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INDLEDNING

Hillerad kommune @nsker at undersage, om den nuvaerende bymidteafgraensning
fortsat er hensigtsmaessig, eller om der er behov for en tilpasning som faglge af den
faktiske udvikling i detailhandlen.

Denne resumérapport er opbygget med henblik pa at skabe et overskueligt og hel-
hedsorienteret beslutningsgrundlag for den fremtidige detailhandelsplanlaegning.

Formalet med opgaven er pa baggrund af en helhedsorienteret analyse af de plan-
maessige og kommercielle aspekter at fremlaegge scenarier der beskriver de rele-
vante udviklingsretninger suppleret med styrker og ulemper.

Rapporten er opdelt i to overordnede hoveddele:

« En scenarieanalyse som undersgger 2 forskellige udviklingsretninger for detail-
handlen, for at kunne besvare de centrale spargsmal i opgavens formal: Hvor-
dan skal bymidtens fremtidige afgraensning se ud og hvordan sikres en steerk
og velfungerende bymidte.

« En kortleegning, hvor butiksstrukturen kortleegges og hvor der analyseres pa
forbrugspotentiale, omsaetning, handelsbalancer og omsaetningsfordeling mel-
lem omréader, udvikling siden sidste detailhandelsanalyse, konkurrencesituatio-
nen samt butikkernes rammevilkar.
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GENERELT OM SCENARIERNE.

Formalet med opgaven er pa baggrund af en
helhedsorienteret analyse af de planmaessige og
kommercielle aspekter at fremleegge scenarier der
beskriver de relevante udviklingsretninger suppleret
med styrker og ulemper.

Dette er undersggt gennem 2 scenarier. De 2 sce-
narier er:

1. Den nuveerende situation fastholdes
2. Industriveenget far status af bymidte

De to scenarier beskriver to forskellige tilgange til
planlaegningen for detailhandel, og de konsekven-
ser der forventes pa baggrund af denne planlaeg-
ning.

Pa denne side praesenteres kortfattet konsekven-
serne af de to scenarier.

Scenarie 1: Aflastningsomradet har
oplevet en positiv udvikling, hvor
flere koncepter har valgt aflastnings-
omradet til. Dette har styrket Aflast-
ningsomradet i forhold til de @vrige
omrader i Hillergd.
eller...
Scenarie 2: Aflastningsomradet har W
oplevet en positiv udvikling, hvor i
nogle koncepter har valgt aflastnings- AL
omradet til, og det har skabt et steerkt || Ml
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INDUSTRIVANGET | AR 2038

Scenarie 1: Industriveenget har miste
lidt af pusten. Der er ikke kommet
nogle nye butikker og enkelte steder
er en traelasthandel rykket ind i ste-
det for en af de tidligere butikker.
eller...

Scenarie 2: Industriveenget er inde i
en positiv udvikling. Der er kommet

flere nye koncepter, og enkelte ste-
der er der investeret i ny udformning
af parkeringsarealer.

Scenarie 1: Bymidten er blevet styrket
med nye citykoncepter som ellers ville
ligge udenfor bymidten. Samtidig
kommer der stadig nye butikker til i
Slotsgade og Slotsarkaderne.
eller...

Scenarie 2: Bymidten klarer sig stadigt
godt, og der kommer stadigt nye
koncepter i Slotsarkaderne, hvor andre
lukker. Dog er det som om omradet
langs Herredsvejen er ved at lgbe fra
bymidten.
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SCENARIE 1 - Den nuvaerende situation fastholdes

Borgerbeskrivelse 2038

Nar jeg bevaeger mig gennem Hillerad, oplever jeg,
atdererfaerre udvalgsvarebutikkerilndustriveenget.
Til gengaeld er en starre del af detailhandlen samlet
i bymidten og aflastningsomradet, hvor flere butik-
ker fra Industriveenget har fundet nye placeringer.

Udviklingen har skabt en mere overskuelig struk-
tur for detailhandlen, men samtidig er det samlede
butiksudbud blevet mindre. Nogle butikker er flyt-
tet til nabokommunerne, hvilket har sveekket Hille-
rgds position som handelsby.

Forudsaetninger

Scenarie 1T undersgger konsekvenserne af en re-
duktion som fglge af lovligggrelse af detailhandlen
i Industriveenget frem mod 2038. Udgangspunktet
for undersggelsen er det beregnede "behov” for
udvidelse af detailhandlen i Hillergd pa 27.000 m2
frem mod 2038.

Det forudseettes, at 10.000 m? eksisterende udvalgs-
vareareal iindustriveenget bortfalder, mensen del af
butikkerneflyttertilbymidtenogaflastningsomradet.
Aflastningsomrédet tilfares derfor 20.000 m® nyt
detailhandelsareal, mens bymidten tilfgres 12.000
m?. Samtidig reduceres arealet i Industriveenget
med 10.000 m? og yderligere 5.000 m?* detail-
handel forventes at ga tabt til andre kommuner.

Scenariet indebaerer dermed en nettoforggelse pa
22.000 m* detailhandelsareal frem mod 2038, men
0gsa en stgrre koncentration af handlen i bymid-
ten og aflastningsomradet.

Styrker og ulemper

En veesentlig styrke er muligheden for at styrke
bymidten og aflastningsomradet som Hillergds
centrale handelsdestinationer. En starre koncen-
tration af butikker kan skabe et mere samlet og
attraktivt handelsmiljg, samtidig med at der fri-
gives arealer i Industriveenget til andre formal.

Der kan seerligt veere potentiale for mindre og
mellemstore  udvalgsvarebutikker, eksempelvis
inden for bolig, elektronik, fritid og dyreartikler.

Udfordringen er, at ikke alle butikker fra Indu-
strivaenget ngdvendigvis kan finde nye placeringer
i Hillergd. Det kan medfgare, at butikker og omsaet-
ning flytter til nabokommunerne. Scenariet inde-
baerer et forventet omsaetningstab pa ca. 155 mio.
kr. som folge af fraflyttede detailhandelskoncepter.

Samlet forventes detailhandelsomsaetningen dog
at stige med ca. 682 mio. kr. fra 2026 til 2038. Sce-
nariet rummer derfor bade et potentiale for at styr-
ke de centrale handelsomrader og en risiko for, at
en del af den eksisterende handel gar tabt.

Arealfordeling af nye | Aflastnings- Industri- Bymidten Total Areal tabt til anden
arealer i 2038 omradet venget Kommune
SCENARIE 1 +20.000 m2 | -10.000 m2 | +12.000 m2 +22.000 m2 +5.000 m2

Forudscetninger for scenarie 1.
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Mulige handlinger
Kommunen bar sikre tilstraekkelige og at-
traktive arealer i bade bymidten og aflast-
ningsomradet, s& berarte butikker har mu-

lighed for at finde nye placeringer i Hillerad.

Samtidig bgr kommunen skabe et samlet overblik
over, hvilke butikker i Industriveenget der pavirkes
af udviklingen, og hvilke muligheder de har for at
flytte internt i kommunen. Planlaegningen bgr un-
derstatte, at flest muligt kan genplaceres i bymidten
eller aflastningsomradet og dermed begraense ta-
bet af butikker og omseetning til andre kommuner.
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Illustrationen viser hvilke omrad-
der der kan forvente en forsat
udvikling frem mod 2038 [ dette
scenarie.

Scerligt for dette scenarie er

at der forventes en reduktion

af omfanget af detailhandel i
Industriveenget (stiplet) som
konsekvens af handheevelse af
de nuveerende regler, og at dette
kan betyde at nogle butikskon-
cepter veelger at placere deres
investeringer udenfor Hillerad.
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SCENARIE 2 - Industriveenget far status som bymidte

Borgerbeskrivelse 2038

Nar man bevaeger sig gennem Hillerad, ople-
ves bymidten som forandret og mere multifunk-
tionel. Der er kommet enkelte nye butikker, men
flest restauranter og andre bylivsskabende funkti-
oner i de kendte handelsgader. Det ggr det let-
tere at kombinere indkgb med café- og byliv.

Samtidig har omradet mod vest, herunder langs
Herredsvejen, faet mere plads til handel og stgrre
butikker. Udvidelsen har styrket handelslivet, men
de stgrre afstande mellem handelsomraderne gar
det vanskeligere at opleve byen som én sammen-
haengende bymidte.

Forudsaetninger

Scenarie 2 tager udgangspunkt i, at bymid-
ten udvides mod vest og kommer til at om-
fatte hele det nuveerende Industriveenget. In-
dustriveenget vil dermed ikke laeengere veere
et selvsteendigt detailhandelsomrade, men
indgd som en del af den udvidede bymidte.

Det samlede fremtidige arealbehov pa 27.000

m? imgdekommes gennem nye detailhan-

lastningsomradet. Heraf placeres 17.000 m?® i
bymidten — 10.000 m? i det nuveerende Indu-
striveenget og 7.000 m? i den eksisterende bymid-
te — mens 10.000 m? placeres i aflastningsomradet.

| modsaetning til scenarie 1 forudsaettes der hver-
ken bortfald af eksisterende detailhandelsareal
eller tab af butikker til andre kommuner. Aflast-
ningsomradet skal primaert rumme stgrre og are-
alkraevende butikker, mens den udvidede bymidte
giver mulighed for flere udvalgsvarebutikker, men
det kraever en indsats for at skabe kobling mellem
handel og byliv.

Styrker og ulemper

En vaesentlig styrke ved scenariet er, at Hillerad kan
imgdekomme det fremtidige arealbehovuden atre-
ducere det eksisterende butiksudbud. Industriveen-
get kan skabe plads til stgrre udvalgsvarebutikker,
seerligt langs Herredsvejen, hvor der er gode ad-
gangsforhold og mulighed for starre butiksarealer.

Scenariet forventes at medfgre en omsaetningsstig-
ningpaca.837mio.kr.fremmod2038ogkandermed
styrke Hilleragds regionale position som handelsby.

delsarealer i den udvidede bymidte og af-

Arealfordeling af nye | Aflastnings- Industri- Bymidten Total Areal tabt til anden
arealer i 2038 omradet venget Kommune
SCENARIE 2 +10.000 m2 | +10.000 m2 + 7.000 m2 + 27.000 m2 0m2

Forudscetninger for scenarie 2.
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En udfordring er risikoen for, at butikker flytter fra
den eksisterende bymidte til den nye del mod vest.
Det kan svaekke de centrale handelsgader og fare til
@get tomgang, hvis ledige lokaler ikke overtages af
nye butikker eller andre bylivsskabende funktioner.

Det er derfor vigtigt, at den nye del af bymidten
supplerer den eksisterende. Stgrre og mere areal-
kreevende udvalgsvarebutikker kan placeres mod
vest, mens mindre butikker, specialbutikker, restau-
ranter og andre bylivsskabende funktioner fort-
sat bar koncentreres i den eksisterende bymidte.

Samlet set har scenariet et stort potentiale for at
styrke Hillerad som handelsby, men det kraever en
klar planleegning af samspillet mellem den eksiste-
rende og den nye del af bymidten.
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Mulige handlinger

Industriveenget skal indarbejdes som en del af
bymidten i kommuneplanen og efterfalgen-
de  konkretiseres gennem lokalplanleegning.
Planlzegningen bgr fastleegge, hvilke typer ud-
valgsvarebutikker der kan etableres, passende
butiksstarrelser samt gode adgangs- og par-
keringsforhold. Den nye del af bymidten bgr
samtidig planleegges uden dagligvarebutikker.

Der bar desuden sikres en god fysisk og funktionel
sammenhaeng mellem den eksisterende bymidte
og den nye del mod vest. Kommunen bgr Igben-
de falge udviklingen i omsaetning, butiksudbud
og tomgang for at sikre, at udvidelsen styrker den
samlede bymidte. Dette kan fare til justering af mu-
lighederne i omradet, og det kan f.eks. ske ved at
udforme retningslinjer for raekkefglge.

Illustrationen viser hvilke omrad-
der der kan forvente en forsat
udvikling frem mod 2038 i dette
scenarie.
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KORTLAGNING AF DETAILHANDLEN I HILLER@D
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Eksisterende detailhandelsstruktur.

Analysen viser, at en meget stor del af Hilleragds
handelsliv er koncentreret i bymidten omkring
Slotsgade og Slotsarkaderne. Slotsgade bidrager
med et levende bymiljg, restauranter, caféer og lo-

CK&CO

Aflastningsomrader

Omrader til butikker med saerlig
pladskravende varegrupper

kale butikker i samspil med Frederiksborg Slot og
Slotssgen, mens Slotsarkaderne fungerer som en
steerk regional shoppingdestination med mange
keedebutikker og Bilka som kundemagnet.

ANTAL BUTIKKER Daglig- | Udvalgs- | Tgj m.m. SPV Personlig | Restau- I alt
varer varer Service ranter
Slotsarkaderne 14 18 18 3 4 12 69
Slotsgade 28 48 14 - 28 51 169
Bymidten samlet 42 66 32 3 32 63 238
Industriveenget - 21 - 9 - 5 35
Volundsvej 4 4 - 27 - - 35
Omrade til SPV samlet 4 25 - 36 - 5 70
Aflastningsomradet - 0 - 5 - 3 8
Resten af Hillerad by 19 10 - 14 11 11 65
Total 65 101 32 58 43 82 381

Fordeling af butikker i omraderne i Hillerad by.
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FORBRUGSPOTENTIALE Daglig- | Udvalgs- | Tgj m.m. SPV Personlig | Restau- I alt
[mio. kr.] varer varer Service ranter
Total 1.353 1.099 396 869 386 99 4.202

Samtidig har Industriveenget udviklet sig til en be-
tydningsfuld handelsdestination med mange ud-
valgsvarebutikker og hgj omsaetning, understgttet
af god biltilgeengelighed og omfattende parke-
ringsmuligheder.

Fordelingen af andelene af omsaetning i varegrup-
per viser at Bymidten har den mest varierede han-
del og en stor del af den samlede handel i Hillerad
by. Samtidigt viser det at omradet langs Herredsve-
jen inkl. Aflastningomradet ogsa har en meget be-
tydelig del af handlen.

Arealopggrelsen viser, at bymidten rummer den
stgrste andel af bade dagligvare- og udvalgsvarea-
realet, mens enkelte store butikker, saerligt Bauhaus,
preeger arealfordelingen i aflastningsomradet.
Sammenholdt med kommuneplanens rammer viser
analysen, at der fortsat er betydelige udviklingsmu-
ligheder.

Hillergds detailhandel omsaetter samlet for vaesent-
ligt mere end kommunens eget forbrugspotentiale.
Handelsbalancen ligger isaer hgjt for dagligvarer
og udvalgsvarer, hvilket dokumenterer, at byen til-
traekker kunder fra et stort regionalt opland. De-
tailhandlen er saledes ikke alene vigtig for kommu-
nens borgere, men har ogsa stor betydning for hele
Nordsjeelland.

Udviklingen siden de tidligere analyser i 2016 og
2023 viser, at Hillerad fortsat vokser som handelsby.
Det samlede butiksareal er steget.

Kommunen rader samtidig over betydelige uudnyt-
tede arealrammer, hvilket betyder, at det forvente-
de behov for cirka 27.000 m? nyt detailhandelsareal
frem mod 2038 kan rummes inden for de eksiste-
rende planmaessige rammer.

AREALER [m2] Daglig- | Udvalgs- | Tgj m.m. SPV Personlig | Restau- I alt
varer varer Service ranter

Slotsarkaderne 16.276 12.675 9.996 4.616 689 2.819 47.071
Slotsgade 7.545 15.311 6.916 - 5.852 10.063 45.687
Bymidten samlet 23.821 27.986 16.912 4.616 6.541 12.882 92.758
Industriveenget - 25.372 - 3.834 - 162 29.368
Volundsvej] 6.163 18.219 - 49.991 - - 74.373
Omrade til SPV samlet 6.163 43.591 - 53.825 - 162 103.741
Aflastningsomradet - - - 24.556 - 1.366 21.367
Resten af Hillerad by 15.542 1.259 - 7.023 2.193 678 26.695
Total 45.526 92.837 16.912 65.464 8.734 15.088 244.561

Fordeling af arealerne i omrdderne i Hillerad by.
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