med til at sikre, at kunderne opholder sig laengere tid i
bymidten og er med til at ggre deres opfattelse af bylivet i Hgrsholm By-
midte mere positivt.

Det er vigtigt, at indretningen af Hgrsholm Bymidte ogsa i fremtiden tager
hgjde for, at der generelt vil vaere et behov for parkeringspladser og ikke
mindst, at tilgaengelighed og gode parkeringsforhold vil vaere vigtige kon-
kurrenceparametre. Der kan bl.a. arbejdes med elektronisk skiltning af p-
pladser, der viser antallet af ledige parkeringspladser

Kunderne forventer, at nar de er ankommet til en shoppingdestination,
skal der umiddelbart tilbydes et spaendende bymiljg. Nar bilen parkeres,
skal oplevelserne og butikkerne vaere synlige for kunden og ikke veere prae-
get af bagsider og dg¢de facader. Passager mellem parkeringspladserne og
Hovedgaden skal ggres mere attraktive, sd de virker indbydende. Dette kan
f.eks. ggres med lys, blomster, kunst, gavimalerier etc.

Derudover er effektive trafikarer ogsa vigtigt, saledes at bymidten er let
tilgeengelig; bl.a. kan der arbejdes med intelligent regulering af lyskryds,
som bedre kan afvikle trafikken i og omkring bymidten.

Byfortaetning med flere boliger i bymidten vil ogsa vaere med til at under-
stgtte butikkernes omsaetningsmuligheder. Derudover skaber det liv i by-
midten ogsa udenfor butikkernes dbningstider og kan danne grundlag for
mere caféliv og restauranter. Byforteetning er allerede en del af fortaet-
ningsstrategien i Kommuneplanen 2017-2029.

ICP har vurderet, at det frem mod 2030 vil vaere realistisk, at 30 % af det
samlede forbrug af udvalgsvarer vil blive deekket gennem e-
handelskanaler, mens op mod 6 % af den samlede dagligvarehandel vil ga
gennem e-handelskanaler.

| stedet for at betragte e-handel som en trussel mod de fysiske butikker,
bgr man overveje de muligheder, som e-handel er med til at skabe som
trafikdrivere og salgskanal i et stgrre markedsomrade.
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ANBEFALINGER:
Samarbejde mellem aktdrer

Fasthold og udbyg
partnerskabet mellem
detailhandelen, foreninger,
ejendomsejere og Harsholm
Kommune

Eksempel — E-handel giver andre muligheder

E-handel er bade en udfordring og en mulighed for den fysiske detail-
handel.

Kunderne far adgang til et bredere varesortiment end det, der kan ses og
opleves i butikken. Samtidig giver muligheden for at bestille online i bu-
tikken et mindre arealbehov og lager, men stiller ngdvendigvis ikke min-
dre krav til butikspersonalet, som skal hjeelpe kunderne og give radgiv-
ning.

E-handel giver mulighed for et st@rre markedsomrade for butikken og
kan dermed supplere omsaetningen i den fysiske butik.

ET RUNDT

For at styrke detailhandelen i Hgrsholm Bymidte bedst muligt er det vig-
tigt, at alle aktgrer aktivt samarbejder og tager faelles ansvar for at Igse de
enkelte opgaver. Derfor er det vigtigt at fastholde og udbygge partner-
skabet mellem detailhandelen, diverse foreninger, ejendomsejere og
Hgrsholm Kommune. Det er vigtigt at samarbejde og skabe et falles slag-
kraftigt forum, som har samme vision og strategi for Hgrsholm Bymidte.
Hgrsholm Kommune kan eventuelt hjaeelpe med at facilitere samarbejdet,
sa der skabes et faelles forum.

Ejendomsbesidderne skal i hgj grad veere aktive medspillere i udviklingen
af bymidten — ogsa gkonomisk, ligesom stgrre markedsfgringstiltag og
events skal koordineres. Data fra Hgrsholm Kommune viser, at der er
mange forskellige ejendomsbesiddere i Hgrsholm Bymidte, hvilket kan
gore det sveert at samle og koordinere de mange interessenter. ICP tager
dog forbehold for, at man ud fra de pagaldende data kun kan se, hvilke
selskaber der ejer ejendommene og ikke ejerforholdene bag disse selska-
ber.
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VURDERINGER:

Etablering af et sundhedshus
i Rungsted vil tilfgre synergi
og liv til bydelscentret

Hgrsholm kommune i gvrigt
Bydelscentret Rungsted

Bydelscentret Rungsted betjener den sydgstlige del af Hgrsholm
kommune med iseer dagligvarer. Bydelscentrets vaesentligste butikker er
Meny og en relativt lille Netto, men der ligger ogsa et apoteksudsalg.

Der er desuden enkelte, attraktive udvalgsvarebutikker inden for
beklzedning og optik.

Bydelscentret ligger i en afstand af 1 km fra udbuddet pa Rungsted Havn
samt godt 2 km fra udbuddet i Hgrsholm Bymidte. Beliggenheden taet pa
Hgrsholm Bymidte kombineret med gget e-handel og forbrugernes ggede
mobilitet, betyder, at udviklingsmulighederne for bydelscentret
begraenses.

Behovsorienterede servicefunktioner som f.ek.s sundhedhus frisgrer og
andre typer af servicefunktioner kan tilfgre synergi til detailhandelen i
bydelscentret. En styrkelse af bydelscentret kan ske ved en etablering af
et sundhedshus i Rungsted. Etableres der et sundhedshus, vil dette
betyde, at flere borgere far et arinde i bydelcentret, hvilket vil styrke
feerdslen til omradet. Det er dog meget vaesentligt, at sundhedshuset
placeres, sa det ligger i forbindelse med funktionerne i bydelscentret.

Signaturforklanng
: Bydelzcenter

Figur 1.4 Bydelscentret Rungsted
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VURDERINGER:

Bydelscentret i Kokkedal
fungerer primaert som et
lokalcenter

Bydelscentret Kokkedal

| den del af bydelscentret, der ligger i Adalsparken, ligger der en relativt
lille Netto, en kiosk samt en genbrugsbutik. Ved Kokkedal Station ligger der
en kiosk.

Det vurderes, at udbuddet i den del af bydelscentret, der ligger i
Adalsparken, stort set alene betjener beboere i Adalsparken.
Tilgeengeligheden til den lille butikskoncentration er vanskelig og der er
ingen umiddelbar synlighed og direkte adgang fra Adalsvej eller Hgjmose
Vange. Pa den made vurderes det, at denne del fungerer mere som et
lokalcenter.

En styrkelse af bydelscentret kan ske ved etablering af en dagligvarebutik
pd 2.000 m? ved Kokkedal Station. Omvendt vil det betyde, at andre
dagligvarebutikker i kommunen samt i den del af Kokkedal, der ligger i
Fredensborg Kommune, vil opleve en omsaetningsnedgang.

Signaturforklaring pL
Bydelscenter o'

Figur 1.5 Bydelscentret Kokkedal
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ANBEFALINGER:

Begraens etablering af
yderligere detailhandel ved
Rungsted Havn

Rungsted Havn

Det publikumsorienterede omrade pa Rungsted Havn er udlagt som
lokalcenter, hvor den samlede ramme til detailhandel ikke ma overstige
3.000 m2. | dag er der i lokalcentret anvendt ca. 700 m? til detailhandel —
primaert til udvalgsvarer. Desuden ligger der pa Rungsted Havn uden for
centeromradet en relativt stor butik med maritimt udstyr — herunder ogsa
et betragteligt udvalg inden for sports/fritids-beklaedning.

Udvides centeromradet, vil der saledes vaere mulighed for at etablere
2.300 m? detailhandel yderligere. S&fremt rammerne for centeromréadet
&ndres og inkluderer den store butik med maritimt udstyr, vil der vaere
mulighed for at etablere ca. 1.600 m? detailhandel yderligere.

Etableres der yderligere detailhandel pa Rungsted Havn, vil dette ggre det
sveert at udvikle detailhandelen i bydelscenter Rungsted og i nogen grad i
Hgrsholm Bymidte. Dette anbefales derfor ikke.

Signaturforklarng
Lokalcenter

Figur 1.6 Lokalcentret Rungsted Havn
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VURDERINGER:

Et rddhus taet pd, eller som
en del at, bymidten vil kunne
styrke bylivet

Vurderinger
Etablering af nyt radhus i Hgrsholm Bymidte

Hgrsholm Kommune overvejer at flytte Radhuset fra sin nuvaerende
placering pa Adalsparkvej til en placering i Hgrsholm Bymidte.

ICP er blevet bedt om at belyse to mulige placeringer i Hgrsholm Bymidte,
som fremgar af nedenstaende figur 1.7.

Figur 1.7 Mulige p/aceriner af et nyt fddhus

Der er dels tale om en placering nord for Hgrsholm Allé, dels en placering
syd for Bibliotekstorvet mellem Kammerradensvej og den gstlige side af
bebyggelsen langs Hovedgaden.

Overordnet vurderes, at begge placeringer vil betyde, at bylivet i Hgrsholm
Bymidte styrkes i forhold til radhusets nuvaerende placering.

| forhold til at styrke bylivet helt centralt i Hgrsholm Bymidte vil en
placering umiddelbart op ad bebyggelsen pa gstsiden af Hovedgaden veere
at foretraekke. Et moderne radhus i denne placering vil, hvis der etableres
indgange til et centralt torv i radhuset fra bade Hovedgaden og
Bibliotekstorvet vaere med til at styrke bylivet meget centralt i Hgrsholm
Bymidte.

Jo teettere radhuset kan ligge i direkte tilknytning til Hovedgaden des bedre
vil det veere i forhold til en styrkelse af bylivet.

De ca. 300 medarbejderes daglige gang i omradet og de ca. 16.000
bespgende pa Radhuset pa arsbasis, vil veere med til at gge person-
strgmmene i og omkring Hovedgaden.

Den mulige placering af radhuset nord for Hgrsholm Allé vil ikke pa samme
made fgje sig naturligt ind i den centrale del af bymidten, men vil dog som
naevnt vaere en forbedring af bylivet i forhold til radhusets nuvaerende
placering.
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Vurdering af dagligvarebutikker

VURDERINGER: . ) . .
Der er foretaget en vurdering af fire konkrete projekter for etablering og

Etablering af en udvidelse af stgrre dagligvarebutikker. Placeringen af de fire projekter

dagligvarebutik i Kokkedal og fremgar af nedenstdende kort.
en udvidelse ved

Bolbrovej vil forbedre den
lokale dagligvareforsyning

1: En dagligvarebutik med et samlet bruttoareal pa indtil 2.000 m? i
Bydelscenter Kokkedal. Konkret vil en dagligvarebutik blive placeret i
forbindelse med en eventuel fortaetning i tilknytning til Kokkedal Station.

En dagligvarebutik ved 2: En dagligvarebutik p& indtil 1.600 m? pa Ussergd Kongevej/Hgrsholm
Usserpd Kongevej/ Allé. Samtidig etableres mindre dagligvarebutikker med et samlet areal pa
Harsholm Allé vil bedst indtil 400 m? samt én udvalgsvarebutik pd 2.000 m? bruttoareal.
styrke butiksudbuddet i den
centrale bymidte 3: En dagligvarebutik pd indtil 1.300 m? p& Ussergd Kongevejs vestside

umiddelbart nord for den nuveerende bymidteafgraensning. Sammen med
den store dagligvarebutik etableres der i gvrigt en mindre butik samt et
fitnesscenter.

4: En udvidelse af den eksisterende Aldi pa Bolbrovej fra de nuvaerende ca.
625 m? til 1.000 m?.

Signaturforklaring
@  Uovielse af eksisterende butik /

O Ny dagligvarebutik

Bymidte

iydelscenter

y dagligvarebutik
okkedal bydelscenter

i| Lokalcenter

| Omrade til seerlig pladskreevende

% 4: Udvidelse

Aldi Bolbrovej

{7)3: Ny dagligvarebutik
sserad Kongevej

- Ny dagligvarebutik
' Ussered Kongevej/Hersholm Allé

E——

Figur 1.8 Placering af fire konkrete projekter for etablering og udvidelse af stgrre dagligvarebutikker

| dag er der et forhold mellem dagligvareomszetningen og
dagligvareforbruget i Hgrsholm kommune pa 96 % - der er altsd et mindre
underskud pa handelsbalancen. Forbrugerne i Hgrsholm kommune kgber
sdledes flere dagligvarer i butikker og via e-handel uden for kommunen
end forbrugere uden for kommunen, kgber dagligvarer i Hgrsholm
kommune.

Ser man fremad, vil den forventede vaekst i e-handel og en udvidelse af
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dagligvarearealet i den nye bymidte i Kokkedal betyde, at denne
handelsbalance kommer under pres.

Nedenstdende beskrives overordnet en raekke fordele og ulemper ved de
fire projekter omfattende etablering af de tre dagligvarebutikker samt
udvidelsen af en fjerde dagligvarebutik.
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Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

1: Kokkedal bydelscenter — ny butik max. 2.000 m? bruttoareal —

Konsekvenser

Positive:

Negative:

o Butikken vil forbedre
dagligvareforsyningen markant i et
relativt stort opland pa ca. 5.500
personer i bade Hgrsholm og
Fredensborg kommune med et
samlet dagligvareforbrug pa mere
end 200 mio. kr. i 2030. Mange af
disse forbrugere har i dag relativt
langt til et st@rre dagligvareudbud.

e Netto i Adalsparken ligger i dag
vanskeligt tilgeengeligt for for-
brugere bosat uden for
Adalsparken.

e En ny butik kan betyde, at Netto
i Adalsparken enten flytter fra
placeringen i Adalsparken til den
nye placering eller at den lukker.
Placeringen vurderes at veere
vanskelig at udleje til en anden,
attraktiv dagligvarebutik.

o Butikken vil medfgre en mindre
nedgang i omsaetningen i
Hgrsholm Bymidte samt en
mere betydelig nedgang i
omsatningen i Holmegards-
centret og i Fptex og Rema 1000
i den nye bymidte i Kokkedal.

Signaturforklaring
G Ny dagligvarebutik

Figur 1.9. Projekt med dagligvarebutik ved Kokkedal bydelscenter
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2: Hgrsholm Bymidte, Ussergd Kongevej/Hgrsholm Allé — ny butik ca.
1.600 m? bruttoareal — Konsekvenser

| nedenstaende vurdering er det forudsat, at der alene etableres én
af de to foresldede dagligvarebutikker i tilknytning til bymidten (2,3).

Positive: Negative:

e Butikken vil umiddelbart styrke o |[CP har vurderet, at butikken vil
dagligvareudbuddet i den centrale hente knap 45 % af sin
bymidte — ogsa i konkurrencen estimerede omsaetning pa 66
med det styrkede dagligvareudbud mio. kr. incl. moms fra
i den nye bymidte i Kokkedal. eksisterende dagligvarebutikker i

bymidten og godt 30 % af sin
e Den samlede dagligvareomsaetning omsaetning fra dagligvarebutikker

i Hgrsholm Bymidte ventes at stige i kommunen i gvrigt*.
6 % i forhold til, hvis butikken ikke
etableres.

e Butikken vil styrke den centrale
bymidte.

o |CP vurderer, at etableringen ikke
vil betyde, at nogle af de
eksisterende dagligvarebutikker
bliver lukningstruede.

e Kommunens handelsbalance pa
dagligvarer vil stige med ca. 1 %-
point.

*Notat “Konsekvender ved etablering af nye butikker i bymidten, ICP, februar
2019”

Signaturforklaring
O Ny dagligvarebutik

Bymidte

Horsholm Allé

Figur 1.10. Projekt med dagligvarebutik ved Ussergd Kongevej/Hgrsholm Allé
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3: Ussergd Kongevej umiddelbart nord for den nuvaerende bymidte —
ny butik ca. 1.300 m? bruttoareal — Konsekvenser

| nedenstaende vurdering er det forudsat, at der alene etableres én
af de to foreslaede dagligvarebutikker i bymidten(2 eller 3).
Etableringen af butikken kraever en udvidelse af Hgrsholm Bymidte.

Positive:

Negative:

e Butikken vil styrke dagligvare-
udbuddet i den nordlige del af
bymidten — ogsa i konkurrencen
med det styrkede dagligvare-
udbud i den nye bymidte i Kok-
kedal.

e Den samlede dagligvareomsaet-
ning i Hersholm Bymidte ventes
at stige 20 mio. kr. i forhold til,
hvis butikken ikke etableres.

e Kommunens handelsbalance pa
dagligvarer vil stige med knap
1 %-point.

e COWI har vurderet, at butikken vil
hente 45 % af sin estimerede
omsaetning pa 40 mio. kr. incl.
moms fra eksisterende
dagligvarebutikker i bymidten og
godt 30 % af sin omsaetning fra
dagligvarebutikker i kommuneni
gvrigt*.

e Butikken er placeret uden for den
afgreensede bymidte og en
etablering vil udvide den i
forvejen meget langstrakte
bymidte.

o Butikken vil ikke styrke daglig-
vareudbuddet i den centrale
bymidte.

*Notat “Udvidelse af Hgrsholm Bymidte, COWI, 11. marts 2019”

Signaturforklaring
O Ny dagligvarebutik /.~ -
Bymidte \ ]
b

\\‘ 3: Ny dagligvarebutik
Usserad Kongevej

Figur 1.11. Projekt med dagligvarebutik ved Ussergd Kongevej nord for bymidten
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4. Udvidelse af Aldi pa Bolbrovej fra 625 m? til 1.000 m? bruttoareal —

Konsekvenser

Positive:

Negative:

e Udvidelsen vil betyde, at butikken
i hgjere grad vil fungere som en
attraktiv dagligvarebutik i et
opland med omkring 2.000
personer og et dagligvareforbrug
i 2018 pa 70-80 mio. kr.

e Butikken fungerer ikke optimalt i
dag med det beskedne areal.
Bade driftsforholdene i butikken
og parkeringsforholdene vil blive
vaesentligt forbedret.

e Det vurderes, at udvidelsen af den
eksisterende Aldi vil betyde en vis
omsatningsnedgang i dagligvare-
butikkerne i bydelscentret i
Rungsted.

e Udvidelsen vil ligeledes betyde en
vis nedgang i omsatningen i Netto
pa Dueve;.

e Dagligvarebutikkerne i Hgrsholm
Bymidte vil fa en beskeden
nedgang i omsaetningen.

e Det ventes ikke, at etableringen vil
kunne fa handelsbalancen til at
stige indenfor dagligvarer.

Signaturforklaring
. Udvidelse af eksisterende butik

okalcenter

4: Udvidelse
Aldi Bolbrovej

Figur 1.12. Projekt med udvidelse af Aldi ved Bolbrovej
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ANBEFALINGER:

Etabler en dagligvarebutik
ved Kokkedal bydelscenter

Udvid Aldi ved Bolbrovej

Tillad maksimalt etablering af
én dagligvarebutik ved by-
midten. Placeringen ved
Ussergd Kongevej/

Hgrsholm Allé er mest
optimal.

Det vurderes, at man samlet set vil forbedre dagligvareforsyningen i Hgrs-
holm kommune bedst i omrader, hvor dagligvareforsyningen i dag ligger pa
et relativt lavt niveau, safremt der etableres en dagligvarebutik pa op til
2.000 m? i Kokkedal og at der tillades en udvidelse p& op til 1.000 m? af Aldi
pa Bolbrove;.

De to projekter vil bl.a. have konsekvenser for omsaetningen i de eksiste-
rende dagligvarebutikker i Hgrsholm bymidte, bydelscenter Rungsted og vil
betyde lukning og en eventuel flytning af Netto i Adalsparken. Samlet set
vurderes det, at borgernes dagligvareforsyning vil blive forbedret — pri-
meert for de forbrugere, der bor i omraderne omkring de to butikker.

Der er forslag om yderligere to dagligvarebutikker i og umiddelbart nord
for Hgrsholm bymidte. Begge etableringer vil betyde omsaetningsnedgang i
iseer de gvrige dagligvarebutikker i bymidten, men det vurderes ikke, at der
er dagligvarebutikker, der bliver lukningstruede.

Det vurderes, at man maksimalt bgr tillade etablering af én af de to fore-
sldede butikker. Butikken pa Ussergd Kongevej/Hgrsholm Allé vil med sin
placering veere bedst til at styrke butiksudbuddet i den centrale bymidte.

37



Sammenfatning, anbefalinger og vurderinger

38



CHANGE
&%nge

Detailhandelen i
H@rsholm kommune



Detailhandelen i Hgrsholm kommune

| neervaerende afsnit vil detailhandelen i Hgrsholm kommune blive be-
skrevet.

ICP hariapril 2019 ved en rekognoscering foretaget en opggrelse over antallet af
butikker i kommunen, indsamlet oplysninger om butikkernes bruttoareal og om-
saetning for 2018, ligesom den enkelte butiks kaedestatus er registreret. For at
give en karakteristik af butiksudbuddet har ICP endvidere vurderet de en-
kelte butikkers attraktionsvaerdi i forhold til forbrugerne.

ICP har opgjort resultaterne for samtlige butikker i Hgrsholm kommune i
drift april 2019. Herudover vil der periodevis vaere enkelte butikslejemal,
der er under ombygning eller aendring.

Afrapportering af analyseresultater

Butikkerne er kategoriseret i hovedbranchegrupperne dagligvarer og ud-
valgsvarer (for definition se bilag 1) pa baggrund af deres hovedaktivitet.
Herudover indgar butikker, der forhandler saerlig pladskraevende varegrup-
per.

Har en butik aktiviteter inden for begge hovedbranchegrupper, er omseet-
ningen fordelt inden for disse.

Bemaerk, at ICP medtager omsaetningen til private fra mgbelforretninger,
der alene saelger mgbler, planteforhandlere, byggemarkeder, kgkkenbutik-
ker samt butikker med udstyr til camping og bade, selvom planloven defi-
nerer disse grupper som szerlig pladskraevende. Dette skyldes, at disse va-
regrupper indgar i de senere forbrugsberegninger. Kgkkenbutikker, plante-
forhandlere, byggemarkeder samt forhandlere af campingvogne, bade og
motorcykler taeller dog kun med én gang med antal og bruttoareal, hvilket
sker under forhandlere af szerlig pladskraevende varegrupper.

Alle omsaetninger er eksklusiv eventuel e-handel og omfatter kun salg til
private.
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Geografisk opdeling af Hgrsholm kommune

Geografisk er analyseresultaterne opdelt i henhold til centerstrukturen
Hgrsholm Bymidte, bydelscentrene Rungsted og Kokkedal, lokalcentrene
Bolbro/Solbakken, Dronninghus, Pennehave, Alsvej/Bolbrovej og Rungsted
Havn samt omraderne til saerlig pladskraevende varegrupper Kokkedal Er-
hvervsomrade og Ussergd Kongeve;.

Signaturforklanng

Bymidte

I:I Pladskrasvende varegrupper

Lokalcentre

e

Figur 2.1 Omraderne i Hgrsholm kommune
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Hgrsholm kommune

BYMIDTE:
Hgrsholm
BYDELSCENTRE:
Rungsted Bytorv
Kokkedal
LOKALCENTRE:
Alsvej/Bolbrovej
Bolbro/Solbakken
Dronninghus
Pennehave

Rungsted Havn
SARLIG
PLADSKRAVENDE:
Kokkedal Erhvervsom-
rade

Ussergd Kongevej
Kommunen i gvrigt

KOMMUNEN | ALT

DAGLIG-
VARER

28

N W NN

(9]
N

Antal butikker

Der erialt 156 butikker i Hersholm kommune inkl. 8 butikker til szerlig
pladskreevende varer.

Dagligvarebutikker udggr 1/3 del af det samlede antal butikker, mens ud-
valgsvarebutikker udggr 62 % jf. tabel 2.1.

Tabel 2.1 Antal butikker 2019 fordelt pa brancher og omréder

PVRIGE SARLIG
U?/X:Eis- BEKLADNING 55;;% UDVALGSVA-  PLADSKRE- I ALT
RER VENDE
2 28 % 20 2 102
! ? : 2 - 10
! : - - 4
1 1 = - - 2
; ) ] - - 2
1 1 - = - 3
3 i 7 5 ] 5
3 3 - - - 5
1 i F ) ) .
) ] ] ] : 5
10 1 2 7 17
% 3 28 31 8 156

Hgrsholm Bymidte er det stgrste udbudspunkt med i alt 102 butikker,
svarende til 65 % af det samlede antal butikker i Hgrsholm kommune.
Hovedparten af butikkerne i Hgrsholm Bymidte er udvalgsvarebutikker.
Der er i alt 72 udvalgsvarebutikker svarende til 71 % af butikkerne i by-
midten. Udvalgsvarebutikkerne i Hgrsholm Bymidte udggr 75 % af det
samlede antal udvalgsvarebutikker i kommunen.
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Signaturforklaring
Dagligvarer
Beklezdning
Boligudstyr

@ivrige udvalgsvarer

L JoN NoN

Seerlig pladskraevende

Bymidte

| Bydelscenter

Lokalcenter

Omrade til seerlig pladskreevende

\'\’:\——.

Figur 2.2 Antal og placering af butikker i Hgrsholm kommune

Butikkerne i Hgrsholm Bymidte ligger primaert koncentreret i shopping-
centrene Hgrsholm Midtpunkt og Kongevejs-Centret samt i Hovedga-
den og pa Ussergd Kongevej. Her er de stgrste dagligvarebutikker su-
permarkedet Meny, Irma, SuperBrugsen og discountbutikkerne Rema
1000 og Netto.

Herudover ligger der et godt udvalg af dagligvarespecialbutikker sdsom

blomsterhandlere, bagere, materialister, helsebutik og vinhandlere. Der
er et bredt udvalg af udvalgsvarebutikker heriblandt flere dametgjsbu-

tikker, herretgj, bgrnetgj, sport, kekkenudstyr, optikere, guldsmede, ra-
dio og tv, farvehandel og dyrehandel. Senest er der abnet en lllums Bo-
lighus i Hovedgaden.

Bydelscentret Rungsted Bytorv har i alt 10 butikker, heraf er 6 dagligva-
rebutikker og 4 udvalgsvarebutikker. Her er de stgrste dagligvarebutik-
ker supermarkedet Meny og discountbutikken Netto. Herudover findes
der dagligvarespecialbutikker i form af bagere, apotek og kiosk. Ud-
valgsvarebutikkerne bestar af to beklaedningsbutikker, en cykelforret-
ning og en optiker.

Bydelscentret Kokkedal har 3 dagligvarebutikker og en beklaedningsbu-
tik i form af en genbrugsbutik. Dagligvarebutikkerne bestar af discount-
butikken Netto samt to kiosker.

| lokalcentret ved Rungsted Havn ligger der to dagligvarebutikker og tre
udvalgsvarebutikker, som baerer praeg af det maritime miljg. Dagligva-
rebutikkerne bestar af en fiskebutik og en kolonialbutik. Udvalgsvarebu-
tikkerne bestar af tre bekleedningsbutikker.

| lokalcentret Pennehave ligger der tre mindre dagligvarespecialbutikker
og tre mindre udvalgsvarebutikker.

| lokalcentrene Alsvej/Bolbrovej og Bolbrovej/Solbakken ligger der en
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discountbutik samt en mindre butik.

| lokalcentret Dronninghus ligger der to mindre dagligvarespecialbutik-
ker samt en beklaedningsbutik i form af en systue.

| omradet til seerlig pladskraevende varegrupper Kokkedal Erhvervsom-
rade ligger der fire butikker - en mgbelbutik der primzert szelger online
samt to byggemarkeder og en bilforhandler.

| omradet til saerlig pladskraevende varegrupper Ussergd Kongevej lig-
ger der en enkelt bilforhandler.

| Hgrsholm kommune i gvrigt ligger der 16 butikker.

Signaturforklanng
Dagligwarer

Beklzedning
Boligudstyr
Ehvrige udvalgsvarsr

L RGN BECR

Saerlig pladskraevends

Bymidte

Lokalcenter

Figur 2.3 Antal og placering af butikker i Hgrsholm Bymidte
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Attraktion

For at give en karakteristik af butiksudbuddet i kommunen har ICP i forbin-
delse med rekognosceringen af butikkerne foretaget en overordnet be-
dgmmelse af hver enkelt butiks attraktion.

I vurderingen er der bl.a. taget hensyn til kvaliteten og bredden i butikkens
sortiment, butikkens stgrrelse i forhold til sortimentet og branchen, dispo-
neringen af arealerne samt butikkens indretning og fremtoning — herunder
skilte og facader.

Folgende skala er anvendt:

Meget hgj
Hgj
Middel
Lav
Meget lav

Vurderingen skal derfor opfattes som en forbrugers bedgmmelse af den
enkelte butiks attraktion.

Af tabel 2.2 fremgar den gennemsnitlige attraktionsveerdi for butikkerne i
de 4 hovedbranchegrupper.

Tabel 2.2 Gennemsnitlig attraktion i 2019

EifAGRLEIE' U?,Xﬁ'éis' BEKLADNING 53_@’7% UD?EZ%EVA- | ALT
38 35 36 34 34 36
3,5 3,3 3,5 3,3 3,2 3,4

*Kan ikke oplyses af anonymitetshensyn (min. 3 butikker)

Som det ses af tabellen, ligger den gennemsnitlige attraktion over middel,
nar kommunen betragtes under et. Det fremgar dog ogsa, at der er for-
skelle de enkelte omrader og brancher imellem.

| Hgrsholm Bymidte er den gennemsnitlige attraktion et godt stykke over
middel for bade dagligvarer og udvalgsvarer.

| kommunen i gvrigt ligger den gennemsnitlige attraktioner for dagligvare-
butikker over middel og lidt under middel for udvalgsvarebutikker.

Samlet set ligger butikkerne i Hgrsholm kommune pa et niveau, der er over
middel indenfor alle brancherne.

45



Detailhandelen i Hgrsholm kommune

Kaedetilknytning

Kaedebutikkerne har faet en stadig stgrre betydning for forbrugernes valg
af indkgbssted. En bymidtes styrke kan saledes blandt andet udtrykkes i
den andel af butikkerne, som enten er del af en kapitalkeede eller en fri-
villig keede.

Kaedebutikker har nogle fordele for et udbudspunkt i at kunne tilbyde for
eksempel landsdaekkende bytteservice, gavekort, ensartede butikker
samt mulighed for et stgrre markedsfgringsprogram end en enkeltsta-
ende, uprofileret butik.

Omvendt kan uprofilerede butikker pa en helt anden made tilpasse sorti-
ment og personlig service til lokale forhold og kan medvirke til, at et ind-
kgbssted ikke bare ligner alle de andre.

| figur 2.4 er det illustreret, hvor stor en andel af butikkerne der er del af
et profileret keedesamarbejde i Hgrsholm Bymidte samt i kommunen i gv-
rigt.

100%

80% 35%

47%

60% 73%

40%

20%
27%

0%
Hgrsholm bymidte ~ Kommunen i gvrigt Kommunen i alt

B Medlem af kaede Uafhaengig

Figur 2.4 Andel af kaedebutikker i % i 2019

53 % af butikkerne i Hgrsholm kommune er medlem af et keedesamar-
bejde.

Kaedeandelen er 65 % i Harsholm Bymidte, hvilket er hgjt i forhold til
kommunen i gvrigt. Halvdelen af keedebutikkerne i bymidten ligger i Hgrs-
holm Midtpunkt.

Keedeandelen i Hgrsholm Bymidte er relativ hgj sammenlignet med andre
handelsbyer. Til sammenligning er keedeandelen i Lyngby Bymidte 64 %,
mens den er 58 % i Hillergd Bymidte.
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H@rsholm kommune

BYMIDTE:
Hgrsholm
BYDELSCENTRE:
Rungsted
Kokkedal
LOKALCENTRE:
Alsvej/Bolbrovej
Bolbro/Solbakken
Dronninghus
Pennehave

Rungsted Havn
SARLIG
PLADSKRAVENDE:
Kokkedal Erhvervsom-
rade

Ussergd Kongevej
Kommunen i gvrigt

KOMMUNEN | ALT

DAGLIG-
VARER

15.700

3.500
1.200

1.100
700
100
200
300

1.500
24.300

Bruttoarealer

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i
Hgrsholm kommune.

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

Bruttoarealerne er opgjort efter butikkens hovedbranche, det vil sige, at
for eksempel i dagligvarebutikker med aktiviteter inden for flere bran-
chekategorier bliver bruttoarealet henvist til hovedbranchen dagligvarer.

ICP har opgjort bruttoarealet for samtlige butikker i Hgrsholm kommune,
men der kan herudover periodevis vaere enkelte butikslejemal, der er un-
der ombygning eller aendring.

Tabel 2.3 viser bruttoarealerne for butikkerne i Hgrsholm kommune.

Der erialt 67.100 m? bruttoareal til detailhandel i Hgrsholm kommune,
heraf er 36 % disponeret til dagligvarebutikker og 39 % er disponeret til
udvalgsvarebutikker. Derudover har Hgrsholm kommune 16.400 m? brut-
toareal disponeret til seerlig pladskraevende butikker.

Tabel 2.3 Bruttoareal i Hgrsholm kommune medio 2018 i m?

PVRIGE S/ERLIG
UE’/X:'E(;S' BEKLEDNING 5;’;’:,;? UDVALGSVA- ~ PLADSKRZ-
RER VENDE
22.400 8.900 9.300 4.200 400
500 300 = 200 =
200 200 = = =
200 200 = = =
100 100 = = =
200 = 100 100 =
400 400 . )
400 = 400 = 13.700
B 700
2.000 100 200 1.700 1.600
26.400 10.200 10.000 6.200 16.400

Hgrsholm Bymidte har i alt 38.500 m? bruttoareal til detailhandel, heraf
udger udvalgsvarer 58 %. Bruttoarealet til detailhandel i Hgrsholm By-
midte udggr samlet set 57 % af det samlede bruttoareal i kommunen.
Bruttoarealet til udvalgsvarer i Hgrsholm Bymidte udgar 85 % af det sam-
lede bruttoareal til udvalgsvarer i kommunen.

| bydelscentret Rungsted Bytorv er der i alt 4.000 m? bruttoareal til de-
tailhandel, heraf udggr dagligvarer 88 %.

I ALT

38.500

4.000
1.400

1.300
700
200
400
700

14.100

700
5.100
67.100
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| Kokkedal Erhvervsomréde ligger der i alt 14.100 m? bruttoareal til de-
tailhandel.

I kommunen i gvrigt uden for Hgrsholm Bymidte ligger der samlet set
8.600 m? bruttoareal til dagligvarer samt 4.000 m? bruttoareal til udvalgs-
varer og 16.000 m? bruttoareal til seerlig pladskraevende varer.

Omsaetningen

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

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

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

Tabel 2.4 Omseetningen i mio. kr. incl. moms i 2018
Hgrsholm kommune

Dagligvarer Udvalgsvarer lalt
573 614 1.187
374 160 534
947 774 1.721

| Hersholm kommune udgjorde den samlede omsaetning 1.721 mio. kr.
incl. moms i 2018. Heraf udgjorde udvalgsvareomsaetningen 45 %.

| Hgrsholm Bymidte var omsaetningen 1.187 mio. kr., hvilket svarer til 69 % af
den samlede omszaetning i kommunen. Udvalgsvareomsaetningen udggr ca.
51 % af omsaetningen i Hgrsholm Bymidte.

| kommunen i gvrigt var den samlede omsaetning 534 mio. kr., heraf ud-
gjorde udvalgsvareomsaetningen 30 %.
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Forhandlere af szerlig pladskreevende varegrupper

Der er foretaget en opggrelse af antallet af butikker, der forhandler szerlig
pladskraevende varegrupper. Der er her tale om butikker, der forhandler
planter, biler, campingvogne, lystbdde, kgkkener samt bygge- og traelastar-
tikler til private. Forhandlere af biler, bade og campingvogne skal herud-
over have et egentligt udstillingslokale for at indga i denne opggrelse. Mg-
belbutikker er defineret som boligudstyr.

| kommunen er der i alt 8 forhandlere af seerlig pladskraevende varegrup-
per, som tilsammen har et bruttoareal pd 16.400 m2. Langt hovedparten er
placeret i Kokkedal Erhvervsomrade.

Der erialt 2 bilforhandlere med salgslokale i Hgrsholm kommune med et
samlet bruttoareal pd 6.000 m?2.

Der eri alt 2 byggemarkeder i kommunen med et samlet bruttoareal pa
8.400 m?.

Der erialt 2 forhandlere af kgkkener i Hgrsholm kommune samt 2 plante-
skoler med overdaekkede udstillingslokaler i kommunen.

Tabel 2.5 Antal forhandlere af seerlig pladskreevende varegrupper pé typer og brut-
toareal (m?).

Hgrsholm kommune

Antal Areal, m?
Bilforhandlere m. salgslokale 2 6.000
Byggemarkeder inkl. traelast, byggeart. 2 8.400
Kgkkener 2 400
Planteskoler 2 1.600
Kommunen i alt 8 16.400

49



Detailhandelen i Hgrsholm kommune

Kundeorienterede servicefunktioner i Hgrsholm Bymidte

Sammen med butikkerne udggr de kundeorienterede servicefunktioner sa
som restauranter, caféer, frisgrer mv. en bymidtes attraktion. Ligesom det
gor sig geldende med butikker, er det vaesentligt, at der er et bredt og at-
traktivt udbud af kundeorienterede servicefunktioner.

Servicefunktionerne er med til at ggre bybilledet mere varieret. Service-
funktioner som pengeinstitutter og frisgrer m.v. har oftest en facade uden
meget liv og kan derfor veere problematiske for kundernes oplevelse af by-
midten. De udfylder dog nogle af de hverdagsfunktioner, der er ngdven-
dige for kunderne. Dermed er servicefunktionerne medvirkende til at til-
treekke kunderne til en bymidte.

Samlet for alle servicefunktioner er, at de udfylder et behov for en service
og giver kunden en oplevelse. Bade behov og oplevelser er vigtige for funk-
tionerne i en bymidte. Det er dog forskelligt, i hvor hgj grad en servicefunk-
tion opfylder et behov og giver en oplevelse for forbrugerne.

De typisk serviceorienterede funktioner er for eksempel bank, lsege og ren-
seri, som i hgj grad opfylder et behov, men ofte ikke er den store ople-
velse. Omvendt er funktioner som biograf, teater, bowling og museum i hgj
grad oplevelsesorienterede. Ligesom andre bylivsfunktioner som legeplad-
ser, klatreveegge, skaterbaner, markedspladser og andre inspirerende funk-
tioner er med til at skabe liv i bymidten.

ICP har registreret samtlige kundeorienterede servicefunktioner i gadeplan
i Hersholm Bymidte vist i tabel 2.6.

Tabel 2.6 Antal kundeorienterede servicefunktioner i gadeplan i 2019

H@rsholm Bymidte

Restauranter, caféer mv. 19
Pengeinstitutter, ejendomsmaegler mv 6
Frisgrer, solcenter mv. 22
Museer, biografer mv. 2
Anden service 9
Kundeorienterede servicefunktioner i alt 58
Andel af funktioner 27 %

| Hgrsholm Bymidte er i alt 58 kundeorienterede servicefunktioner, hvilket
svarer til 27 % af alle funktioner i bymidten.

Af de kundeorienterede servicefunktioner er 32 % spisesteder, 37 % er fri-
sgrer og anden skgnhed/sundhed og 10 % er pengeinstitutter, ejendoms-
maeglere mv. Af kulturelle og underholdningsoplevelser i Harsholm By-
midte ligger Kulturhuset Trommen, som indeholder flere funktioner (bio-
graf, teater og bibliotek) samt Hgrsholm musikskole.

Samtlige servicefunktioner i Hgrsholm Bymidte er illustreret i figur 2.5.
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Signaturforklaning
Restaurant, café mv.

Bank, ejendomsmasgler mv.
Leege, friser mv.

Biograf, bibliotek mv.
Service i gvrigh

Bymidte

HECONOD

Figur 2.5 Kundeorienterede servicefunktioner i gadeplan 2019 i Hgrsholm Bymidte
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ICP har foretaget en vurdering af attraktion for hver enkelt kundeoriente-
ret servicefunktion pa en skala fra 1-5, hvor 1 er en meget lav attraktion og
5 er en meget hgj attraktion. Attraktionen er en vurdering af en kundes op-
fattelse af servicefunktionen efter samme princip som attraktionerne for
detailhandelsbutikkerne.

Tabel 2.7 Den gennemsnitlige attraktion af de kundeorienterede servicefunktioner

Hgrsholm Bymidte
Restauranter, caféer mv. 2,9
Pengeinstitutter, ejendomsmaegler mv 3,5
Frisgrer, solcenter mv. 3,1
Museer, biografer mv. &
Anden service 2,3
Kundeorienterede servicefunktioner i alt 3,0

Samlet set er de gennemsnitlige attraktioner for de kundeorienterede ser-
vicefunktioner omkring middel i Hgrsholm Bymidte.

| Hgrsholm Bymidte ligger den gennemsnitlige attraktion for spisesteder pa
et middel niveau, mens den gennemsnitlig attraktion for banker og ejen-
domsmaeglere mv. ligger et stykke over middel og laeger, frisgrer mv. ligger
omkring middel.

Udespisning udggr en stadig stgrre andel af danskernes forbrug, og mulig-
hederne for bespisning har en stigende betydning for et udbudspunkts at-
traktion og tiltraekningskraft for kunderne. Specielt caféer er med til at give
kunderne en anden indkgbsoplevelse samtidig med at de gger opholdsti-
den vaesentligt.

| Hgrsholm Bymidte er 9 % af samtlige funktioner i bymidten spisesteder.

Til sammenligning er 14 % af samtlige funktioner spisesteder i Hillergd By-
midte, 15 % i Kgs. Lyngby, 21 % i Helsinggr Bykerne og 26 % i Kgbenhavns
City.

Funktioner som restauranter, barer, teater og biograf giver en anden di-
mension pa bylivet og skaber liv i bymidten ogsa udenfor detailhandelens
almindelige abningstider. | Hgrsholm Bymidte ligger der flere restauranter,
som har abent i aftentimerne samt Kulturhuset Trommen med biograf, tea-
ter og koncerter.
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Tomgang i Hgrsholm Bymidte

| Hersholm Bymidte var der i alt 9 tomme lejemal medio 2019. Tomgan-
gen er ligeligt fordelt mellem Hovedgaden og Ussergd Kongevej. Placerin-
gen af de tomme lokaler ses i figur 2.6.

Signaturforklaring
[ Tomtlokale

Bymidte

Figur 2.6 Placeringen af tomme lokaler i Hgrsholm Bymidte
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Udviklingen i detailhandelen

| neerveerende afsnit vil den generelle udvikling i detailhandelen blive be-
skrevet samt udviklingen i Hgrsholm kommune fra 2011 til 2019.

Den generelle detailhandelsudvikling

Generelt har detailhandelen i Danmark har veeret igennem nogle turbu-
lente ar, men er begyndt at vaere mere konstant. Denne udvikling er illu-
streret i figur 3.1. Siden 2008 er den generelle dagligvareomsaetning i Dan-
mark steget 12 %, mens udvalgsvareomsztningen er steget med 7 %.

Heri indgar detailhandelsomsaetningen via e-handel, som er steget vaesent-
ligt i denne periode. Den generelle udvalgsvareomsaetning i de fysiske bu-
tikker vurderes ikke at veere steget vaesentligt i perioden 2008 til 2017,
mens e-handelsomsaetningen vurderes at veere steget fra et niveau under
10 % i 2008 til at udggre omkring 22 % i 2018.
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4/ === Dagligvarer
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= Jdvalgvarer

Figur 3.1 Omsaetningsuadviklingen i Danmark 2003 til 2018 inkl. e-handel

Samtidigt har butiksstrukturen andret sig og antallet af fysiske butikker er
generelt faldet.
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Figur 3.2 Udviklingen i antallet af butikker Danmark 2006 til 2017
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Hgrsholm kommune

Udviklingen i detailhandelen i Hgrsholm kommune fra 2011
til 2019

Resultaterne for detailhandelsanalysen 2019 vil blive sammenlignet med
detailhandelsanalysen foretaget i 2011.

Sammenligningerne med analysen fra 2011 er behaeftet med usikkerhed,
da der er anvendt forskellige metoder. | analysen fra 2011 er primeaert an-
vendt statistiske data ud fra CVR-udtraek og data fra OIS. | analysen i 2019
er samtlige butikker fysisk rekognosceret og det faktiske bruttoareal er op-
malt.

Herudover kan der vaere forskel pa afgraensningerne af omraderne og defi-
nitionen af brancher i 2011 og 2019 analyserne. | 2011 analysen er bygge-
markeder og kgkkenbutikker blandt andet defineret som udvalgsvarer,
men i henhold til planloven er de i 2019 kategoriseret som szerlig plads-
kreevende.

Generelt er udviklingen, at mindre dagligvarebutikker forsvinder pa bekost-
ning af discountbutikker, supermarkeder og varehuse. Antallet af dagligva-
rebutikker er siden 1969 faldet med 75 % pa landsplan. Omvendt er der en
klar tendens til, at butikkerne bliver stgrre. Antallet af supermarkeder og
varehuse er for eksempel faldet 20 % i perioden 1980 til 2016, mens salgs-
arealet er steget med 46 % i samme periode.

| perioden 2011 til 2017 er antallet af dagligvarebutikker i hele Danmark
faldet ca. 6 %, mens antallet af udvalgsvarebutikker er faldet ca. 11 %.

Udviklingen i antal butikker 2011 til 2019

Samlet set er antallet af butikker i Hgrsholm kommune faldet med 13 %,
svarende til 23 butikker feerre. Det er primeert antallet af udvalgsvarebutik-
ker, der er faldet i perioden 2011-2019. Bade dagligvarebutikker og butik-
ker med seerlig pladskraevende varer er reduceret med én enkelt butik.

Antallet af udvalgsvarebutikker i kommunen i alt er faldet 18 % fra 117 bu-
tikker i 2011 til 96 butikker i 2019.

Faldet i antallet af dagligvarebutikker i Hgrsholm kommune er dermed la-
vere end landsgennemsnittet, mens faldet i antallet af udvalgsvarebutikker
i kommunen ligger hgjere end landsgennemsnittet.

Tabel 3.1 Antal butikker fordelt pd brancher og omrader 2019 (2011)

DAGLIGVARER UDVALGSVARER SERLIG I ALT
PLADSKRZAVENDE

Hgrsholm Bymidte 28 (20) 72 (68) 2 () 102 (88)

Rungsted Bytorv 6 (3) 4 (4) = () 10 (7)

Kommunen i gvrigt 18 (30) 20 (45) 6 (9) 44 (91)

Kommunen i alt 52 (53) 96 (117) 8 9 156 (179)

57



Udviklingen i detailhandelen

Udviklingen i bruttoareal 2011 til 2019

Til trods for at Hgrsholm kommune samlet har mistet i alt 21 udvalgsva-
rebutikker, svarende til et fald pa 18 % og én dagligvarebutik, er brutto-
arealet i kommunen i alt steget med 23.700 m?, svarende til en stigning
pa 24 %. Det samlede bruttoareal incl. seerlig pladskraevende varer i
Hgrsholm kommune er steget fra 43.400 m?i 2011 til 67.100 i 2019, sva-
rende til en stigning pa 55 %.

Det vurderes, at en del af denne stigning skyldes de forskellige metoder
til at opgere bruttoarealet. Analysen i 2011 var baseret pa register-analy-
ser, mens analysen i 2019 er en rekognoscering og opmaling af de fakti-
ske butikker.

Det samlede bruttoareal til dagligvarer i Hgrsholm kommune er steget
fra 16.900 m?i 2011 til 24.300 m?i 2019.

Det samlede bruttoareal til udvalgsvarer i Hgrsholm kommune i alt er
steget med 2.400 m? fra 24.000 m?i 2011 til 26.400 m?i 20109.

Tabel 3.2 Bruttoareal fordelt pé brancher og omrdder 2019 (2011) i m?

Hgrsholm kommune

DAGLIGVARER UDVALGSVARER SARLIG | ALT

PLADSKRAVENDE
Hgrsholm Bymidte 15.700 (9.500)  22.400 (17.100) 400 (-) 38.500 (26.800)
Rungsted Bytorv 3.500 (2.300) 500 (500) = () 4.000 (2.800)
Kommunen i gvrigt 5100  (5.100)  3.500 (6.400) 16.000  (2.600)  24.600  (14.000)
Kommunen i alt 24300 (16.900) 26.400  (24.000) 16400  (2.600)  67.100  (43.400)

* Bruttoarealet omfatter butikkernes samlede areal, herunder salgsareal, lager, kontor, personalerum muv.

58



Udviklingen i detailhandelen

Udviklingen i omsaetningen 2010 til 2018

Samlet set er detailhandelsomsatningen i Harsholm kommune steget med 4
% fra 1.650 mio. kr. i 2010 til 1.721 mio. kr. i 2018 i arets priser.

Den samlede dagligvareomsaetning i Hersholm kommune var 840 mio. kr. i
2010. Den er steget til 947 mio. kr. i 2018, svarende til en stigning pa 13 %.

Udvalgsvareomsatningen pa 810 mio. kr. i 2010 i Hgrsholm kommune er fal-
det til 774 mio. kr. i 2018, hvilket er et fald pa 4 %.

Den generelle dagligvareomsaetning i Danmark er steget 8 % i samme peri-
ode, mens udvalgsvareomsaetningen er steget 9 %. Den generelle dagligvare-
og udvalgsvareomsaetning er dog inklusiv e-handel, mens samtlige omsaet-
ninger for Harsholm kommune er eksklusiv e-handel.

H@rsholm kommune ligger hermed over niveau med stigningstakten for dag-
ligvarer, men under niveau for udvalgsvarer i samme periode.

1.000
947
900
840
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810 —_—
774
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600
2010 2018

e Dagligvarer e dvalgsvarer

Figur 3.3 Dagligvare- og udvalgsvareomsaetningen i Hgrsholm kommune i 2008 og
2017 (i mio. kr. incl. moms i lgbende priser)
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Befolknings- og forbrugsforhold

Til brug for vurderinger af udviklingsmulighederne for detailhandelen i Hgrs-
holm kommune belyses stgrrelsen af det nuvaerende og fremtidige forbrug
af detailhandelsvarer i kommunen.

Forbruget er opgjort for hele kommunen og beregnet for dagligvarer og ud-
valgsvarer, hvor sidstnaevnte indeholder branchegrupperne beklaedning, bo-
ligudstyr og @vrige udvalgsvarer.

Datagrundlag og horisontar

Der er ved beregningen af forbruget anvendt ICP’s bearbejdning af Dan-
marks Statistiks forbrugsundersggelser samt oplysninger om bl.a. indkomst-,
bolig- og befolkningsforhold, ligeledes fra Danmarks Statistik.

Beregningerne og opggrelserne knytter sig til 2018 samt horisontaret 2030.

Herudover er den seneste befolkningsprognose fra Hgrsholm Kommune ble-
vet anvendt.
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Befolknings- og indkomstforhold

| Hgrsholm kommune boede i alt 25.000 personer i 2018, hvilket forventes
at stige med ca.1.500 personer i perioden 2018 til 2030. Dette svarer til en
befolkningsstigning pa 6 %.

Niveauer for husstandsindkomst

Forbruget i den enkelte husstand afhaenger bl.a. af husstandens indkomstni-
veau samt antallet af personer pr. husstand.

Den gennemsnitlige husstandsstgrrelse i Hgrsholm kommune er 2,19 perso-
ner, hvilket er lidt over landsgennemsnittet pa 2,15.

Den gennemsnitlige husstandsindkomst pa 830.000 kr. i Harsholm kommune
er langt over landsgennemsnittet pa 538.000 kr.

Forbrugsforhold

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger om befolknings- og indkomstforhol-
dene samt ICP’s specialtabeller fra Danmarks Statistiks forbrugsundersggel-
ser er forbruget af detailhandelsvarer for 2018 og 2030 beregnet.

Dagligvareforbruget hos borgerne i Hgrsholm kommune ses i figur 4.1.

1.182
1.200 1.080

| I 956

1.000
800
600
400

200

Dagligvarer Udvalgsvarer

m2018 m 2030

Figur 4.1 Udviklingen i dagligvare- og udvalgsvareforbruget 2018 til 2030 (i mio. kr.) i
Harsholm kommune

Det samlede dagligvareforbrug i Hgrsholm kommune var 990 mio. kr. i 2018,
hvilket forventes at stige til 1.080 mio. kr. i 2030 svarende til en stigning pa 9
%.

Det samlede udvalgsvareforbrug i Hersholm kommune forventes at stige 24
% fra 956 mio. kr. i 2018 til 1.182 mio. kr. i 2030.

Det samlede detailhandelsforbrug i Harsholm kommune var sdledes 1.946
mio. kr. i 2018, hvilket forventes at stige 16 % til 2.262 mio. kr. i 2030.
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Handelsbalancen

Ved at saette den realiserede omsaetning i butikkerne i Hgrsholm kommune
i forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen, som
viser, hvor stor en andel af forbruget i kommunen, der svarer til omsaetnin-
gen i kommunens butikker i 2018.

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

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

| Hgrsholm kommune var handelsbalancen for dagligvarer pa 96 % i 2018,
mens handelsbalancen for udvalgsvarer var 81 %.

Dagligvareomsaetningen i Hgrsholm kommune er saledes 4 % lavere end
det samlede dagligvareforbrug i kommunen, mens udvalgsvareomsaetnin-
gen er 19 % lavere end udvalgsvareforbruget i kommunen.

Handelsbalancen for dagligvarer er hermed meget teet pa niveau med for-
bruget i kommunen, mens en del af forbruget af udvalgsvarer bliver hand-
let i udvalgsvarebutikker udenfor i kommunen.
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Dagligvarer Udvalgsvarer Detailhandel i alt

Figur 5.1 Handelsbalancen i Hgrsholm kommune 2018 i %
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Figur 5.2 Handelsbalancen i Hgrsholm kommune 2010 og 2018 i %

Mens dagligvarer normalt bliver kgbt sa taet pa bopaelen som muligt, er
forbrugerne villige til at kgre leengere for et bredt og stort udbud af ud-
valgsvarer.

Isaer den korte afstand til det stgrre udbud af udvalgsvarer i Kgs. Lyngby by-
midte og Hillergd storbutiksomrade.

Herudover tiltreekker det betydeligt stgrre udbud i Kgbenhavn forbrugere
fra hele Hgrsholm Kommune.

Siden 2010 er handelsbalancen faldet for bade dagligvarer og udvalgsvarer.
Handelsbalancen for dagligvarer er faldet fra 107 % til 99 %, mens handels-
balancen for udvalgsvarer er faldet fra 96 % i 2010 til 81 % i 2018.

| samme periode er e-handelen steget vaesentligt, hvilket har stor betyd-
ning for den fysiske detailhandel. ICP vurderer, at e-handel i 2018 udgjorde
ca. 2 % af dagligvareforbruget og ca. 22 % af udvalgsvareforbruget, hvilket
har haft negativ betydning for handelsbalancen i Hgrsholm kommune.
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Konkurrencesituationen

.Hillemd

| det fglgende beskrives en raekke forhold i den overordnede nuvaerende og
fremtidige konkurrencesituation, som kan pavirke detailhandelen i Hgrsholm
kommune.

Den overordnede konkurrencesituation er gennem de senere ar blevet skeer-
pet og det ventes, at der ogsa i de kommende ar vil blive mere rift om kun-
derne.

Inden for dagligvareomradet har etableringen af flere discountbutikker i lo-
kalomraderne skaerpet konkurrencesituationen generelt. Dette betyder, at
der generelt har veeret et gget pres pa savel de sma som store dagligvarebu-
tikker.

Inden for udvalgsvarer er der fortsat en intensivering af konkurrencen mel-
lem de stgrre udbudspunkter, samtidig med at e-handelen vokser. Forbru-
gerne er stadig mere mobile og er villige til at kgre langt for det rigtige udbud
og de bedste oplevelser.

De vaesentligste udbudspunkter i forhold til udvalgsvaredetailhandelen i
Hersholm kommune er Kgs. Lyngby, Hillergd og Kgbenhavns City, men den
gvrige detailhandel i Hovedstadsomradet har ligeledes en betydning for kon-
kurrencesituationen. Udbuddet i de lokale bymidter sa som Niva, Birkergd,
Holte, Allergd og Farum har i mindre grad betydning for konkurrencen i Hgrs-
holm.

| fremtiden vil isaer Kokkedal Bymidte fa betydning for konkurrencesituatio-
nen i Hgrsholm.

Figur 6.1 viser den nuvaerende og fremtidige konkurrencesituation for Hgrs-
holm Bymidte.

@ niva Signaturforklaring

. Herholm bymidte
. Regional bymidte

. Fremtidig bymidte Kokkedal @ Lokal bymicte

.Hﬂrsholm

. Fremtidig bymidte

@ Allerod

.Brrkerocl
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.Kgs, Lyngby
.Gentofte Ikea

Figur 6.1 Nuveerende og fremtidig konkurrencesituation for Hgrsholm Bymidte
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Den nuvaerende konkurrencesituation

Kgs. Lyngby — herunder Lyngby Storcenter og Magasin er det vaesentligste ind-
kgbssted pa Sjeelland uden for Kgbenhavns City malt pa omsaetning. | Lyngby
Bymidte ligger der omkring 250 butikker (inkl. szerlig pladskraevende butikker)
og ca. 120 andre kundeorienterede servicefunktioner. En relativ hgj andel af
butikkerne er en del af en keede - 64 %. Kgs. Lyngby ligger 15 km fra Hgrsholm
Bymidte.

Lyngby Storcenter gennemgik en ombygning i 2018. Centret er blevet styrket
med tre stgrre ankerbutikker COS, Arket og H&M Home pa 1. salen.

Det samlede bruttoareal til detailhandel i Lyngby Bymidte er ca. 106.000 m2.

Den samlede omsaetning i hele bymidten ligger pa ca. 3,7 mia. kr. incl. moms,
heraf udggr udvalgsvareomsaetningen ca. 80 %. Kgs. Lyngby har kunder fra
hele det Nordsjaellandske omrade, herunder ogsa Hgrsholm kommune.

Hillergd Bymidte har ca. 180 butikker, heraf udggr udvalgsvarebutikker ca. 77
%. Detailhandelsomsaetningen i Hillergd Bymidte 13 pa knap 2,1 mia. kr. i 2017.
Kaedeandelen i Hillergd Bymidte ligger pa 58 %. Hillergd Bymidte ligger 18 km
fra Hgrsholm Bymidte.

Slotsarkaderne gennemgik en mindre ombygning og udvidelse med 2.500 m?
detailhandel i 2018. Centret fik blandt andet en H&M pd 2.000 m? med ind-
gang fra bade Slotsgade og SlotsArkaderne.

Foruden bymidten ligger et storbutiksomrade langs Herredsvejen vest for by-
midten med en lang reekke store udvalgsvarebutikker og butikker med seerlig
pladskraevende varer. Her ligger blandt andet Bauhaus, Plantorama og et
bredt udbud af kekkenforhandlere og bilforhandlere.

Kgbenhavns City er et vaesentligt indkgbssted for en stor del af forbrugerne i
hele Hovedstadsregionen og tiltraekker kunder ogsa fra Hgrsholm.

| Kgbenhavns City (Middelalderbyen) er omkring 725 butikker, heraf er der ca.
650 udvalgsvarebutikker. Den samlede omsaetning i Kgbenhavns indre by var i
2013 ca. 13,5 mia. kr. incl. moms.
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Fremtidig konkurrencesituation

Generelt forventes en skaerpet konkurrencesituation i detailhandelen frem
til 2030. Nedenfor beskrives en raekke forhold, som kan pavirke den fremti-
dige konkurrencesituation for detailhandelen i Hgrsholm kommune.

E-handelen har oplevet en voldsom vaekst de seneste ar. ICP vurderer, at e-
handel i 2018 udgjorde op mod 2 % af dagligvareforbruget og ca. 22 % af ud-
valgsvareforbruget, og det forventes, at e-handelen vil stige vaesentligt.

ICP har vurderet, at det frem mod 2030 vil veere realistisk, at 30 % af det sam-
lede forbrug af udvalgsvarer vil blive k@bt gennem e-handelskanaler, mens op
mod 6 % af den samlede dagligvarehandel vil gd gennem e-handelskanaler.

Det vil betyde, at konkurrencesituationen bliver yderligere skaerpet mellem
bymidter og aflastningsomrader og vil fa vaesentlig betydning for detailhan-
delsstrukturen. Ligeledes vil det fa betydning for, hvor mange butikker der er
brug for, hvor store disse butikker har behov for at vaere og om der markeds-
maessigt er plads til dem i fremtiden.

| Kokkedal er i forbindelse med Landsplandirektiv for detailhandel i Hoved-
stadsomradet givet mulighed for etableringen af en ny bymidte ved de eksi-
sterende 2 dagligvarebutikker med yderligere 30.000 m? til primaert store ud-
valgsvarebutikker. Dette vil fa maerkbar betydning for konkurrencesituationen
i nabokommunerne.

Ifglge ICP’s redeggrelse af konsekvenserne for nye aflastningsomrader i Ho-
vedstadsomradet for Erhvervsstyrelsen i forbindelse med Landsplandirektivet,
vurderes Kokkedal Bymidte at kunne opna en udvalgsvareomsaetning pa om-
kring 380 mio. kr. under forudsaetning af, at der etableres aflastningsomrader i
bade Hillergd, Lyngby og Helsinggr, mens den vurderes at vaere omkring 440
mio. kr., hvis der ikke etableres yderligere aflastningsomrader i Hovedstads-
omradet. Det vurderes, at omsaetningen i Kokkedal Bymidte isaer vil blive taget
fra de eksisterende udvalgsvarebutikker i Fredensborg, Hgrsholm, Rudersdal,
Hillergd og Helsinggr samt i mindre grad i den resterende del af Nordsjaelland.

Der er med Landsplandirektivet for detailhandelen dbnet mulighed for etable-
ring af et aflastningsomrade ved Egespurs Alle i Hillergd. Her er der mulighed
for etablering af yderligere 62.000 m? store udvalgsvarebutikker, hvoraf der
muligggres en butik p& op til 40.000 m?2.
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| Kgs. Lyngby arbejdes der pa at styrke Kgs. Lyngby med et aflastningsomrade
pa Firskovvej med op til 67.000 m? detailhandel med store udvalgsvarebutik-
ker og seerlig pladskraevende butikker. Herudover arbejdes der fortsat pa at
styrke Lyngby Storcenter med en bedre sammenhang med Lyngby Hoved-
gade samt en mulig udvidelse pa op til 9.000 m?.

Herudover er der givet mulighed for at udvide aflastningsomradet Prgveste-

nen i Helsinggr med 47.400 m? store udvalgsvarebutikker, hvilket ligeledes vil
fa betydning for konkurrencesituationen for iszer store udvalgsvarebutikker i
Nordsjeelland.

I Niva er der planer om en udvidelse af Niva Centret med to dagligvarebutikker
pd 1.500 m?. Séledes &bner der en REMA 1000 i centret og en forstaerkelse af
den nuvaerende Netto.

Herudover arbejder de omkringliggende lokale bymidter sa som for eksempel
Birkergd, Allergd og Farum med en optimering af butiksmikset og oplevel-
serne i bymidterne. Farum Bytorv forventes at blive styrket med yderligere
4.000 m? detailhandel.
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Metode, begreber og definitioner

A

Figur 7.1 Geeldende cé;tréfrafgraensrﬁng i Hgrsholm kommune

Nedenfor gives en kort introduktion til metoder, herunder dataindsamlin-
gen og definitioner i detailhandelsanalysen.

Geografisk opdeling af Hgrsholm kommune

Detailhandelen i Hgrsholm kommune er overordnet opdelt i henhold til
geeldende centerstruktur jf. kommuneplanen.

Antallet af butikker og bruttoarealet afrapportes for Hgrsholm Bymidte,
bydelscentrene Rungsted og Kokkedal, lokalcentrene Bolbro/Solbakken,
Dronninghus, Pennehave, Alsvej/Bolbrovej og Rungsted Havn samt for
omraderne til saerlig pladskraevende varer Kokkedal Erhvervsomrade og
Ussergd Kongevej.

Forbruget er opgjort for hele Hgrsholm kommune.

Y C y \ Signaturforklanng

Bymidte

I:I Lokalcentre

Pladskrazvende varegrupper
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Antal butikker

Alle butikker i kommunen er registreret i forbindelse med en rekogno-
scering, der blev foretaget i foraret 2019. Butikkerne er registreret med
navn, adresse og branchegruppe.

Branchegrupper

Alle butikker er overordnet kategoriseret inden for dagligvarer og udvalgs-
varer samt butikker, der forhandler szerlig pladskravende varegrupper.

Dagligvarebutikkerne er discountbutikker (Netto, Fakta, Aldi, Rema 1000
m.fl.), supermarkeder (SuperBrugsen, Meny m.fl.) og varehuse (Kvickly og
Fetex). Desuden indgar mindre butikker som kolonialbutikker, minimarke-
der, dggnkiosker, kiosker pa tankstationer og tobaksforretninger samt fgde-
varespecialbutikker som bagere, slagtere, blomster- og ostehandlere.

Endelig er der andre dagligvarebutikker som f.eks. parfumerier og Matas.

Udvalgsvarebutikker er butikker, der f.eks. forhandler tgj, sko, kgkkenud-
styr og gaveartikler, elektronik, harde hvidevarer m.v., smykker, lamper, te-
lefoner, optik, boghandel, cykler, farve/tapet, taepper, laedervarer, legetg,
genbrugsbutikker mv.

Butikker, der forhandler szerlig pladskraevende varegrupper er ikke en ud-
tgmmende liste, men er defineret i Planloven som butikker, der alene for-
handler biler, motorcykler, lystbade, campingvogne, planter, havebrugsva-
rer, tgmmer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer samt mgbler og
kgkkener. (I analysen er mgbelbutikker kategoriseret som udvalgsvarebu-
tikker, mens byggemarkeder er medtaget i gruppen af butikker med seerlig
pladskraevende varer). Inden for butikker, der forhandler seerlig pladskrae-
vende varegrupper, er det i denne analyse alene enheder, der har et egent-
ligt salgslokale, der er medtaget. Sdledes er f.eks. bilforhandlere med et
mindre kontor og et uoverdaekket p-areal til biludstilling ikke medtaget.

En komplet branchefortegnelse fremgar af bilag 1.
Bruttoareal

ICP har foretaget en grov opmaling af bruttoarealet i samtlige butikker i
Hgrsholm kommune. Opmalingen er i en lang raekke tilfaelde valideret med
oplysninger fra BBR.

Bruttoarealet defineres som i Planloven. Saledes omfatter det alle salgs-
arealer og arealer til brug for produktion og/eller opbevaring af varer eller
remedier, der er ngdvendige for butiksdriften, herunder salgsarealer,
produktionsarealer, lagerlokaler, teknikrum, kglerum og lignende.

Forbrug

Borgernes forbrug af dagligvarer og udvalgsvarer er beregnet pa omra-
deniveau pa baggrund af ICP’s specialkgrsler fra Danmarks Statistiks For-
brugsundersggelse, der baserer sig pd interviews med 3.000 husstande i
hele Danmark. | Forbrugsundersggelsen er husstandenes samlede arlige
forbrug af savel varer og tjenesteydelser nedbrudt pa omkring 1.200
grupper. Der er sdledes tale om en meget detaljeret beregning af hus-
standenes forbrug samlet for hele Danmark.

Oplysningerne fra forbrugsundersggelsen er bl.a. kombineret med oplys-
ninger om husstandsstgrrelser, forbrugernes indkomster samt det nuvae-
rende og fremtidige befolkningstal dels i hele kommunen, dels i de enkel-
te omrader.
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Tallene for forbruget skal ses som alle husstandes samlede forbrug i hele
aret 2018 samt 2030.

Seneste befolkningsprognose fra Hgrsholm Kommune er anvendt.
Omszetning

Oplysningerne om butikkernes omsaetning i 2018 er for hver enkelt butiks
vedkommende indhentet ved direkte henvendelse til butiksindehaverne
under rekognosceringen. For de butikker, der ikke har gnsket at medvirke
i undersggelsen, har ICP mattet skgnne omsaetningen.

Omseaetningen er opgivet incl. momes.

| opggrelsen indgar kun detailhandelsomsaetning. Saledes indgar alene
kioskvarer i tankstationer. | slagterbutikker er frataget catering og diner
transportable samt i for eksempel bager og apotek er frataget udsalg til
andre enheder. Det er alene apotekers omsaetning inden for frihandels-
varer, der er medtaget.

Omseetningen i butikker, der alene forhandler szerlig pladskraevende va-
rer, fordeles efter hvorvidt der er tale om dagligvareomsaetning (daglig-
varer i planteskoler, byggemarkeder etc.) eller udvalgsvareomsaetning
(udvalgsvareomsaetning i byggemarkeder og tsmmerhandler).

Herudover er kun medtaget detailhandelsomsaetning til salg til private,
som vedrgrer den enkelte butik.

Eventuel omsaetning med e-handel er ikke medtaget.

Omseetningen er for de enkelte butikker opdelt i de to hovedbranche-
grupper dagligvarer og udvalgsvarer.

Handelsbalance

Ved at szette den realiserede omsaetning i butikkerne i en kommune i
forhold til forbruget i kommunen fas et udtryk for handelsbalancen eller
daekningsgraden. Handelsbalancen er med andre ord et bruttotal, som
ikke afspejler, hvorledes omsaetningen er sammensat af kgb fra lokale
forbrugere og forbrugere bosat i andre omrader.

Handelsbalancen viser saledes, om der er overskud eller underskud i
forholdet mellem omsaetningen og forbruget, og kan saledes godt over-
stige 100%.




Bilag 1
Branchefortegnelse
detailhandel



Bilag 1

DAGLIGVARER

471110 Kgbmand og dggnkiosker

471120 Supermarkeder

471130 Discountforretninger

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

472200 Slagter- og viktualieforretninger

472300 Fiskeforretninger

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

472600 Tobaksforretninger

472900 Anden detailhandel med fgdevarer i specialforretninger
473000 Servicestationer med kiosk

477300 Apoteker

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

477610 Blomsterforretninger




Bilag 1

BEKLADNING

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

477120 Babyudstyrs- og bgrnetgjsforretninger

477210 Skotgjsforretninger

477900 Forhandlere af brugt tgj




Bilag 1

BOLIGUDSTYR

474100 Detailhandel med computere, ydre enheder og software

474200 Detailhandel med telekommunikationsudstyr

474300 Radio- og tv-forretninger

475210 Farve- og tapetforretninger

475300 Detailhandel med teepper, vaegbeklaedning og gulvbelaegning

475400 Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

475910 Mgbelforretninger

475920 Boligtekstilforretninger

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

477840 Kunsthandel og gallerivirksomhed

477900 Detailhandel med brugte varer i forretninger

952900 Lasesmede, hvis salgslokale

477900 Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 1

@VRIGE UDVALGSVARER

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

476100 Detailhandel med bgger

476200 Detailhandel med aviser og papirvarer

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

476420 Cykel- og knallertforretninger

476500 Detailhandel med spil og legetgj

477220 Laedervareforretninger

477630 Dyrehandel

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

477820 Fotoforretninger

477890 Detailhandel med andre varer i.a.n.

477900 Bogantikvariater

477900 Andre forhandlere af brugte varer




Bilag 1

SARLIG PLADSKRAVENDE

451120

451910

451920

454000

475220

476430

477620

477890

Detailhandel med personbiler, varebiler og minibusser

Engros- og detailhandel med campingkgretgjer, sma trailere mv.

Engros- og detailhandel med lastbiler og pahaengsvogne mv.

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

Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

Planteforhandlere og havecentre

Detailhandel med kgkken og badevarelseselementer




Bilag 2
Branchefortegnelse
kundeorienterede servicefunktioner



Bilag 2

RESTAURANTER, CAFE MV.

55.10.10 Hoteller med restauranter

55.10.20 Konferencecenter og kursusejendomme
55.10.10 Hoteller uden restauranter

56.10.10 Restauranter

56.10.20 Cafeterier, pglsevogne, grillbarer
56.10.10 Selskabslokaler

56.29.00 Forsamlingshuse mv.

56.30.00 Veertshuse, bodegaer mv.

56.30.00 Diskoteker og natklubber

56.30.00 Kaffebarer

56.21.00 Catering og diner transportable
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PENGEINSTITUTTER, EIENDOMSMAGLER MV.

53.10.00 Postvaesen

64.19.00 Pengeinstitutter

64.92.10 Realkreditinstitutter
65.12.00 Skadesforsikringsvirksomhed

68.31.10 Ejendomsmaeglere
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FRIS@RER, LEGER MV.

86.21.00 Praktiserende lzeger

86.21.00 Alment praktiserende laeger

86.23.00 Praktiserende tandleeger

86.90.20 Fysioterapeutiske klinikker og praktiserende fysioterapeuter
86.90.40 Kiropraktorer

86.90.90 Fodplejere

86.90.90 Kuranstalter, naturleeger mv.

75.00.00 Dyrlaeger

96.02.10 Frisgrsaloner

96.02.20 Skgnheds- og hudpleje

96.04.00 Sol- og motionscentre myv
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BIOGRAFER, BIBLIOTEK MV.
59.14.00 Biografer
90.01.10 Teater- og koncertvirksomhed
93.21.00 Forlystelsesparker
91.01.10 Folkebiblioteker
91.02.00 Museer

91.04.00 Botaniske og zoologiske haver
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ANDEN SERVICE

58.13.00 Udgivelse af dagblade med eget trykkeri
18.12.00 Bogtrykkerier og offsettrykkerier
45.20.10 Autoreparationsveerksted
45.20.40 Dakservice

55.20.00 Vandrehjem

55.30.00 Campingpladser

55.20.00 Feriecentre

55.90.00 Andre faciliteter til korttidsophold
79.90.00 Turistbureauer

79.12.00 Rejsebureauer, turarrangerende
79.11.00 Rejsebureauer, billetudstedende
68.31.20 Ferieboligudlejning

79.90.00 Biludlejning

69.10.00 Advokatvirksomhed

74.20.00 Fotografer

84.11.00 Offentlig administration

84.24.00 Politiet

85.53.00 Kgreskoler mv.

94.20.00 Fagforeninger

94.99.00 Andre organisationer og foreninger i gvrigt
93.11.00 Idraets- og svgmmehaller
93.11.00 Andre sportsanlaeg

93.12.00 Idraetsklubber

92.00.00 Lotteri og anden spillevirksomhed
96.01.20 Selvbetjeningsvaskerier mv.
96.01.20 Renserier mv.

96.03.00 Bedemaend

96.03.00 Begravelsesvaesen
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