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Indledning

Opbygning af rapporten

Rapporten er opbygget med henblik pd at skabe et overskueligt og
helhedsorienteret beslutningsgrundlag for den fremtidige
detailhandelsplanlzegning. Rapporten er opdelt i to overordnede hoveddele:

- En kortleegning, hvor butiksstrukturen kortleegges og hvor der
analyseres pa forbrugspotentiale, omsaetning, handelsbalancer og
omseetningsfordeling mellem omrader, udvikling siden sidste
detailhandelsanalyse, konkurrencesituationen samt butikkernes
rammevilkdr. Denne del af rapporten omhandler 2026, undtagen
sidste del der er en fremskrivning til 2038.

- En scenarieanalyse som undersgger 2 forskellige udviklingsretninger
for detailhandlen, for at kunne besvare de centrale spargsmal i
opgavens formal: Hvordan skal bymidtens fremtidige afgraensning se
ud og hvordan sikres en steerk og velfungerende bymidte. Denne del er
rapporten har fokus pa en evt. kommende situation i 2038.

Resume

Hillerad eri dag en steerk og velfungerende handelsby med en central rolle som
handelscentrum i Nordsjeelland. Byen har et bredt og varieret butikstilbud, en
attraktiv bymidte og en betydelig tiltreekningskraft pa kunder fra bade
kommunen og det omkringliggende opland. Forméalet med denne analyse er
at vurdere, om den nuvaerende afgreensning af bymidten fortsat er
hensigtsmaessig, eller om der er behov for justeringer som falge af udviklingen
i detailhandlen, saerligt med fokus p& omradet Industriveenget.

Analysen viser, at en meget stor del af Hillergds handelsliv er koncentreret i
bymidten omkring Slotsgade og Slotsarkaderne. Slotsgade bidrager med et
levende bymiljg, restauranter, caféer og lokale butikker i samspil med
Frederiksborg Slot og Slotssgen, mens Slotsarkaderne fungerer som en steerk
regional shoppingdestination med mange keedebutikker og Bilka som
kundemagnet. Samtidig har Industriveenget udviklet sig til en betydningsfuld
handelsdestination med mange udvalgsvarebutikker og hgj omsaetning,
understattet af god biltilgeengelighed og omfattende parkeringsmuligheder.

Hillergds detailhandel omsaetter samlet for vaesentligt mere end kommunens
eget forbrugspotentiale. Handelsbalancen ligger iseer hajt for dagligvarer og
udvalgsvarer, hvilket dokumenterer, at byen tiltreekker kunder fra et stort
regionalt opland. Detailhandlen er séledes ikke alene vigtig for kommunens
borgere, men har ogsa stor betydning for hele Nordsjeelland.



Udviklingen siden de tidligere analyseri 2016 og 2023 viser, at Hillerad fortsat
vokser som handelsby. Det samlede butiksareal er steget. Kommunen rader
samtidig over betydelige uudnyttede arealrammer, hvilket betyder, at det
forventede behov for cirka 27,000 m? nyt detailhandelsareal frem mod 2038
kan rummes inden for de eksisterende planmaessige rammer.

Analysen opstiller to mulige udviklingsscenarier. Det farste scenarie fastholder
den nuveerende struktur og koncentrerer veeksten i bymidten og
aflastningsomradet. Dette kan styrke bymidten, men indebaerer risiko for, at en
del af detailhandlen fiytter til andre kommmuner. Det andet scenarie indebaerer,
at Industriveenget far status som en del af bymidten. Dette skaber bedre
muligheder for vaekst, fastholder butikker og omsaetning i Hillerod og styrker
byens regionale position. Til gengaeld kraever lgsningen en aktiv planlaegning,
s& den eksisterende bymidte ikke mister sin seerlige rolle som handels- og
oplevelsescentrum.

Samlet set konkluderer analysen, at Hillered stér steerkt og har gode
udviklingsmuligheder. En eventuel udvidelse af bymidten mod vest kan
understatte fremtidig veekst, men bar ske med klare rammer og hensyn til at
bevare en attraktiv og levende bymidte.

Opgaven og dens formal

Hillerad kommune @nsker at undersgge, om den nuveerende
bymidteafgraensning fortsat er hensigtsmaessig, eller om der er behov for en
tilpasning som falge af den faktiske udvikling i detailhandlen. En aendring af
afgreensningen kan blandt andet indebaere en mulig udvidelse af bymidten
mod vest i Industriveenget.

En eendring af bymidteafgraensningen kan fa betydning for den eksisterende
detailhandel, udviklingsmulighederne for nye butikker og bymidtens fremtidige
attraktionskraft. Der er derfor behov for et helhedsorienteret
beslutningsgrundlag, som kan belyse konsekvenserne af forskellige
udviklingsscenarier og byens kommercielle udvikling.

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

Rapporten besvarer fglgende spargsmal;
e Har bymidten den rette starrelse? Ved at:

o detailhandelsanalysen beskrivelser er et oplyst og balanceret
grundlag, som obijektivt preesenterer fordele og ulemper,
potentialer og risici for handelslivet i bade den eksisterende



bymidte og de omkringliggende erhvervsomrader ved savel
status quo som en eventuel udvidelse af den geografiske
bymidte.

o analysen samtidig har et saerligt fokus péa at sikre en steerk og
velfungerende bymidte

o analysen undersgger om den nuveerende planlaegning sikrer
tilstraekkelig plads til udvikling.

Denne rapport beskriver og vurderer konsekvenserne af en udvidelse og en
fastholdelse af bymidteafgraensningen, herunder hvilke tiltag der skal tages for
at indarbejde en evt. eendring i kommuneplanen. Hvis kommunalbestyrelsen
veelger at sendre afgreensningen af bymidten, vil et fgrste skridt vaere at
indarbejde  @endringen i kommuneplanen. Dermed skabes nye
rammebetingelse  for detailhandlen i Hillered, og efterfalgende
lokalplanlaegning skal herefter sikre at kommuneplanaendringen fgres ud i
livet.



Nuvaerende detailhandelssituation

Hillerad er en steerk handelsby, der tiltreekker kunder fra hele kommunen og
Nabokommuner. Byen har en velfungerende og attraktiv bymidte med et
betydeligt potentiale for fortsat veekst og udvikling,

| det falgende er en beskrivelse af Hillergds nuveerende detailhandelssituation.
Dette er et solidt grundlag for at vurdere styrker og ulemper ved de forskellige
scenarier, der opstilles.

Kortleegning

Kortleegningen af detailhandlen og serviceerhvervene er gennemfart ved
besigtigelse af de enkelte virksomheder samt gennem anvendelse af
georefererede CVR-data. Kortleegningen omfatter i alt 381 detailhandels- og
serviceerhverv i Hillergd by.

Detailhandlen er opdelt i fire grupper:

o Dagligvarer

e Udvalgsvarer

e Tgjoglignende

e Seerlig pladskreevende varegrupper (SPV)

Serviceerhverv er opdelt i to grupper:

e Personlig Service
e Restauranter

Dagligvarer

Dagligvarer har traditionelt veeret kernen i centeromraderne, som sikrede et
stabilt kunde-flow og handelsliv. Dagligvarehandlen har dog gennem de
seneste artier i stigende grad lokaliseret sig i forbindelse med store
boligomrédder  og/eller  trafikaleknudepunkter, og  dermed  gget
tilgeengeligheden. Det har betydet, at dagligvarehandlen i stigende grad er
rykket ud af bymidten, og dermed ikke bidrager til bymidten p4d samme méade
som tidligere.

Udvalgsvarer og Toj

Gruppen af butikker med udvalgsvarer og t@j omfatter butikker der forhandler
forbrugsvarer med leengere levetid end dagligvarer. Gruppen omfatter typisk
butikker der forhandler elektronik, boligudstyr, bager, sportsartikler, cykler,
dyreartikler, smykker, ta] og optikere. | denne analyse er gruppen opdelt i to
selvsteendige grupperinger: Udvalgsvarer og Tgj.

DAGLIGVARER

Forbrugsvarer, som
man jeevnligt kaber,
herunder fadevarer
og husholdnings-
artikler.

UDVALGSVARER
oG TaJ

Forbrugsvarer med
leengere levetid end
dagligvarer f.eks.
bager og elektronik.
Tgj omfatter bl.a.
beklaedning, sko,
tasker.




Toj og udvalgsvarebutikker er typisk placeret i bymidten eller i eksterne
centeromrader og derfor er antallet af butikker inden for disse omrader en
indikator for hvor steerke centeromraderne i byerne er.

Seerlig pladskraevende varegrupper if;l\'/ls;;éADs-
S'aerligt pladskreevende  varegrupper  (SPV)  omfatter  primeert UDVALGSVARER
virksomhedstyper og varegrupper, der kreever stgrre arealer, herunder

bilfornandlere, byggemarkeder, temmer og byggematerialer, havecentre samt Butikker der
handel med grus, sten og betonvarer. Engroshandel er som udgangspunkt ikke altovervejende
omfattet af detailhandlen, medmindre virksomheden har et betydeligt salg til forhandler

private. forbrugsvarer der

fylder meget.

Serviceerhvery SERVICEERHVERV

Serviceerhverv er f.eks. restaurationer, frisgrer og skenhedspleje. Disse er ikke
butikker i planlovsforstand, men de indgar som en del af analysen, da de er  [aElaCERNLEle

veesentlige for forstéelsen af detailhandlens behovstilfredsstillelse og samspil tjenester og
bl.a. i bymidten. serviceydelser. Bl.a.

frisgrer, restauranter,
fitness.

Detailnandelsstrukturen i Hillergd By

[y Sophienborg

Aflastningsomrader

Bydelscentre
— Ny Hammersholt
Bymidter !

Lokalcentre

Omrader til butikker med saerlig
pladskresvende varegrupper

Figur 1. Detailhandelsstrukturen i Hillerad by.



Detailhandelsstrukturen i Hillergd by bestar af en bymidte, fire bydelscentre,
syv lokalcentre, et aflastningsomrdde og fem omrédder til seerligt
pladskreevende varegrupper. Hillergd Kommune har i Kommuneplan 2025
udlagt arealrammer for hhv. dagligvare-, udvalgsvare- og seerlig pladskraevende
butikker for hvert omrade i detailhandelsstrukturen.

De maksimale butiksstarrelser i Hillerad Bymidte er mellem 150-4.000 m? for
dagligvarer og mellem 250-6.000 m? for udvalgsvarebutikker. Der kan ikke
placeres seerligt pladskreevende butikker i bymidten, jeevnfer Hillergd
Kommuneplan.

| bydelscentrene, kan der lokaliseres daglig- og udvalgsvarebutikker, der har
den enkelte bydel som sit opland. Der ma ikke placeres butikker med seerligt
pladskraevende varegrupper i bydelscentrene. | bydelscentrene ma der
placeres dagligvarebutikker med en maksimal stgrrelse pd mellem 2.000-
3.900 m? og udvalgsvarebutikker med en maksimal starrelse pa mellem 230-
300 m2.

Der kan udlaegges mindre arealer til butiksformal til et omrades lokale forsyning
i et lokalcenter. Den maksimale butikssterrelse er 1.200 m? for
dagligvarebutikker. Der ma typisk ikke placeres udvalgsvarebutikker.

| aflastningsomradet kan der placeres store udvalgsvarebutikker og butikker
med pladskreevende varegrupper, men der ma ikke etableres
dagligvarebutikker. Der kan kun etableres stgrre udvalgsvarebutikker og
butikker med en minimumsstarrelse pa 2.000 m2. Der ma desuden etableres
én butik pd min. 20,000 og maks. 40.000 m?.

| de omrader der er udlagt til butikker der forhandler seerlig pladskreevende
varegrupper, ma der placeres saerlig pladskraevende butikker med et maksimalt
areal pd mellem 1.500-5.000 m?.

Denne struktur er grundlaget for planleegning og administration af
centeromraderne i Hillered Kommune, men der findes konkrete afvigelser,
f.eks. af historiske grunde, f.eks. hvis et butikslokale er etableret far lovgivningen
er lavet.

Delkonkiusion

Denne analyse skal bla. se pa konsekvenserne af en fastholdelse af
bymidteafgreensningen og en eventuel udvidelse af bymidteafgraensningen
mod vest.

En geografisk indskreenkning af bymidteafgraensningen pa
kommuneplanniveau vurderes ikke i sig selv at f& kommerciel betydning for
markedet. Derimod kan det have stor betydning for den kvalitet man pa
lzengere sigt oplever som besggende, fordi en mindre bymidte i hgjere grad

OPLAND

Det geografiske
omrade, hvor

kunderne til et
handelscenter
kommer fra.




understgtter en mere koncentreret og interessant handelsoplevelse. Dette
handler i hgj grad om by-kvalitet, og i sidste ende har det ogsa betydning for
bymidtens fremtidige succes.

En eventuel udvidelse af bymidteafgraensningen mod Vest vil fa indflydelse pa
hvilke butikskoncepter med udvalgsvarer, der kan drive forretning inden for
udvidelsen, samtidigt skal man veere opmaerksom pa hvilke muligheder man
skaber inden for en udvidelse. Hvis man alene eendre afgreensningen
geografisk, vil det betyde en veesentlig udvidelse af mulighederne for
detailnandel i vest. En udvidelse mod vest, bar derfor fglges af en tilpasning,
eventuelt lokalt i vest, af de samlede rammer for detailhandel.

Opdeling af detailhandelsstrukturen til brug for analysen

For at skabe et analysegrundlag for detailhandelens geografiske fordeling, er
der foretaget en opdeling af Hillerad by i en raekke delomrader. Opdelingen skal
gore det muligt at analysere de enkelte omrader saerskilt, deres indbyrdes
samspil og betydning for byens detailhandelsstruktur.

J Sophianbe

Resten af Hillerad by
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Figur 2. Anvendt opdeling af detailhandelsstrukturen i Hillerad By til denne analyse.

| Figur 2 ses den analysemeessige opdeling af detailhandelsstrukturen i
Hillered som danner grundlag for de efterfolgende analyser af butikker, arealer,
omseetning, handelsbalance og udviklingsmuligheder i Hillergd.

Bymidten er opdelt i 2 analyseomrader - Slotsarkaderne og Slotsgade, for at
belyse forskellene mellem det overdeekkede butikscenter og den traditionelle
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handelsgade. Slotsarkaderne indeholder ikke kun centeret men ogsa
bymidtebutikkerne i det neertliggende sydvestlige omrade. Slotsgade er
gagaderne (inkl. Helsinggrgade) og bymidtebutikkerne nordgstligt derfra.

Figur 3 Opdeling af bymidten | omréderne Slotsarkaderne og Slotsgaden. (den lysebls linie ikke
tydelig nok)

Derudover er omradet langs Herredsvejen opdelt i Industriveenget og
Vglundsvej, da omraderne har forskellige handelsmeessige profiler. Omradet
industriveenget indeholder omradet over og under Industriveenget, samt
butikkerne ved Frejasvej. Valundsvej indeholder resten af vejene i omradet som
alle ligger vest for Industriveenget. | omradet ved Vglundsvej er der primeert
bilforhandlere, mens der i Industriveenget findes et stgrre antal
udvalgsvarebutikker. Denne opdeling af omradet langs Herredsvejen er
relevant i forhold til en undersagelse af en udvidelse af bymidten mod vest sa
den omfatter Industriveenget.

Figur 4 Afgraensning af analyseomradet Industriveenget

Analyseomradet Industriveenget indeholder ogsd de detailhandels-
virksomheder der ligger pa Frejasvej, uden for den egentlige

n



detailhandelsstruktur, men i funktionel sammenhaeng med detailhandlen pd
Industriveenget.  Butikkerne p& Frejavej er inkluderet i omrédet med
industriveenget.

Aflastningsomradet leengst mod Vest fastholdes som selvsteendigt omrade.
Omradet Resten af Hillergd by omfatter de butikker, restauranter og
serviceerhverv, som ligger inden for Hillergd By, men uden for de afgreensede
analyseomréder naevnt ovenfor. Butikker i Hillered Kommune, men udenfor
Hillerad By indgér ikke i analysen.

Analysens geografiske delomrader er derfor fglgende:

e Slotsarkaderne

e Slotsgade

e Industriveenget

o Vglunds vej

e Aflastningsomradet
e Resten af Hillergd By

Butiksstrukturen i Hillered Kommune

| den nedenstdende tabel 1 ses antal butikker i hvert omrade: Slotsgade,
Slotsarkaderne, Industriveenget, Valundsvej, aflastningsomradet og resten af
Hillerad by. Som det fremgar af Tabel 1 findes det starste antal butikker i
bymidten ikke mindst udvalgsvarebutikker. Derudover er der i omradet langs
Herredsvejen ligeledes mange udvalgsvarebutikker.

Detailhandelsomrade

Dagligvarer
Udvalgsvarer
Personlig

Slotsarkaderne

service

Restauranter

Slotsgade

Bymidten samlet

Industrivaenget

Volundsvej

Omradet langs
Herredsvejen

Aflastningsomradet

Resten af Hillerod by
Total
Tabel 1. Oversigt over detailhandel og serviceerhverv fordelt pa omrader i Hillerad by.

Byen rummer en varieret detailhandelsstruktur bestdende af bymidte,
aflastningsomrade og omrader med seerligt pladskraevende varegrupper, som
tilsammen understgtter Hillergds position som handelsdestination.




Delkonklusion pa butiksstrukturen

Kortleegningen viser, at Hillergds detailhandel i hgj grad er koncentreret i
bymidten, hvor Slotsarkaderne og Slotsgade udger byens vigtigste
handelsomrdder malt pa butiksantal. Her findes stgrstedelen af
udvalgsvarebutikkerne, tajbutikkerne samt restauranter og serviceerhverv.

Handelslivet i Hillergd by

Hillerad fremstar generelt som en steerk og velfungerende handelsby med et
bredt butiksudbud, et aktivt byliv og et begreenset antal tomme butikslokaler
(tomgang). | det felgende beskrives analyseomraderne i forhold til oplevelsen
af omradet, dets kvalitet og sammensaetning af butikker.
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Figur 5 Hillerad Bymidte

Slotsgade — Bymidten

Hillerads centrale bymidte er kendetegnet ved et sammenhaengende
gagadeforlgb, der straekker sig gennem Slotsgade, Torvet og Helsinggrgade.
Gagaden falger i store treek s@ens forlob og skaber en seerlig forbindelse
mellem byens handelsliv, Slotssgen og Frederiksborg Slot. Omradet udger
Hillerads historiske og oplevelsesorienterede handelscentrum og har en
vaesentlig betydning for byens identitet og byliv.
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Figur 6 Butikker mm. i Slotsgade omradet

Den kommercielt mest aktive del af gdgaden findes omkring Slotsgade og
Torvet, hvor koncentrationen af butikker, restauranter og caféer er stgrst. Her
opleves et intensivt handels- og byliv med en blanding af lokale butikker samt
restauranter og andre servicefunktioner. Den lokale butiksstruktur er med til at
give gagaden en seerlig karakter og adskiller omradet fra mere
centerdominerede handelsomrader med en hgjere andel af keedebutikker.
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Leengere mod nord, i Helsinggrgade, bliver handelsintensiteten mindre. Denne
del af gagaden har dog fortsat en vigtig funktion og rummer flere butikker og
servicefunktioner, som daekker mere basale og lokale behov. Her findes blandt
andet en Netto butik via passagen til @stergade, kiosk og apotek mm. Der
findes ogsé spisesteder leengere oppe ad Helsingargade og i Slotsgade, som
bidrager til aktivitet og livi bymidten.

En veesentlig kvalitet ved Slotsgade og den gvrige gdgade er samspillet mellem
handel og oplevelser. Besggende kan kombinere udendars shopping med
restauranter, caféer og ophold med en tur langs Slotssgen og et besag ved
Frederiksborg Slot. Seerligt streekningen fra Torvet gennem Slotsgade mod
slottet har en seerlig oplevelsesmaessig kvalitet. Her er der teet kontakt og
udsyn til Slotssgen og Frederiksborg Slot, og ved Slotsgades afslutning er der
etableret en plads med udsigt over sgen, hvor restauranterne har udservering.

Restauranterne har generelt gode placeringer i relation til gadgaden. De ligger
blandt iseer langs s@en, omkring Torvet og i begge ender af gagadeforlgbet.
Restaurationslivet er derfor ikke blot et supplement til detailhandlen, men en
veesentlig del af den samlede oplevelse og bidrager til at skabe aktivitet og
ophold i bymidten.

Slangerupgade har samtidig en vigtig funktion som forbindelse mellem
gagaden og den g@vrige handelsliv. Gaden ligger centralt i byen med adgang til
Frederiksborg Slot, teet pad afslutningen af Slotsgade og i overgangen il
bymidtens @vrige handelsomrader. Slangerupgade fungerer som en naturlig
ve] for gdende og skaber samtidig adgang til stikveje, passager og indkig mod
Slotsgade.

Gaden forbinder blandt andet gdgaden med omradet omkring Fotex og 365
Discount samt udvalgsvarebutikker som Elgiganten, JYSK og Eventyrsport bag
Slotsarkaderne. Omradet omkring Slangerupgade har samtidig gode
parkeringsmuligheder, hvilket understatter det mere bilorienterede indkab og
giver mulighed for at kombinere handel i gdgaden med indkgb i de
omkringliggende butikker.

| Gallerierne ligger i dag Hillerad Bio samt restauranterne Flammen og Pincho
Nation. Placeringen er teet pa Torvet og bymidtens @vrige restauranter, caféer
og barer. Kombinationen af biograf, restauranter og avrige spisesteder bidrager
til aktivitet ogsa uden for detailhandelens traditionelle dbningstider og er med
til at understatte bymidten som et sted, hvor man bade handler, spiser og
opholder sig.

Som oplevelsesdestination er Slotsgade og den gvrige gagade derfor eT af
Hillerods vigtigste aktiver. Kombinationen af lokale butikker, restauranter,
caféer, byrum, Slotssgen og Frederiksborg Slot giver omradet en seerlig
identitet og gar det attraktivt at kombinere indkgb med oplevelser.
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En udfordring for bymidten er samtidig den lange og relativt lineaere struktur.
Placeringen af Slotsarkaderne midt i gadgadens forlgb betyder, at det kan veere
vanskeligt at skabe en naturlig start og retning for en tur gennem bymidten.
Besggende bevaeger sig derfor ofte frem og tilbage ad gdgaden — enten fra den
ene ende til den anden eller mellem Torvet og Slotsgade.

Der er derfor et potentiale i at skabe en mere levende og dynamisk anvendelse
af sidegader og passager, sé& de i hgjere grad bliver en integreret del af den
samlede handelsoplevelse. Mgllestraede viser eksempelvis, hvordan en
sidegade kan skabe variation og flere naturlige bevaegelsesmuligheder
gennem bymidten. En styrkelse af disse forbindelser kan bidrage til at sprede
aktiviteten og fa flere bes@gende til at opleve en starre del af bymidten.

Tilgeengelighed

Generelt er der god tilgeengelighed for bilister til alle de centrale butiksomrader
i Hillerad. Dette skyldes iseer Herredsvejen, der giver adgang helt ind i midten
af Hillerad. Et lille minus er dog at parkeringshusene i Slotsgadeomradet kan
veere lidt vanskelige at finde og snaevre at komme rundt i.

Slotsgadeomradet er det mest tilgeengelige omrade i Hillergd for ikke-bilister.
Géaderne og gode cykelforhold sikre trygge forhold for aktive trafikanter, mens
Hillerad st. og mange buslinjer skaber tilgeengelighed for kollektivister.

Slotsarkaderne - Bymidten

Slotsarkaderne udggr en anden central del af Hillerads bymidte og er byens
stgrste koncentration af detailhandel. Centret fungerer som en regional
handelsdestination og har veesentlig betydning for bade Hillered Kommune
og det omkringliggende opland.

Figur 8 Butikker mm. i Slotsarkadeomradet



Slotsarkaderne ligger centralt placeret i Slotsgade og midt i gagadens forlgb.
Placeringen betyder, at centret har et teet samspil med den traditionelle
gagade, samtidig med at Slotsarkaderne fungerer som en selvsteendig
kommerciel destination.

Centret opleves som behageligt med en overskuelig i starrelse. Centeret er
primaert praeget af kendte keedekonceptbutikker inden for udvalgsvarer og tgj.
Dermed adskiller Slotsarkaderne sig fra Slotsgade, hvor der er en starre andel
af lokale og selvstaendige butikker.

Slotsarkaderne har samtidig nogle funktionelle kvaliteter, som ggr centret
attraktivt som indkgbsdestination. Her kan kunderne handle i overdeekkede
rammer uafhaengigt af vejret, og de gode parkeringsmuligheder gar det nemt
at foretage storre indkgb. Lange &bningstider understatter desuden centrets
funktion som destination for effektive og fleksible indkgb.

Bilka fungerer som en steerk kundemagnet og skaber betydelig kundetrafik til
centret. Denne trafik har ogsé betydning for den omkringliggende gagade og
bymidte, fordi Slotsarkaderne er teet integreret med det gvrige handelsomrade.

Figur 9 Slotsarkaderne.

P& forste sal findes en Food Hall med et mindre antal fastfoodrestauranter.
Food Hallen giver mulighed for at kombinere indkgb med et maltid, men har
en anden karakter end restaurationslivet i Slotsgade, hvor spisestederne i
hojere grad indgar i byens udendars byliv og opholdsmiljga.

Slotsarkaderne, Gagaden og Frederiksborg Slot kan alle veere &rsagen til
kundernes besgg i byen — hver for sig eller i en kombination.
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Slotsarkaderne fungerer samtidig som en selvteending destination, hvor
kundernes beveegelse i hgj grad foregar frem og tilbage gennem centret. Det
svarer pa flere mader til beveegelsesmanstret i den @vrige bymidte, hvor
bespgende ogsa ofte bevaeger sig frem og tilbage langs gdgaden. Placeringen
midt i gdgadens forlgb betyder derfor, at Slotsarkaderne bade fungerer som en
forbindelse mellem forskellige dele af bymidten og som en selvsteendig
destination.

Som handelsdestination er Slotsarkadernes primaere styrke kombinationen af
et stort og genkendeligt butiksmiks, Bilkas kundetiltreekning, gode
parkeringsforhold, lange abningstider og vejrbeskyttede indk@bsrammer.
Slotsgades styrke ligger derimod iseer i de lokale butikker, restauranterne,
bylivet og det teette samspil med Frederiksborg Slot og Slotssgen.

De to omrader bar derfor ikke ses som konkurrenter, men som forskellige og
gensidigt supplerende dele af Hillergds bymidte. Slotsarkaderne tilfgrer
bymidten en steerk regional og effektiv handelsfunktion, mens Slotsgade og
den ovrige gagade tilfarer en mere oplevelsesorienteret og lokal
handelsoplevelse. Nar man ser byen som en oplevelsesby spiller Frederiksborg
Slot og gagaden fortsat den veesentligste rolle, mens Slotsarkaderne fungerer
som et vigtigt kommercielt supplement.

Tilgeengelighed

Den gode tilgeengelighed for bilister til de centrale butiksomrader i Hillergd via
Herredsvejen, der giver adgang til de gode parkeringsmuligheder i forbindelse
med slotarkaderne.

Slotsarkaderne er, ligesom Slotsgadeomradet, en del af det mest tilgeengelige
omrade i Hillerad for ikke-bilister. Centeret og gode cykelforhold der til sikre
trygge forhold for aktive trafikanter, mens Hillergd st. og mange buslinjer skaber
tilgeengelighed for kollektivister.

Industrivaenget — Omradet langs Herredsvejen

Industriveenget er et attraktivt og betydningsfuldt handelsomrade med en stor
koncentration af butikker og en betydelig kundetrafik. Omradet har en staerk
kommerciel funktion og udger en vigtig del af Hillerads samlede
handelsstruktur. En veesentlig styrke er den gode biltilgeengelighed kombineret
med et stort antal parkeringspladser, som ggr omradet let tilgeengeligt for
kunder, der kommer i bil og ofte foretager starre eller mere pladskraevende
indkab.
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Figur 10 Butikker mm. i omradet for Industriveenget i Hillerod.

Industriveenget rummer et bredt udvalg af udvalgsvarebutikker. Samlet set
skaber butikkerne et handelsmiljg, som pé flere omrader kan sammenlignes
med en bymidte, fordi der er en relativt stor koncentration af forskellige butikker
og dermed mulighed for at kombinere flere indkgb pa samme tur.

Der er dog en vaesentlig forskel pa Industrivaenget og den traditionelle bymidte.
Hvor butikkerne i bymidten typisk ligger teet og er forbundet gennem et
sammenheaengende gagadeforlgb, betyder udformningen af omrédet at
butikkerne i Industriveenget ligger spredt. Det betyder, at kunderne i hagjere grad
beveeger sig mellem de enkelte butikker i bil frem for til fods.
Handelsoplevelsen er derfor i hajere grad baseret pa tilgeengelighed, parkering
og muligheden for at besgge flere starre butikker inden for et nogenlunde
afgreenset omrade.

Figur 11 Eksempel pa butikker i omrédet til saerlige pladskraevende varegrupper, som harer inden
for kategorien Ud-valgsvarer.

Industriveenget adskiller sig dermed fra Slotsgade og Slotsarkaderne bade i
forhold til byliv og kundebeveegelse. Hvor bymidten i hgj grad kombinerer
handel med ophold, restauranter, caféer, historiske omgivelser og oplevelser,

19



er Industrivaenget farst og fremmest orienteret mod indkgb. Omradets gode
biltilgeengelighed og parkeringsmuligheder er samtidig en veesentlig
konkurrenceparameter i forhold til valg af indkgbssted og g@r omradet
attraktivt for kunder, der gnsker nem adgang til butikker og mulighed for at
transportere st@rre varer.

En seerlig problemstilling ved Industriveenget er, at en del af de eksisterende
udvalgsvarebutikker ikke ligger inden for de geeldende planmaessige rammer
for omrader til seerligt pladskreevende varegrupper. Det gor den fremtidige
planleegning af omradet relevant. Omradets eksisterende handelsfunktion og
den betydelige kundetrafik bgr sdledes ses i sammenheaeng med de
planmaessige rammer og den fremtidige udvikling af Hillergds samlede
handelsstruktur.

Samlet set fungerer Industriveenget som en steerk og attraktiv
handelsdestination med et bredt udvalg af udvalgsvarebutikker, hgj
kundetrafik, god biltilgeengelighed og gode parkeringsmuligheder. Omradet har
en anden karakter end bymidten, men supplerer Slotsgade og Slotsarkaderne
ved at tilbyde en mere bilorienteret indkabsoplevelse og et udvalg af butikker,
som i hajere grad egner sig til starre og mere pladskraevende indkab.

Tilgeengelighed

Industriveenget og butikkerne ved Frejavej drager nytte af en placering ud til
Herredvejen relativt teet pa& bymidten. Det betyder naturligvis at
tilgeengeligheden for bilister er teet pd optimal. Omvendt er der markant
darligere forhold for cyklister og iseer gadende. Dette betyder at kunderne karer
mellem butikkerne i bil. Samtidig er omradet pé papiret nemt at kommme til med
bus, dog er det er sveert at komme til butikkerne fra busstoppestederne.

Volundsvej — Omradet langs Herredsvejen
Vglundsvej er en del af omradet langs Herredsvejen og har en tydelig profil som
et autorelateret handelsomrade.
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Figur 12 Butikker mm. | V@lundsomradet i H/V/erzd

Hvor Industriveenget primeert er preeget af udvalgsvarebutikker, er Valundsvej i
hgjere grad koncentreret omkring bilhandel, autoservice og andre
autorelaterede funktioner. Omradet fungerer derfor som en specialiseret
destination, hvor kunder typisk kommer med et konkret formal, eksempelvis
kab af bil, reparation eller service.

Figur 13 Eksempel pa butikker indenfor Seerligt Pladskraevende Varer.

Velundsve] har god tilgeengelighed for biltrafik, hvilket er en veesentlig
forudsaetning for omradets funktion. De autoorienterede virksomheder har
samtidig et stort opland, og kunderne kommer derfor ikke kun fra Hillerad, men
ogsa fra de omkringliggende omrader.

Vglundsvej spiller dermed en vigtig rolle i Hillergds samlede handelsstruktur
ved at samle virksomheder, der har behov for god biltilgeengelighed og arealer,
som ikke naturligt harer hjemme i den centrale bymidte.
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Tilgeengelighed

Omréadets placering med eksponering mod Herredsvejen betyder mindre for
butikkerne i Valundsomradet end for Industriveenget. Tilgeengeligheden for
bilister er dog ogséa her teet pa optimal, og omvendt er der markant darligere
forhold for cyklister, iseer gaende. Afstanden mellem butikkerne betyder at
kunderne i endnu hajere grad er ngdt til at kgre i bil mellem butikkerne.

Aflastningsomradet

Aflastningsomradet rummer primaert starre butikker der er kategoriseret som
seerlig pladskraevende varegrupper sésom ILVA og Bauhaus. Disse butikker er
fysisk store og omradet sikrer god  biltilgeengelighed og mange
parkeringspladser. Omradet tiltreekker kunder fra et starre opland og fungerer i
vid udstraekning efter sin planmeessige hensigt.

:
ILVA 8

Bauhaus

Bilfigblomst »

Figur 14 Butikker mm. i aflastningsomradet i Hillerad.

Omréadet supplerer bymidtens handelsudbud med butikker, der p& grund af
deres storrelse og varetyper ikke naturligt hgrer hjemme i gagaden.
Aflastningsomradet er isaer orienteret mod bilbaseret og effektiv handel, mens
byliv og oplevelseskvaliteter er mere begreensede end i bymidten.
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Figur 15 Butikker og fastfood i aflastningsomradet.

| eller i tilknytning til aflastningsomrader ligger Hillerads fastfood restauranter.
Denne type fastfood restauranter skaber en betydelig aktivitet inden for
restaurationsomradet, men de tilbyder en anden oplevelse end restauranterne
i bymidten. Fastfoodrestauranterne er et supplement til butikkerne i
omraderne og tiltreekker selvstaendigt mange kunder med den centrale
beliggenhed og skaber kundetrafik til aflastningsomradet.

Tilgeengelighed

Omréadets placering med eksponering mod Herredsvejen betyder meget for
butikkerne i aflastningsomradet. Tilgaengeligheden for bilister er ogsa her teet
pé optimal, og forholdene for cyklister, gdende og kollektivister er lidt bedre ind
i omradet langs Herredsvejen, da der i aflastningsomradet er indarbejdet stier
mm. Afstanden og den visuelle kontakt mellem butikkerne betyder at kunderne
kan veelge at g& mellem butikkerne.

Resten af Hillerad By

Resten af Hillered By omfatter de butikker og serviceerhverv, som ligger uden
for de afgreensede handelsomrader. Omradet har primeert lokal betydning og
bestar blandt andet af dagligvarebutikker, mindre specialbutikker og
servicefunktioner, som betjener de omkringliggende boligomrader.

Delkonkiusion for Handelslivet

En af Hillergds veesentligste styrker er samspillet mellem handel, kultur og
oplevelser. Frederiksborg Slot er byens vigtigste attraktion og bidrager sammen
med de historiske omgivelser til byens identitet og attraktivitet. Den teette
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forbindelse mellem byliv, turisme og detailhandel styrker byens samlede
oplevelsesveerdi og understatter handelslivet.

Samlet set star Hillerad steerkt som handelsby med et bredt kundegrundlag, et
varieret handelsudbud og gode forudsaetninger for fortsat at fungere som en
af de vigtigste handelsdestinationer i Nordsjaelland.

Butikkernes omsaetning

Danmarks Statistik (DST) har p& baggrund af analyseomréderne leveret
omsaetningsdata for hver enkelt varegruppe ift. analyseomraderne.

Danmarks Statistik henter data om omseetning fra virksomhedernes
indberetninger til f.eks. skat. | nogle tilfeelde er omsaetningen korrigeret, og i
andre tilfeelde fordelt mellem to varegrupper. Omsaetningsdata er séledes sikre
og korrektioner sker alene pa baggrund af analyser fra f.eks. Autobranchens
Danmark.

Data om omsaetninger er dog felsomme dat, som Danmarks Statistik ikke ma
videregive for enkelte virksomheder. Derfor er omsaetningsdata fra Danmarks
Statistik underlagt diskretionshensyn. Dette sker ved at omseetningsdata
leveres for flere virksomheder adgangen.

Det har af diskretionshensyn ikke vaeret muligt at f& omsaetningsdata for alle
detailhandelsomraderi Hillerad. | omrader med fa butikker ville offentliggarelse
af omseetningstal kunne gare det muligt at identificere enkelte virksomheders
omseetning. Derfor er flere omrader samlet med andre detailhandelsomrader
eller udeladt i omsaetningsopgarelsen. Dette betyder, at der kan forekomme
forskelle mellem den geografiske afgraensning af butikkerne i arealanalysen og
i omsaetningsanalysen.

OMSATNING INKL.

OMSATNINGS-
DATA

Data, som forteeller
om omsaetningen
for de enkelte typer
af butikker.

Omseetningen
males i mio. kr. pr. &r
for den samlede
butiksgruppe.

DISKRETIONS-
HENSYN

Diskretionshensyn
betyder at man ikke
ma oplyse
omsaetningsdata
som kan fortaelle om
den enkelte
ViSelnlaleleS
omseaetning.

- ] -
MOMS | MIO. KR. o o 533 2q g
2025 ) © EEL3 s 3
= > © = [ i
s = FES 5% 3
(a] [a o [
Slotsarkaden 965 428 220 - 1.613 - 64
Slotsgade 292 314 72 - 678 39 268
Bymidten 1.257 742 292 - 2.291 39 332
Industriveenget = 827 = = 827 332 = 164
Volundsvej 141 651 - - 792 1.917 - -
O I7 ST 141 1.478 - - 1.619 2.249 - 164
Herredsvejen
Aflastningsomradet - - - 492 492 - - -
Resten 784 28 - - 812 - 15 40

Total Hillerod (u.

2.248

Tabel 2 Butikkernes omsaetning inkl. moms fordelt pa omrader i Hillerad by.
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Ifolge data fra Danmarks Statistik omseetter Detailhandlen i omradet
Slotsgade for naesten 700 mio. kr. arligt. Sterstedelen af omsaetningen
kommer fra udvalgsvarebutikker, restauranter, dagligvarehandel og tgj. Dette
viser at Slotsgade-omradet en en meget veesentlig del af bymidten i Hillerad.

Slotsarkaderne omseetter for ca. 1,6 mia. kr. arligt. Dvs. veesentlig mere end
Slotsgade-omradet.  Stgrstedelen af omsesetningen  stammer fra
udvalgsvarebutikker, tejbutikker og dagligvarehandel. Slotsarkaderne har
dermed en meget betydelig gkonomisk og kommerciel rolle i Hillergds
samlede handelsstruktur.

Omradet langs Herredsvejen genererer den sterste udvalgsvareomsaetning,
inkl. seerlig pladskreevende varegrupper. Omradets handelsmaessige
betydning understreges af omsaetningen som er pa ca. 1,6 mia. kr. arligt.
Stgrstedelen af omsaetningen stammer fra udvalgsvarebutikker og seerlig
pladskraevende varegrupper. Industriveenget er dermed en af de vaesentligste
handelsdestinationer i Hillergd malt pd omsaetning.

Heraf har omradet omkring Velundsvej en omsaetning pa omsaetter for ca. 792
mio. kr. arligt. Sterstedelen af omsaetningen kommer fra salg af udvalgsvarer.

| aflastningsomradet inkl. de naermeste butikker for saerlig pladskreevende
varegrupper omsaettes for 492 mio.kr.

Resten af Hillerod omseetter for knap 800 mio. kr. om &ret og starstedelen af
omseetningen stammer fra salg af dagligvarer.

Delkonkiusion for butikkermes omsaetning
Samlet set fremstar Hillergd som en velfungerende handelsby med et bredt
butiksudbud og en steerk bymidte.

Omseetningsanalysen viser, at de forskellige detailhandelsomréder i Hillerad
har klare specialiseringer. Dagligvare- og t@jomsaetningen er koncentreret i
bymidten, mens udvalgsvareomsaetningen er mere geografisk spredt og isser
findes i Industriveenget.

Personlig service og restauranter primeert er koncentreret i bymidten og i
omradet for seerligt pladskraevende varer hvor fastfood koncepter star for 30%
af byens omsaetning.

Samlet peger analysen pa, at Hillereds detailhandel er organiseret, s& de
enkelte omrader i hgj grad supplerer hinanden med forskellige funktioner og
varegrupper.
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Butikkernes arealer

Et veesentligt mal med udarbejdelse af detailhandelsanalyser til brug i
planleegningen er at beskrive det fremadrettede behovet for
detailhandelsareal. Nedenfor er det nuveerende arealet til detailhandel opgjort
for alle varegrupper og analyseomrader.

Butikkernes detailhandelsareal viser arealforbruget for de enkelte
centeromrader i Hillerad Kommune. Endelig kan arealopggarelsen anvendes til
at vurdere, om den nuveerende planleegning for arealforbrug sikrer en
tilstraekkelig plads til udvikling af detailhandlen.

Arealet er opgjort for hver enkelt butik og summeret i kategorier og omrader |f.
forrige afsnit om butiksstrukturen. Afvigelser fra tidligere analyser kan evt.
skyldes at der er medtaget eller fravalgt konkrete butikker og dermed ogsa de
tilhgrende arealer, eller det datagrundlag der er anvendt.

| nedenstdende tabel 3 ses arealerne fordelt pd samme méade som opdelingen
for butikkerne. Det ses at det stgrste areal i bymidten er allokeret til dagligvarer.
Der ses en stor andel kvadratmeter til seerlig pladskreevende varegrupper er
placeret i aflastningsomradet, trods der kun er 4 udvalgsvarebutikker i dette
omrade. Dette skyldes primaert Bauhaus, som udggr lidt over 14.000 m?.

Areal i m?

Dagligvarer
Udvalgsvarer
Personlig
service
Restauranter

Slotsarkaderne 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
Industrivaenget - 25.372 - 3.834 - 162 29.368
Valundsvej 6.163 18.219 - 49,991 - - 74.373
Omréadet langs 6.163 43.591 - 53.825 - 162 103741
Herredsvejen

Aflastningsomradet - - 24.556 - 1.366 21.367
Resten af Hillerod by 1.259 7.023 26.695

Total 45.526 92.837 16.912 65.464 244.561

Tabel 3 Oversigt over arealer for detailhandel og serviceerhverv fordelt pa omrader i Hillerad.

Kortet nedenfor viser detailhandelsstrukturen i Hillergd by opdelt i navngivne
delomréader. Disse omradenavne er centrale, da kommuneplanens
bruttoarealer er fastlagt og opgjort med udgangspunkt i netop denne
omradeafgraensning.
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Figur 16 Detailhandelsomrader og deres navngivning i Hillerad By.

Kommuneplanens Detailhandelsomrade Samlet ramme til Eks. butiksareal Restrummelig
bruttoetagearealer detailhandel ekskl. tomgang hed
Bymidter Hillerod bymidte 113.300 73.335 39.965
Bydelscentre Fredskovhellet 3.500 1.846 1.654
Ullerod 3.000 2.622 378
Frederiksvaerksgade 6.000 4.789 1.211
Favrholm 4.000 0 0
Lokalcentre Egedamscentret 1.500 1.750 -250
Skansevej 3.000 1.930 1.070
Milnersvej 1.500 930 570
Hillerodsholms Allé 1.500 984 516
Sophienborg Allé 1.500 803 697
Hestehavekvarteret gst 1.400 0 1.200

Prinsens Vaenge 1.200 0 1.200

Omrader til Industriveenget
pladskraevende varer Tolvkarlevang
Ronnevang Nord
Ronnevang Syd
Aflastningsomrade Hillerod Vest 82.000 24.556
TOTAL 399.800 244.148
Tabel 4 Arealrammer; eksisterende areal og restrummelighed for detailhandelsomraderne.

176.400 130.603 45.797

151.452

| ovenstdende tabel 4 ses den samlede bruttoarealramme for detailhandels-
omraderne. | sammenligning med det eksisterende areal, kan
restrummeligheden for hvert omrade findes. Restrummeligheden er ikke et
preecist udtryk for hvor stort areal der er til radighed til f.eks. ny detailhandel.
Hillerod Kommune har udlagt en maksimal ramme péd areal 113.300 m?2 der
kan bruges til detailhandel i Bymidten. Nar man s& sammenteeller det
anvendte areal (fratrukket tomgang) er restrummeligheden i bymidten pé
39.965m? — hvilket er den andel af kommunens udlagte rammer der ikke er
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udnyttet. Det er ikke det samme som et praecist opgjort friareal der er til
radighed til detailhandel.

Overordnet viser tabel 4 at der er naesten 509% restrummelighed i kommmunen,
hvor langt den stgrste del af denne restrummelighed findes i bymidten,
omradet langs Herredsvejen og aflastningscenteret.

Man skal dog veere opmaerksom pa, at der er forskel pa, at der er en planlagt
restrummelighed og en reel restrummelighed. Forskellen ligger i at
kommuneplanen giver mulighed for hvad der kan lokalplanlaegges for og hvad
der rent faktisk og fysisk kan etableres i Hillergd, f.eks. fordi der simpelthen ikke
er plads til ny detailhandel.

| bilagsafsnittet er tilsvarende tabeller som tabel 4 for hhv. Dagligvarer,
Udvalgsvarer og Seerligt pladskreevende varegrupper.

Delkonklusion for butikkernes arealer

Arealopggrelsen viser, at bymidten rummer den stgrste andel af bade
dagligvare- og udvalgsvarearealet, mens enkelte store butikker, seerligt
Bauhaus, preeger arealfordelingen i aflastningsomradet. Sammenholdt med
kommuneplanens rammer viser analysen, at der fortsat er betydelige
udviklingsmuligheder. Den samlede restrummelighed udger 196.924 m?
svarende til 49,3 % af den samlede ramme. Den stgrste restrummelighed
findes i bymidten, Industriveenget og i aflastningsomradet.

Overordnet vurderes det at restrummeligheden er en indikation for, hvor der
indenfor de planlagte rammer kan veere muligheder for en udvidelse af
detailhandel i Hillergd Kommune. Dette dog afheengig af at der kommer
konkrete muligheder.

Konkurrencesituationen
Hillerad er i konkurrence med centrene i det gvrige Nordsjeelland og i

konkurrence internt centrene i mellem.

! Hillerad By
Den samlede omsaetning i Hillerad by i 2026 var 4.643 mia. Kr. Starstedelen
af denne omseetning findes i bymidten og Industriveenget.

Omrade Omsaetningsfordeling i Hillerod by uden Auto
Bymidten 47%

Omradet langs Herredsvejen og

0,
Aflastningsomradet 37%
Resten af Hillerod 16%
Total 100%

Tabel 5 Procentdel af omsaetning per omrade i Hillerad By total uden auto.
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Ovenfor ses hvordan omsaetningen fordeles i Hillerad by. Det er positivt, at
bymidten fortsat star for den stgrste andel af omseetningen, da det
understatter en levende og attraktiv bykerne. Samtidig genererer Omradet
langs Herredsvejen og Aflastningsomradet en betydelig del af omsaetningen,
hvilket viser, at disse omrader ogsa udger en vigtig del af Hillerads samlede
detailhandel. Nedenfor er vist hvert omrade for at beskrive de enkelte omraders
rolle i Hillerad.

Bymidten Omréadet langs Resten af Hillergd
100% Herredsvejen 100%
90% 90%
100%
80% 90% 80%
70% 80% 70%
60% 70% 60%
50% 60% 50%
40% 50% 40%
o, 40% 30% —
3802 30% 20% —
20%
10% 0 10% —
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Figur 17 viser andele af den samlede omsaetning inden for hver varegruppe.

Hillerads tojhandel foregar i bymidten og star derudover for en vaesentlig andel
af omsaetningen péa personlig Service og restauranter m.m.

Udvalgsvareomseetningen er pd 39%. Omseetningsfordelingen viser, at en
betydelig del af udvalgsvarehandlen er placeret i Omradet langs Herredvejen.
Dette er bemeerkelsesveerdigt, da omraderne grundleeggende er planlagt til
butikker med seerlig pladskraevende varegrupper og ikke til en bred vifte af
udvalgsvarehandel. Tallene tyder derfor pd, at omradet har udviklet sig til ogsa
at fungere som en vigtig destination for andre typer udvalgsvarer.

Resten af Hillergd by er primeert preeget af dagligvarebutikker og
serviceerhvery, mens omsaetningen inden for udvalgsvarer er meget
begreenset. Omrédet fungerer primaert som lokalt handelsomrade, mens den
starre og mere specialiserede detailhandel er koncentreret i bymidten og
omradet langs Herredsvejen.

Regional konkurrence

Den regionale konkurrencesituation i Nordsjeelland er vigtig nar Hillerads
position og udviklingsmuligheder skal vurderes. Den traditionelle made at
vurdere en by attraktivitet som indkgbs- og besggssted foretages ud fra
bymidtens udvalg og omfang af detailhandel. Nedenstdende tabel 6 viser
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omseetningen i bymidter/centeroméder i udvalgte byer i Nordsjeelland. Lyngby
har den klart starste omsaetning nar man ser pa den samlede omseetning pé
dagligvarer og udvalgsvarer hvor udvalgsvarer udgar 74% af totalomsaetningen
og skaber Lyngbys farerposition. | Hillered er omsaetningen pa dagligvarer
stgrst med en andel pa 55%. Hillergd har en steerk position i forhold til bade
Harsholm og Helsingar med en omsaetning pa dagligvarer og udvalgsvarer der
er omkring dobbelt s stor. | nedenstdende datagrundlaget for Tabel 6. er kun
medtaget de mere pladskreevende udvalgsvarer (boksbutikker) hvis de har
kunnet indpasses i centeromradernes plangrundlag.
Bymidter/Centeromrader Dagligvarer Udvalgsvarer inkl.

Toj mm
Lyngby 833 2.412 3.245

Hillerod 1.257 1.034 2.291
Horsholm 573 614 1.187
Helsingor 662 438 1.100
Helsinge 262 180 442
Fredensborg (Kokkedal) 270 110 380

Tabel 6 Omsaetning i mio. kr. - Bymidter/Centeromréder i Nordsjzelland 2023, Kilde: seneste
detailhandelsanalyse fremskrevet til 2023

Lyngby har en udvalgsvareomsaetning som er naesten 2 gangs sa stor som i
Hillerad (i de to byers centeromréder), hvorimod omssetningsniveauet pé
dagligvarer er stort set pa samme niveau i de 2 byer. | Lyngby er
udvalgsvareomsaetningen isaer understgttet mindre butikskoncepter, (ej
bokskoncepter) dog leverer koncepter som Magasin, JYSK, Elgiganten og
H&M en betydelig omseetning til Lyngby. Oplandet for Lyngbys
udvalgsvarehandel er veesentligt starre end Hillergds opland, men ogsad mere
konkurrencepavirket af naerheden til Kebenhavn end tilfeeldet er for Hillergd.

Indenfor mere pladskreevende udvalgsvarer og seerlig pladskreevende
koncepter har Hillerad en markant steerkere konkurrenceposition end Lyngby
der har vaesentlig feerre koncepter i denne kategori, men dog Power, Silvan og
XL-Bys.

Bymidter/Centeromrader Antal butikker udvalgsvarer Oms. pr. butik - mio. kr.

Lyngby

Hillerod

Horsholm

Helsingor

Total

Tabel 7 Butiksantal og Omsaetning — Udvalgsvarer. Kilde seneste detailhandelsanalyse
fremskrevet til 2023

Harsholm har et steerkt center i Harsholm Midtpunkt, mens gagaden ikke har
samme kommercielle styrke. | greenseomradet mellem Harsholm og Kokkedal
ligger et omrade STARK, JYSK, Skousen, jem&fix og Fatex.



| Helsinger er bymidtens gagader understgttet af det mindre Gefion Center,
mens Pragvestenscenteret ligger placeret leengere veek fra bymidten og hvor
byens mere pladskreevende udvalgsvarer og seerlig pladskreevende
varegrupper koncepter er placeret. Centeret indeholder mange at de mest
succesfulde og almindelige af udvalgsvare boksbutikker som: Harald Nyborg,
Fri Bikeshop, Maxi Zoo, Flugger og Kids Cool shop mm. og bl.a.
Dagligvarebutikkerne Kvickly og Lidl.

Hillerad by star steerkt hvis man inkluderer udvalgsvarebutikkerne i alle
omrader af byen.

Delkonklusion for konkurrencesituationen

Den regionale konkurrence mellem Hillerad og de kommercielt steerkeste byer
i Nordsjeelland er vigtig for at forstd Hillerad attraktivitet som handelsby og
dermed evne til at tiltraekke borgere fra et stort opland.

Der er mange faktorer der er spiller en veesentlig rolle udover udbud og udvalg
af forskellige typer af detailhandel og services. Byens historie, sestetiske
rammer, oplevelser, kultur, natur tilgeengelighed mm, Det vil sige at byen er i
stand til at opfylde en raekke behov som kunden/borgeren @nsker indfriet.
Disse behov kan veere af bade praktisk og serindepraeget karakter men ogsa
tage udgangspunkt i folelses- og nydelsesmaessige og sociale behov.

Hillergd har et betydeligt udvalg af mere pladskreevende udvalgsvarer der gar
det muligt for borgerne at indfri et konkret behov, da byen har mange steerke
udvalgsvarekoncepter, mens udvalget er blandt det stgrste i Nordsjeelland, er
placeringen af koncepterne mere tilfeeldig end optimal set med kundebriller.
Hillergd har en unik position i dag med potentiale for en yderligere forbedring.

Forbrugspotentialer og handelsbalancer

Omsaetningstal beskriver stgrrelsen af den gkonomiske aktivitet i de enkelte
detailhandelsomrader. Omseetningstallene kan dog ikke alene bruges til at
vurdere, om et omrade klarer sig godt eller déarligt. Ved at sammenholde
omsaetningen med omradets forbrugspotentiale kan det vurderes, i hvor hgj
grad butikkerne formar at tiltreekke kunder fra deres opland.

Forbrugsdata er udarbejdet pa baggrund af den disponible indkomst i Hillergd
Kommune og data om en husstands gennemsnitlige forbrug. Sammen med
Hillerad Kommunes viden om den demografiske udvikling, kan der udarbejdes
tal for det samlede forbrug i det enkelte lokalomrade, ogsé kaldet opland.

FORBRUGS-
POTENTIALE

Forbrugspotentialet
er husstandes

gennemsnitlige
forbrug, som er
korrigeret med
indteegtsgrundlaget
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| CK&CO’s detailhandelsmodel er E-handlens betydning indarbejdet i forhold
til forbruget. Da denne analyse skal kunne sammenligne med tidligere
analyser, hvor forbruget ikke skelner mellem omsaetning i fysiske butikker og
online, er forbrugspotentialet opgjort bade med og uden online forbrug.

Forbrugspotentialer

Hillerod Kommune har 54.422 indbyggere, som udggr det primeere
kundegrundlag for byens detailhandel. Hertil kommer et betydeligt opland, da
Hillergd fungerer som det centrale handelscentrum i Nordsjaelland.

Detailhandleni Hillerad har en tydelig regional rolle. Derfor skal analysen se pa
de enkelte omraders position ses i dette perspektiv. Derfor er forbrugs-
potentialet i denne analyse er opgjort for hele Hillerad Kommune, og er et
udtryk for det teoretiske forbrug i kommunen. Det beregnes pa baggrund af
husstandenes  teoretiske  gennemsnitlige  forbrug,  korrigeret  for

indkomstniveau og fordelt efter antallet af husstande.

FORBRUGSPOTENTIALE Personlig

. . Restauranter
— Dagligvarer | Udvalgsvarer Toj m.m. SPV

. Samlet
service m.m.

Forbrugspotentiale 1.353 1.099 396 869 386 99 4.202

Forbrugspotentiale i
fysiske butikker

Tabel 8 Forbrugspotentiale for Hillerad Kommune fordelt pa varegrupper.

1.314 867 313 782 367 95 3.737

Forbrugspotentialet anvendes efterfalgende som grundlag for beregningen af
handelsbalancen.

Handelsbalancer

Handelsbalancen viser, om detailhandlen i Hillergd by tiltreekker eller afgiver
omseetning i forhold til Hillerad Kommunes beregnede forbrugspotentiale.
Handelsbalancen viser forholdet mellem den faktiske omsaetning og omradets
forbrugspotentiale. En handelsbalance pa over 100 betyder, at butikkerne
omsaetter for mere, end omradets egne indbyggere forventes at forbruge,
hvilket indikerer, at omradet tiltreekker kunder fra et stgrre opland.
Handelsbalancen er beregnet ved at sammenholde omsaetningen i Hillergd
by med forbrugspotentialet for Hillerad Kommune.
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Handelsbalancer 2026

Detailhandelsomrade Dagligvarer = Udvalgsvarer Toj m.m.

Slotsarkaden

Slotsgade

Bymidten samlet

Industriveenget

Volundsvej

Omradet langs
Herredsvejen

Aflastningsomradet

Resten

Total 161% 205%

Tabel 9 Handelsbalancer fordelt pa omrader og varegrupper.

Ovenstdende tabel 9 viser at detailhandlen i Hillerad by samlet omseetter for
mere end Hilleread Kommunes beregnede forbrugspotentiale. Det gaelder
seerligt for udvalgsvarer, dagligvarer og restauranter m.m., som alle har
handelsbalancer veesentligt over 100. Det indikerer, at Hillerad by fungerer
som et regionalt handelscentrum og tiltreekker kunder fra et opland uden for
kommunen. Omvendt ligger handelsbalancen for tgj m.m. teet pd 100 og
dermed et niveau der svarer til borgernes teoretiske forbrug, mens personlig
service har en lav handelsbalance, hvilket indikerer, at en stgrre del af
kommunens efterspargsel efter personlig service daekkes uden for Hillergd by.

Handelsbalancen for Hillergd som helhed viser samspillet mellem bymidten
og de gvrige detailhandelsomrader. Byen har derfor stor lokal, kommunal og
regional betydning og tiltreekker dagligt besagende til gavn for handel, service,
kultur og oplevelser.
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Udviklingen i detailhandlen siden de 2 seneste

detailhandelsanalyseri 2016 og 2023

Udover den nuveerende detailhandelssituation er det ogsd meget relevant at
se hvad der er sket siden de 2 sidste detailnandelsanalyser blev lavet i 2016 og
2023. | dette afsnit ses der naermere pa den udvikling der er sket i Kommunen
siden da. De tidligere analyser er udarbejdet af COWI der tager udgangspunkt
i mere overordnede geografiske og varegruppemeessige end denne analyse og
derfor har det veeret n@dvendigt at arbejde pd at gore dataseettene
sammenlignelige.

Udviklingen i perioden 2016 - 2023 - 2026

Hvis man ser pa udviklingen fra 2016 til 2026 i de 3 nedslagspunkter 2016,
2023 og er der tydeligt at der er sket flere sendringer i Hillergds
detailhandelsstruktur frem mod 2026.

Detailhandlens butikker 2016-2023-2026

| nedenstdende tabel 10 ses udviklingen i antallet af butikker indenfor de
forskellige varegrupper og geografiske omrader i perioden 2016-2026. De
starste forandringer i perioden er sket indenfor udvalgsvarer fra 2016 til 2023
med et fald p4 -48 butikker i alle geografiske omrader, dog starst i bymidten pé
-34. Trods en stabil udvikling total set, foregar der en reduktion i bymidtens
udvalgsvarebutikker fra 2023 til 2026 med -9, mens antallet af
udvalgsvarebutikker er gget i Aflastningsomradet og omradet langs med
Herredsvejen med +10 i perioden.

Den starste stigning i perioden er sket indenfor SPV fra 2023 til 2026 hvor
antallet er gget med 16, hvor veeksten er sket i Resten af Hillergd og
Aflastningsomradet og Herredsvejen mens Bymidten er reduceret fra 7 til 3.

Detailhandelsomrade Dagligvarer Udvalgsvarer SPV
2016 2023 2026 2016 2023 2026 2016 2023 2026
Bymidten 39 40 42 | 137 | 103 | 92 6 7 3

Aflastningsomradet og
Omradet langs 2 3 5 30 22 32 27 27 36

Herredsvejen
Rest Hillerod 27 18 19 16 10 10 4 3 14

Total 68 61 66 | 183 | 135 | 134 | 37 37 53
Tabel 10 Udvikiingen i antallet af butikker Hillerad by.

Sammenlignet med 2023 er antallet af butikker i Hillerad by steget med 34 fra
219 til 253 butikker. Antallet af udvalgsvarebutikker der er inkl. Tgj i denne
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opgerelse er reduceret med 2. Alle gvrige varegrupper har oplevet en stigning i
antal butikker isaer placeret i omrddet langs Herredsvejen (primeert
udvalgsvarebutikker) og dagligvarebutikker. Hvis man ser p& butiksfordelingen
inden for de forskellige omrader, er den starste stigning i antallet af butikker
sket i omradet langs Herredsvejen og Resten af Hillerad, mens bymidten har
oplevet en reduktion pd 13 butikker.

Detailhandlens arealer

Et veesentligt mal med udarbejdelse af detailhandelsanalyser til brug i
planlaegningen er at beskrive et behov for detailhandelsareal fremadrettet.
Nedenfor ses udviklingen de seneste 3 ar.

Detailhandels-

omrade Dagligvarer Udvalgsvarer SPV

2023 2026 2023 2026 2023 2026

Samlet

2023

2026

Forskel
siden

Bymidten-

Slotsarkaden & 39.150 6.050 4.616 68.450 73.335 +4.885
Slotsgade)

D CEE B 1200 | 6163 | 15.250 | 43.591 | 62.600 | 53.825 | 79.050 | 103.579 | +24.529
Herredsvejen

e RS - - 5.750 17.650 | 24.556 | 23.400 | 24.556 | +1.156
omradet

Rest Hillerod 1.000 | 15542 | 6150 | 1.259 2700 | 4.616 | 9.850 | 23.824 | +13.974
Total 25450 | 45526 | 66.300 | 89.748 | 89.000 | 90.020 | 180.750 | 225.294 | +44.544
ol GlE R +20.076 +23.448 +10.020 +44.544

2023

Tabel 11 Udviklingen i detailhandlens arealer i Hillerad by.

Sammenlignet med 2023 er detailhandlens samlede butiksareal i Hillergd by
steget fra 180.750 m? til 225.294 m?. Udviklingen varierer dog mellem de
enkelte varegrupper og geografiske omrader. Arealet til udvalgsvarer er steget
med 23.448 m? og sterstedelen af de nye arealer er fra omradet langs
Herredsvejen. Da den tidligere detailhandelsanalyse kun opgjorde arealer
samlet for bymidten og omradet langs Herredsvejen, er det ikke muligt at
foretage en direkte sammenligning af udviklingen for de enkelte delomrader
inden for disse omrader.

Delkonklusion for udviklingen i detailhandlen

Sammenlignet med 2023 er Hillergds detailnandel samlet set vokset. Antallet
af butikker er steget fra 219 til 268, samtidig med at det samlede butiksareal er
udvidet fra 180.750 m? til 225.294 m2. Udviklingen er dog ikke ens pa tveers af
varegrupperne. Antallet af dagligvarebutikker og dagligvarearealet er steget,
mens udvalgsvarebutikkerne er blevet feerre. Samtidig er antallet af butikker
med seerligt pladskreevende varer steget, mens det samlede SPV-areal er
reduceret. Det indikerer en udvikling mod flere SPV-butikker, men et mindre
areal. Samlet peger udviklingen pa, at Hillergd fortsat har en steerk og dynamisk
detailhandelsstruktur, som er voksende.
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Fremskrivning og arealbehov

Med udgangspunkt i en fremskrivning af den gkonomiske udvikling i Hillerad
og det arealbehov det vurderes ngdvendigt for at fastholde byens position
indenfor detailnandel, beskrives 2 scenarier der beskriver forslag til
udviklingsretninger.

Hvert scenarie indledes med en fiktiv borgerbeskrivelse af hvordan byen
opleves i 2038.

Handelsbalanceri 2038

Ved at lave en fremskrivning af omseetningen og ved brug af Hillergd
Kommunes befolkningsprognose er det muligt at fremskrive
handelsbalancerne til 2038.

Handelsbalancer 2038

Detailhandelsomrade @ Dagligvarer = Udvalgsvarer
Bymidten 76% 52% 57% =

Toj m.m.

Industrivaenget - 59% = =

Volundsvej og
aflastningsomradet

9% 46% = 50%

Total 132% 159% 57% 50%

Tabel 12 Handelsbalancer i 2038.

Sammenligner man med tabel 9 pa side 32, kan man se at handelsbalancerne
vil falde frem mod 2038. Dette skyldes, at det teoretiske forbrug forventes at
vokse mere end den estimerede omsaetningsstigning i perioden. Det betyder,
at byens borgere vil st for en stagrre andel af byens samlede omsaetning.
Dermed er der grundlag for en wudvidelse af det eksisterende
detailhandelsareal, hvis byens forsyningsmaessige rolle i forhold til oplandet
skal kunne opretholdes.

Arealbehovi 2038

Hillerad kan se frem mod en betydelig udvikling. Ved at fremskrive omsaetning
i detailhandlen ud fra den forudseetning at Hillergds erhvervsliv i gennemsnit
udviklers sig som i resten af landet, kan det sandsynliggares at omsaetningen
vil sige med ca. 790 mio. kr. for udvalgsvarer og tgj i Hillerad by. Pa baggrund af
denne vaekst er der behov for ca. 27000 m? i 2038. De 27000 m? udgar
sédledes det samlede nye arealbehov, som skal findes inden for den
eksisterende detailnandelsstruktur opdelt pa varegrupper.
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P& nuveerende tidspunkt er der en samlet restrummelighed i Bymidten,
Affastningsomradet og omradet langs Herredsvejen pa knapt 200.000 m2.
Der er séledes en markant stgrre samlet ramme til detailhandel, end analysen
kan vise der er behov for. Der er sdledes ingen reel begreensning af
detailnandlen i Hillerad p4 baggrund af den samlede detailhandelsramme.

Regulering af bymidtens afgreensning

Der er ikke behov for at eendre den nuveerende ramme for detailnandelen i
Hillerad by da det fremtidige arealbehov kan rummes indenfor den nuveerende
restrummelighed i bymidten og i de gvrige centeromrader. Der er derfor intet
planjuridisk der forhindrer Kommunalbestyrelsen i at eendre bymidtens
afgreensning.

En mulighed er at begreense bymidteafgraensningen til "kun” at omfatte
preecis de omrader som udger den meget aktive bymidte i form af de omrader
i bymidten, hvor analysen har kortlagt en stor teethed af butikker mm. Disse
omrader fremgar af figur 18.

Figur 18 Mulig tilpasset bymidteafgraensning

Denne tilpasning ville have til formal at beskytte butikkerne i det omrade af
bymidten. Man skal dog vaere opmaerksomme pa at der over de komme &r, vil
veere en mulighed for at udvikle bymidten, bl.a. med detailhandel. Derfor vil en
meget stram afgreensning risikere at besveerliggare denne udvikling.

37



Det kan dog umiddelbart veere relevant at omdanne nogle af de yderste dele
af bymidten til bydelscentre, lokalcentre, herunder det tidligere Irmatorv,
Hillerad Station og enden af Kgbenhavnsvej.

En séadan regulering af bymidten vil ikke have betydning for den gkonomiske
analyse, da reguleringen udelukkende vil sendre mulighederne for de
fremtidige butikker.

Delkonkiusion for | hvilket omtang detailhandlen i Hillerad bymidte kan
udvides

Detailhandlen og serviceerhvervet i Hillergd bymidte har mange enheder og fa
tomme lokaler. Der er en stor omsaetning og et stort detailhandelsareal i
bymidten. Hillergd er en regional handelsby, med et stort antal turister der
besgger byen pga. de kulturelle seveerdigheder f.eks. Frederiksborg slot og
tilhgrende s@. Slotsarkaderne har mange keedebutikker og en stor omsaetning
pr. m2, hvilket sammen med Slotsgades og Helsingargades store butiksudvalg
og restaurationer skaber en steerk bymidte.

Bymidten er i dag velfungerende og sammenhaengende, men der kan veere et
potentiale for en afgreenset udvidelse mod vest. | det tilstedende omréde der
er udlagt til seerligt pladskreevende varegrupper findes der allerede flere
udvalgsvarebutikker, som med fordel kan omfattes af en eventuel ny
bymidteafgraensning.

En eventuel udvidelse bar dog ske med forsigtighed for at undga, at bymidtens
funktion og identitet udvandes ved en gradvis forskydning mod omradet langs
Herredsvejen. Derfor bar en eventuel udvidelse kun vaere et mindre omrade og
ledsages af klare og preecise retningslinjer for, hvilke butikstyper,
butiksstarrelser og anvendelser der kan etableres i den nye del af bymidten, s
bymidtens rolle som samlet handels- og oplevelsesomrade fastholdes.

En lineser fremskrivning af omsaetning, viser at der samlet i Hillergd skal
forventes en vaekst i omsaetningen pa 837 mio. kr. Under den forudsaetning at
der omsaetningen pr. m? effektiviseres med 5% i perioden bliver behovet for
yderligere detailhandelsareal pa ca. 27000 m?.

| scenarie 1 og 2 er det forudsat at det fremtidige detailhandelsareal i Hillergd
by kan udvides med ca. 27000 m? for at sikre at byen kan fastholde den
nuveerende forsyningsandel i kommunen og det @vrige opland.
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Scenarieanalyse

Scenarie 1: Den nuvaerende situation fastholdes

Hillergd i 2038 - detailhandelens udvikling og byens veekst

Borgerbeskrivelse 2038: Nar jeg bevaeger mig gennem Hillerad, oplever jeg at
der er blevet feerre udvalgsvarebutikker i Industriveenget end tidligere. Til
gengeeld er en stgrre del af handlen nu samlet i bymidten og i
aflastningsomradet, som i dag huser flere af de butikker, der for 14 i
Industriveenget.

Udviklingen har skabt en mere overskuelig indkgbsoplevelse end tidligere.
Samtidig er det som om der er feerre udvalgsvarebutikker end tidligere. Der er
jo ogsa flyttet flere af butikkerne til nabokommunerne.

Omdannelsen af Industriveenget har skabt lidt sterre overskuelighed i
placering og udvalg af butikker, men ogsa sveekket Hillergds rolle som
handelsby en smule.

Forudssetninger

Scenarie 1 tager udgangspunkt i en reduktion som falge af lovliggarelse af
detailhandlen i Industriveenget frem mod 2038. Formalet med scenariet er at
undersgge konsekvenserne af, at en del af de eksisterende udvalgsvarebutikker
i Industrivaenget ikke leengere er placereti omradet, og at detailhandlen i hgjere
grad koncentreres i bymidten og aflastningsomradet.

| scenariet forudseettes det, at 10.000 m? (De 10000 n? skal opfattes som et
principielt tal) af det eksisterende areal til udvalgsvarer i Industriveenget
forsvinder. En del af dette areal erstattes af nye arealer i bymidten og
aflastningsomrédet. Det betyder dog ogsa, at en del af detailhandlen forventes
at flytte til andre kommuner. Nedenstaende tabel 13 viser den forudsatte
aendring i arealfordelingen frem mod 2038. Tallene viser saledes bade tilfarsel
og bortfald af detailnandelsareal i de enkelte omrader med udgangspunkt i de
27000 m? arealbehov.

Forudsaetninger
Arealfordelingen af de nye arealer i 2038

Scenarie 1: . a q . Areal tabt til en
Reduktion af Aflastningsomradet Industriveenget Bymidten anden kommune

detailhandlen i
Industrivaenget +20.000 m? -10.000 m? +12.000 m? +22.000 m? +5.000 m?

Jabel 13 Forudsaetninger for scenarie 1.

| scenarie 1 forudseettes det, at aflastningsomradet tilfares 20000 m? nyt
areal, mens bymidten tilferes 12000 m2 Samtidig reduceres
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detailhandelsarealet i Industriveenget med 10.000 m2. Herudover forudseaettes
5.000 m? af det eksisterende detailhandelsareal at ga tabt til andre kommuner.

Den samlede nettosendring i detailhandelsarealet udggr dermed 22.000 m?2,
Scenariet illustrerer séledes en udvikling, hvor detailhandlen i hgjere grad
koncentreres i bymidten og aflastningsomradet, samtidig med at en mindre
del af den eksisterende detailhandel i Hillergd forsvinder.

Styrker og ulemper

En veesentlig styrke ved scenarie 1 er muligheden for at styrke bymidten og
aflastningsomradet som centrale handelsdestinationer. Dette vil seerligt styrke
Aflastningsomradet som destination. En starre koncentration af butikker kan
skabe et bredere udbud og understatte Hillergds rolle som regional handelsby.
Samtidig frigives arealer i Industrivaenget, som kan anvendes til andre formal.

Der bar iseer veere fokus pd mindre og mellemstore butiksstarrelser, f.eks. T-
Hansen, Maxi Zoo, Skousen og Power. Denne type butikker kan bidrage til et
bredere butiksudvalg og understgtte bymidtens handelsliv.

En veesentlig udfordring er risikoen for, at Hillerad Kommune mister en del af
den eksisterende detailhandelsomsaetning. Ikke alle butikker der flytter fra dele
af Industriveenget forventes at kunne finde en ny placering i kommunen, hvilket
kan medfare, at en del af detailhandlen sgger mod nabokommunerne. Det
forventede omseetningstab pa ca. 155 mio. kr. som falge af frafiytning af
detailhandelskoncepter fra Kommmunen.

Samlet set forventes detailhandelsomseetningen at stige med ca. 682 mio. kr.
fra 2026 til 2038. Scenariet indebaerer dermed bade en mulighed for at styrke
de centrale handelsomrader og en risiko for, at en del af detailhandlen og
omseaetningen gar tabt til andre kommuner.

For bymidten kan scenariet veere positivt, da en starre koncentration af
butikker kan styrke handelslivet og bymidtens attraktivitet. Aflastningsomradet
kan ligeledes opné en staerkere position, seerligt gennem butikker, der kraever
stgrre arealer og gode adgangsforhold. Samtidig er det en forudsaetning, at der
er tilstreekkeligt med egnede arealer til at imgdekomme de nye butikker, der
skal finde nye placeringer.

Mulige handlinger

Kommunen bar sikre, at der er tilstraekkelige og attraktive arealer til radighed i
badde bymidten og aflastningsomradet, herunder mulighed for
udvalgsvarebutikker i forskellige starrelser. Det vil samtidig veere relevant at
bruge det samlede overblik over detailhandlen i Industriveenget og vurdere,
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hvilke butikker der pavirkes af de geeldende regler, og hvilke muligheder de har
for at finde nye placeringer i kommunen.

Den fremtidige planleegning bar understatte, at bergrte butikker sa vidt muligt
kan flytte til bymidten eller aflastningsomrédet. Nye etableringer skal samtidig
veere i overensstemmelse med det geeldende plangrundlag.

Det betyder at Hillerad Kommune béade i forhold til lokalplanleegningen og
forhold til virksomhedsservice bgr fokusere pa at imgdekomme behov for
tilpasning af lokalplanlaegningen i bymidten og i aflastningsomradet, der kan
sikre lokalisering af detailhandelsareal i tilknytning til de to centeromrader. Pa
den méade kan kommunen begraense risikoen for tab af butikker og
omsaetning til andre kommuner.

Scenarie 2: Industriveenget far status af bymidte

Hillerad i 2038 - detailhandelens udvikling og byens vaekst

Borgerbeskrivelse 2038: Nar man beveeger sig gennem Hillerad, virker
bymidten forandret.

Der er kommet enkelte nye butikker i bymidten, men der er ogsa kommet flere
restaurationer i de velkendte handelsgader. Det giver mulighed for at
kombinere handel i butikker med resten af bylivet.

Samtidig meerker jeg, at omradet langs Herredsvejen har aendret karakter. Der
er kommet mere plads til handel og starre butikker. De st@rre afstande mellem
nogle af handelsomrdderne ggr det sveerere at opleve byen som én
sammenhaengende bymidte.

De nye butikker har styrket handelslivet, og hvor bymidten ogsé er blevet mere
multifunktionel og mere praeget af atmosfeere.

Forudssetninger

Scenarie 2 tager udgangspunkt i og forudsaetter, at bymidten udvides mod vest
og kommer til at omfatte hele det nuvaerende Industriveenget. Industriveenget
vil dermed ikke lsengere betragtes som et selvstaendigt detailnandelsomrade,
men blive en del af bymidten. Det fremtidige arealbehov imgdekommes derfor
gennem etablering af nye detailnandelsarealer inden for den udvidede
bymidte, herunder industriveenget, samt i aflastningsomradet.

Scenariet adskiller sig dermed fra scenarie 1 ved, at Industriveenget i stedet for
at blive reduceret, indgdr som en del af den fremtidige bymidte. Der
forudseettes derfor ikke et bortfald af eksisterende detailnandelsareal eller et
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tab af detailhandel til andre kommuner. Nedenstdende tabel 14 viser den
forudsatte fordeling af de nye detailhandelsarealeri 2038

Forudsaetninger

Arealfordelingen af de nye arealer i 2038

Scenarie 2:

Industrivaenget Aflastningsomradet Industrivaenget Bymidten

med bymidte
status

+10.000 m? +10.000 m? +7.000 m?

+27.000 m?

Areal tabt
til en anden
kommune

Tabel 14 Forudseetninger for scenarie 2.

| scenarie 2 forudseettes det, at der etableres i alt 27000 m? nyt
detailhandelsareal. Heraf placeres 10.000 m? i aflastningsomradet, mens
17000 m? placeres i den udvidede bymidte. Af de 17000 m? placeres 10.000
m? i det nuvaerende Industriveenget og 7000 m? i den nuvaerende bymidte.
Der forudseettes saledes ingen reduktion af det eksisterende
detailhandelsareal og intet areal, der gar tabt til andre kommuner.

Fordelingen af de nye arealer er baseret pa en vurdering af de enkelte omraders
muligheder for at understotte den fremtidige detailhandel. Aflastningsomradet
vurderes at have potentiale til at rumme starre butikker og mere arealkreevende
detailhandel, mens en udvidelse af bymidten mod vest kan skabe plads til flere
udvalgsvarebutikker og samtidig styrke sammenhaengen mellem handel og
det gvrige byliv.

Styrker og ulemper

Hvis Industriveenget skifter status til bymidte, skabes der mulighed for udvikling
i Industriveenget. Udvidelsen giver plads til nye udvalgsvarebutikker og stgrre
butiksformater, som kan veere vanskelige at placere i den eksisterende
bymidte. Det samlede arealbehov pd ca. 27000 m? kan dermed
imgdekommes uden at reducere det eksisterende detailhandelsareal eller
miste detailhandel til andre kommuner.

AEndringen af planlaegningen vil ikke i sig selv f& betydning for den nuveerende
anvendelse, da det er en eksisterende lovlig anvendelse. Det ma dog forventes
at en udvidelse af mulighederne, vil f betydning for ejendomsveerdien over tid.
Denne stigning i ejendomsveerdi og evt. miljgrestriktioner over for det erhverv
der er i omradet i dag, kan betyde at omradet over tid sendre karakter, ogsa i
forhold til hvilke detailhandelsvirksomheder der vil veere i omradet.

Den forventede omsaetningsstigning er pa ca. 837 mio. kr., frem mod 2038.
Scenariet giver dermed gode muligheder for at fastholde Hillergds staerke
regionale position og samtidig udvidede den samlede handelsmaessige
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kapacitet. Industriveenget kan rumme starre udvalgsvarebutikker, blandt andet
langs Herredsvejen, hvor der er gode adgangsforhold for bilister og mulighed
for stgrre butiksarealer. Der forudseettes ikke etablering af dagligvarebutikker i
den nye del af bymidten, s& udvidelsen vil i hgjere grad fungere som et
supplement til det eksisterende handelsudbud frem for at skabe en ny
dagligvareorienteret destination.

Der er en risiko for at detailhandlen ikke forbliver i den oprindelige bymidte og
udtynder denne ved at flytte til den nye del af bymidten, hvilket kan svaekke
handelslivet i de nuveerende centrale handelsgader. Det kan blandt andet
medfare aget tomgang, hvis de ledige lokaler ikke overtages af andre butikker.

Det er derfor vigtigt, at den nye del af bymidten far en funktion, der supplerer
de eksisterende handelsomréder. Sterre udvalgsvarebutikker og andre
arealkreevende funktioner kan placeres mod vest i Industriveenget, mens
mindre butikker, specialbutikker og funktioner, der understgtter bylivet, fortsat
bar placeres i den eksisterende bymidte mod @st, for at beskytte oplevelsen i
den nuveerende bymidte.

Samlet set vurderes scenariet at have et stort potentiale for at styrke Hillerad
som handelsby. Scenariet gar det muligt at imgdekomme det fremtidige
arealbehov uden at reducere det eksisterende butiksudbud, men kraever en
bevidst planlaegning af forholdet mellem den eksisterende og den nye del af
bymidten.

Mulige handlinger

Industriveengets nye status som bymidte skal indarbejdes kommuneplanen og
efterfglgende konkretiseres gennem lokalplanleegning. Planleegningen bar
fastleegge, hvilke typer udvalgsvarebutikker der kan etableres, herunder
passende butiksstarrelser, samt sikre gode adgangs- og parkeringsforhold.
Den nye del af bymidten bgr samtidig planleegges uden mulighed for
etablering af dagligvarebutikker, da dette kan pavirke bymidtens position som
primaert dagligvarecenter. Her bar det overvejes at udarbejde retningslinjer for
hvad der m& planleegges for i de forskellige dele af bymidten, idet der er
veesentlig forskel pa bade fysiske muligheder, tilgeengelighed og
oplevelsesmaessig profil af de forskellige dele af bymidten.

Desuden bgr det sikres, at den nye del af bymidten kobles fysisk og funktionelt
sammen med de eksisterende handelsomrader. Kommunen begr herefter
lzbende fglge udviklingen i omsaetning, butiksudbud og tomgang for at
vurdere, om udvidelsen understgtter den samlede bymidte.
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Opsamling pa scenarier

De to scenarier viser forskellige muligheder for Hillergds fremtidige
detailnandelsudvikling. Scenarie 1 koncentrerer detailhandlen og scenarie 2
/AEndrer Industriveengets status til bymidte.

Der er derfor en balance mellem at styrke Hillergds handelsposition, sikre et
bredt butiksudvalg, fastholde omsaetningen i kommunen, og sikre en levende
bymidte. Nedenfor i tabel 15 fortages en sammenligning af de 2 scenarier ud
fra de vigtigste temaer:

e Butiksudvalg: | hvilken grad scenariet understgtter et bredt og attraktivt
udvalg af butikker.

e Regional position: | hvilken grad scenariet styrker Hillergds rolle som
regional handelsby.

o Omsastning: Scenariets forventede betydning for
detailhandelsomsaetningen i Hillergd.

e Byudvikling: | hvilken grad scenariet understatter en attraktiv og
sammenhaengende udvikling af byen.

e Planleegning: Hvor omfattende planmaessige sendringer og initiativer
scenariet kraever for at kunne realiseres.

Scorings systemet er: ++ = meget positiv, + = positiv, — = negativ.

Scenarie 1:
Tema Den nuveaerende situation
fastholdes

Scenarie 2: Industrivaenget
far status af bymidte

Butiksudvalg

Regional position

Omsaetning

Byudvikling

Planmaessig

Tabel 15 Scenarie opsummering.
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Bilag

Kommuneplanens
bruttoetagearealer

Bymidter
Bydelscentre

Lokalcentre

Omrader til
pladskraevende
varer

Aflastningsomrade
TOTAL

Detailhandelsomrade

Hillerod bymidte
Fredskovhellet
Ullerod
Frederiksvaerksgade
Favrholm
Egedamscentret
Skansevej
Milnersvej
Hillerodsholms Allé
Sophienborg Allé
Hestehavekvarteret gst
Prinsens Vange
Industrivaenget
Tolvkarlevang
Ronnevang Nord
Ronnevang Syd
Hillerod Vest

Samlet ramme til Eks. Dagligvare-
dagligvarer areal

Restrum
melighed

Arealrammer til dagligvarer, eksisterende dagligvareareal og en planiagt restrummelighed for
dagligvarer i detailhandelsomraderne. Minustal er udtryk for at butiksarealet er overskredet.
Dette kan skyldes konkrete forhold og indberetninger i BBR.

Kommuneplanens
bruttoetagearealer

Bymidter
Bydelscentre

Lokalcentre

Omrader til

pladskraevende
varer

Aflastningsomrade

TOTAL
Arealrammer til udvalgsvarer, eksisterende udvalgsvareareal og planlagt restrummelighed for
uavalgsvarer i detailhandelsomréderne. Minustal er udtryk for at butiksarealet er overskredet.
Dette kan skyldes konkrete forhold og indberetninger i BBR.

Detailhandelsomrade

Hillerod bymidte
Fredskovhellet
Ullerod
Frederiksvaerksgade
Favrholm
Egedamscentret
Skansevej
Milnersvej
Hillerodsholms Allé
Sophienborg Allé
Hestehavekvarteret gst
Prinsens Vaenge
Industriveenget
Tolvkarlevang
Ronnevang Nord
Ronnevang Syd
Hillerod Vest

Eks.
Udvalgsvare-
areal

Samlet ramme til
udvalgsvarer

Restrumm
elighed

203.200

110.694
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Kommuneplanens Samlet ramme til Eks. SPV-

bruttoetagearealer Detailhandelsomrade SPV areal

Restrumm
elighed

4.305 -4.305

o

Bymidter Hillerod bymidte

Bydelscentre Fredskovhellet 0 0 0
Ullerod 0 0 0
Frederiksvaerksgade 0 0 0
Favrholm 0 0 0
Lokalcentre Egedamscentret 0 0 0
Skansevej 0 0 0
Milnersvej 0 0 0
Hillerodsholms Allé 0 0 0
Sophienborg Allé 0 0 0
Hestehavekvarteret ost 0 0 0
Prinsens Vaenge 0 0 0

Omrader til Industrivaenget

pladskrzevende Tolvkarlevang
varer

Ronnevang Nord

Ronnevang Syd
Aflastningsomrade | Hillerod Vest
TOTAL 201.500 149.838

Arealrammer til seerlig pladskreevende varer, eksisterende szerlig pladskraevende vareareal og

planlagt restrummelighed for saerljg pladskreevende varer i detailhandelsomréderne. Minustal

er udltryk for at butiksarealet er overskredet. Dette kan skyldes konkrete forhold og

indberetninger i BER.
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Ordforklaring

BYMIDTEERHVERV

Erhverv, som typisk ligger sig i bymidter, og det omfatter detailhandel,
serviceerhverv, samt andre erhverv der knytter sig til bymidterne.
Bymidteerhverv er med til at understgtte en levende bymidte.

DAGLIGVARER

Dagligvaregruppen omfatter butikker, der hovedsageligt forhandler
forbrugsvarer, som man jeevnligt kgber, herunder fgdevarer og
husholdningsartikler, og som opbruges i takt med, at man bruger varen. Det er
for eksempel fgdevarer og husholdningsartikler. Gruppen omfatter typisk
supermarkeder, frugt og grontforretninger, andre specialforretninger for
fodevarer, apoteker, butikker for kosmetikvarer og produkter til personlig pleje
samt blomsterforretninger.

DETAILHANDEL
Handel med fysiske varer til privat forbrug.

DISKRETIONSHENSYN

Diskretionshensyn har til formal at beskytte den enkelte virksomhed i mod at
feks. butikker kan benytte detailhandelsanalysen til at se konkurrenter i
kortene. Man m4 séledes ikke ma oplyse omsaetningsdata som kan forteelle
om enkelt virksomheder resultater.

FORBRUGSPOTENTIALE

Forbrugspotentialet er husstandes gennemsnitlige forbrug, som er korrigeret
med indteegtsgrundlaget i Guldborgsund Kommune. Forbruget males i mio. kr.
pr. &r for den samlede gruppe.

FREMSKRIVNING
Beregning af fremtidige handelsscenarier pa baggrund af nuveerende data for
handlen.

HANDELSBALANCE

Handelsbalancen er forholdet mellem omseetning og forbrugspotentiale.
Kaldes ogsa deaekningsgrad. Forbruget udarbejdes af Danmarks Statistik pé
baggrund af stikprgveundersggelser af konkrete borgere pé landsplan.

Ved opgarelse af forbruget pa restaurations indkgb er Danmarks Statistiks
opgarelse af forbruget korrekt, men omsaetningen omfatter ogsa en betydelig
del der ikke er privatforbrug, hvilket kan ses i at forbruget generelt er langt
mindre end omsaetningen.  Omseetningen  er  virksomhedernes
momsindberetninger, forbruget udarbejdes pa baggrund af
stikprgveundersggelser af konkrete borgere pé landsplan.

METAVERSET
Metaverset skabe virtuelle shopping-oplevelser, hvor kunder kan interagere
med produkter i digitale rum og handle uden fysiske begraensninger.
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OMNI-CHANNEL

Omni-channel betyder, at man uagtet om man benytter en butiks fysiske butik,
web-shop, mobil-app eller for eksempel click-and-collect, far samme gode
butiks-oplevelse pa tveers af fysiske og digitale lgsninger. Dette star i
modsaetning til E-handel, som kun foregar pa nettet, og til multi-channel, hvor
web-shoppen har et udvalg og oplevelse og den fysisk butik et andet udvalg og
oplevelse.

OMSATNINGSDATA

Data, som forteeller om omsaetningen for de enkelte typer af butikker.
Omsaetningen males i mio. kr. pr. &r for den samlede butiksgruppe. Omsaet-
ningen er virksomhedernes momsindberetninger.

OPLAND
Det geografiske omrade, hvor kunderne til et butiksomrade kommer fra.

PERSONLIG SERVICE
Serviceerhverv, der tilbyder services af personlig karakter, feks. frisgrer,
sk@nhedssaloner

RAMMEVILKAR
Eksterne forhold der pavirker, udbud detailhandel og handelsm@nstre.

RECOMMERCE.
Recommerce betyder at genomsaette og er blevet et begreb i detailhandlen for
genbrugsbutikker med haj produkt kvalitet.

RESTAURATER
Erhvervsvirksomheder med servering af spise- og drikkevarer, f.eks. caféer og
restauranter.

RESTRUMMELIGHED

Restrummelighed er udtryk for hvor stor en del af den samlede ramme til
detailhandelsareal, der ikke er udnyttet. Der er forskel pd, planlagt
restrummelighed og en reel restrummelighed. Planlagt restrummelighed er
hvad kommuneplanen giver mulighed fratrukket det eksisterende
detailhandelsareal. Reel restrummelighed er hvad der fysisk kan etableres.

SERVICEERHVERV
Handel med tjenester og serviceydelser, omfatter bl.a. frisgrer og restauranter.

SARLIGT PLADSKRAVENDE VARER
Forbrugsvarer, der kreever meget plads, herunder f.eks. biler og byggematerialer.

UDBUD
Maengden af tilgeengelige varer og/eller tjenesteydelser.

UDVALGSVARER
Forbrugsvarer med laengere levetid end dagligvarer, herunder feks. taj og
elektronik.
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VAKSTOMRADE
Omréade eller kommune hvor der er forventning om befolkningsvaekst og /eller
gkonomisk vaekst.
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Brancheoversigt

Dagligvarer

4711.20 - Detailhandel med dagligvarer i supermarkeder og kebmandsbutikker
4711.30 - Detailhandel med dagligvarer i discountsupermarkeder
4712.00 - Anden detailhandel fra ikke-specialiserede forretninger
47.21.00 - Frugt og grantforretninger

47.22.00 - Slagter og viktualieforretninger

47.23.00 - Fiskeforretninger

47.24.00 - Detailhandel med brgd, konditori og sukkervarer

47.25.00 - Detailhandel med drikkevarer

10.71.20 - Fremstilling af friske bageriprodukter

472700 - Anden detailhandel med fadevarer i specialforretninger
47.73.00 - Apoteker

47.75.00 - Detailhandel med kosmetikvarer og produkter til personlig pleje
477610 — Blomsterforretninger

UDVALGSVARER

477410 - Optikere

47.74.20 - Detailhandel med medicinske og ortopaediske artikler
4740.00 - Detailhandel med computere, ydre enheder og software
4740.00 - Detailhandel med telekommunikationsudstyr

474000 - Radio og tv-forretninger

475400 - Detailhandel med elektriske husholdningsapparater

4755.90 - Boligtekstilforretninger

4755.30 - Detailhandel med kakkenudstyr, glas, porceleen, bestik, vaser, lysestager mv.
476910 - Forhandlere af musikinstrumenter

4761.00 - Detailhandel med bager

4763.10 - Forhandlere af sports- og campingudstyr

4763.20 - Cykel og knallertforretninger

4764.00 - Detailnandel med spil og legetaj

477800 - Fotoforretninger

47.76.20 - Dyrehandel

477800 - Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

47.79.00 - Detailhandel med brugte varer i forretninger

94.99.00 - Andre organisationer og foreninger i.a.n.

477700 - Detailhandel med ure, smykker og guld- og salvvarer

47.78.00 - Detailnandel med andre varer i.a.n.

47.82.00 - Detailnandel med reservedele og tilbehgar til motorkaretajer
475210 - Farve og tapetforretninger

43.34.10 - Malerforretninger

4753.00 - Detailhandel med teepper, veegbeklaaedning og gulvbeklzedning
4755.90 - Detailhandel med belysningsartikler samt husholdningsartikler i.a.n.
4769.20 - Kunsthandel og gallerivirksomhed
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(95.29.00 - Reparation af andre varer til personligt brug og husholdningsbrug)

SARLIGT PLADSKRAVENDE UDVALGSVARER

4763.30 - Forhandlere af lystbade og udstyr hertil

47.81.00 - Detailhandel med personbiler, varebiler og minibusser

47.83.00 - Salg, vedligeholdelse og reparation af motorcykler og reservedele og tilbehar hertil
47.81.00 - Engros og detailhandel med campingkeretajer, sma trailere mv.

4752.20 - Byggemarkeder og veerktgjsmagasiner

4755.10 - Mgbelforretninger

477610 - Planteforhandlere og havecentre

T2J

477110 - Tgjforretninger

47.71.20 - Babyudstyrs og barnetgjsforretninger

477210 - Skotgjsforretninger

47.72.20 - Leedervareforretninger

475100 - Detailhandel med kjolestoffer, garn, broderier mv.
14.21.00 - Fremstilling af anden yderbeklaedning

SERVICE

Fitness
93.13.00 - Fitnesscentre

Biograf
5914.00 - Biografer

Restaurant
56.11.90 - Restaurant

56.30.20 - Caféer, veertshuse, diskoteker mv.
HERUNDER, TAKEAWAY

56.11.90 - Pizzarier, grillbarer, isbarer mv.

Personligpleje
96.21.00 - Frisgrsaloner
96.22.00 - Skanheds- og hudpleje

Personlig sundhed

96.23.00 - Aktiviteter vedrgrende fysisk velveere
86.99.00 - Sundhedsvaesen i gvrigti.a.n.
86.96.00 — Kiropraktorer
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