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Holbaek Kommune:
Detailhandelsstategi for Holbaek By






1 FORORD
Holbaek Kommune og Holbaek by star i en konstant konkurrencesituation med de
omkringliggende byer pa detailhandelsomradet. | forbindelse med Kommuneplan
2012/13 har Holbaek Kommune bedt COWI udfeaerdige et billede af kommunens
nuvaerende detailhandel, og bedt NIRAS komme med et strategisk udspil for
detailhandelen baseret pa den regionale konkurrencesituation.

Detailhandelsstrategien skal bruges som indspil i dialogen om og i udarbejdelse
af kommunens afsnit om detailhandel.

Denne Detailhandelsstrategi for Holbaek kommune er redigeret af NIRAS og
baseret pa en detailhandelsrapport udarbejdet af COWI. Opszetningen er lavet af
COWI og redigeret af NIRAS.
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2.1

INDLEDNING

Holbeek er Nordvestsjeellands hovedby. Den er center for alle kommunerne i
regionen (Holbaek, Kalundborg, Lejre og Odsherred). Holbaek er under et gget
pres fra to store provinsbyer pa Sjeelland, nemlig Roskilde og til dels Slagelse,
og det er en udbredt opfattelse, at Holbaek skal udvikles sig for ikke at miste
terreen.

HOLBAKS UDFORDRING

Nordvestsjaelland er karakteriseret ved at have et spredt bymgnster med mange
mindre og mellemstore byer, hvor de starste byer ogsa er omradets steerkeste
handelsbyer. Det spredte bymgnster afspejler sig i detailhandelsstrukturen, hvor
der ikke er en enkelt altdominerende handelsby. De stgrre handelsbyer omkring
Holbaek er Roskilde, Slagelse, Ringsted og Kalundborg.

Holbaek Kommune gnsker at fastholde og udvikle sig som et veesentligt handels-
centrum i Nordvestsjeelland. Analyser viser, at Holbaek de seneste ar har tabt
markedsandele i forhold til Roskilde og Ringsted samt de gvrige konkurrerende
byer i det regionale opland. Denne udvikling gnsker Holbaek at vende med den-
ne nye detailhandelsstrategi. Holbeek har en stor konkurrent i Roskilde, da Ros-
kilde har et stort center, hvor der er udlagt mange kvadratmeter. Derudover har
Roskilde et stort opland, der delvist er kommet til at inkluderer Holbaek Kommu-
ne.

Der har gennem de seneste 10 ar veeret en markant tendens til, at forbrugerne i
stigende omfang foretager en vaesentlig del af bade deres dagligvare- og ud-
valgsvareindkgb i relativt store butikker. Det er derfor af vaesentlig betydning for
Holbaek som regionalt handelscenter, at planleegningen sikrer fremtidig mulighed
for at etablere en raekke storbutikskoncepter herunder varehuskoncepter i Hol-
baek bymidte. En anden og meget afggrende aendring i indkgbsvanerne er Inter-
nethandel. De nyeste publikationer beskriver en meget voldsom reduktion i be-
hovet for areal til detailhandel, med udgangspunkt i at omsaetningen i de fysiske
butikker falder. Det er dog forbundet med end dog meget stor usikkerhed, fordi
disse analyser ikke medtager at de fysiske butikker kan tilpasse deres omkost-
ninger. Det kan og vil sandsynligvis ske bade i form af personale reduktion og
reduktion af husleje udgifter.

Holbaek skal ogséa i fremtiden veere en attraktiv og tidssvarende handelsby, og
ma derfor forberede sig p& de handelskoncepter, som forbrugerne eftersparger.
Derfor skal Holbaek bade kunne tiloyde handel i et attraktivt bymidtemiljg, stor-
centrer, store butikker og boksbutikker for at Holbaek ogsa i fremtiden kan fast-
holde sin position som Nordvestsjeellands handelscentrum.
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DETAILHANDELSSTRATEGI

VISIONEN FOR HOLBZAK SOM REGIONALT
DETAILHANDELSCENTRUM
Holbeek skal fortsat veere Nordvestsjaellands handelsmeessige hovedstad.

Holbaek Kommune gnsker, at Holbaek by fortsat skal udvikles som et spaenden-
de sted at besgge for bade turister og indbyggere i kommunen og regionen. Det
betyder, at Holbaek skal gives mulighed for at udvikle sit handelslivi samme om-
fang som fx Roskilde og Slagelse, der i dag har langt stgrre muligheder for udvi-
delser

MALS/ZATNINGER FOR DETAILHANDLEN
Malsaetningerne for udviklingen af detailhandlen i Holbeek Kommuner er:

Holbaek skal som minimum fastholde sin regionale position.

Holbaek skal udvikle og modernisere detailhandlen, ved
1 at skabe mulighed for at etablere et indendgrs center i bymidten.
I at skabe mulighed for at placere X-large butikker i bymidten.

91 at skabe mulighed for fortsat modernisering af detailhandelsarealet i by-
midten.

Holbaek skal fastholde og modernisere sit lokale detailhandelsudbud.

Holbaek skal fortsat sikre, at detailhandlen placeres i overensstemmelse med
kommunens gnsker.

HANDLINGSPLAN

Udvidelse af bymidten

Bymidteafgraensningen skal eendres, s& den tager hospitalet og Holbsek Have
med. Begrundelsen for at udvide bymidteafgraensningen til ogsa at omfatte Hol-
baek Have er, at etablering af 3 store udvalgsvarebutikker vil medvirke til det
varierede butiksudbud, som Holbaek har brug for i forbindelse med at fastholde
sin position som spaendende og attraktiv bymidte.




3.3.11

Disse butikker kan ikke placeres inden for den nuveerende afgraensning af beva-
ringsmaessige og trafikale hensyn, og derfor er Holbaek Have det ideelle sted for
disse butikker i i direkte forbindelse med den bevaringsvaerdige bymidte.
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Den gamle og nye statistiske bymidteafgraensning

Fastleeggelse af udvidet ramme for detailhandel i bymidten
Omseaetningsanalysen, der alene tager udgangspunkt i Holbeek Kommune, viser
at rammen til udvidelse af butiksarealet i Holbeek Kommune bgr tager udgangs-
punkt i maksimalt 10.000 m?. Holbaek har dog ogsa handelsmaessig betydning
uden for kommunen. En udviklingsmulighed for detailhandelen i Holbaek Kom-
mune pa 10.000m? er forsvindende lidt i forhold til de byer, som Holbaek bar
sammenlignes med, nemlig Roskilde og Slagelse. Disse byer har rammer til
nybyggeri og omdannelse af eksisterende bebyggelse til butiksformal pa hen-
holdsvis 59.000 og 84.500 m>.

Holbaek by har et bruttoetageareal til butiksformal pa 121.000 m? og et forslag til
ramme til udvidelse p& 10.000 m?7 i alt 131.000 m?.

Roskilde by har et bruttoetageareal til butiksformal pa 146.000 m? 0g en ramme
til udvidelse p& 59.000 m?7 i alt 205.000 m?.

Slagelse by har et bruttoetageareal til butiksformal pa 149.000 m? 0g en ramme
til udvidelse p& 84.000 m?7 i alt 273.000 m?.




Det viser, at Holbeek ligger langt under de to andre byer i forhold til udvidelses-
muligheder og derved ogsa muligheden for at forgge byens attraktionsvaerdi.
Holbzek gnsker at have mulighed for at udvide med i alt 47.000 m?, hvilket svarer
til den procentvise udvidelsesmulighed i Roskilde, men i Slagelse er den pro-
centvis udvidelsesmulighed starre.

Holbaek vil anvende 10.000 m? til modernisering og Izbende udvidelse af butiks-
arealet i bymidten og derudover give mulighed for de planlagte butiksarealer i
henholdsvis Rosen og Holbaek Have.

Med afszet i malseetningerne er der opstillet fglgende ramme for udvidelse af
detailhandelsarealet i Holbaek Bymidte:

MAalszetnin Behov for udvidelse af
2 ramme i Bymidten

At etablere et indendgrscenter i bymidten 12.000 m2
At placere X-large butikker i bymidten 25.000 m?
At modernisere detailhandelsarealet i bymidten 10.000 m?
I alt 47.000 m?

Den samlede ramme i bymidten kommuneplan 2008 er 76.873 m?, og den vil
blive 93.911 m?. Den samlede ramme for den avrige del af Holbaek fastholdes.

3.3.2 Sikre udvikling og modernisering af det lokale detailhandelsudbud
Den strukturelle udvikling af detailhandel betyder, at der er kommet en reekke
nye butikskoncepter. Nogle butikskoncepter vil supplere den eksisterende detail-
handel og disse butikker vil i hgj grad udvide detailhandlens udbud af vare og
ydelser. Andre er moderniserede udgaver af kendte koncepter, f.eks. nye daglig-
butikker. Disse butikker vil sandsynligvis erstatte nuveerende butikker, begge
dele ma dog betragtes som en forbedring af detailhandlen, og en udvikling der
bar veere plads til. Derfor skal der i kommuneplanen skabes mulighed for en
fortsat tilpasning og modernisering af detailhandlen.

3.3.3 Aktiv og stattende dialog med projektudviklere, der vil understgtte strate-
gien
Holbaek Kommune vil arbejde for, at udarbejdelse af plangrundlag i forbindelse
med arealer til placering af butikker, vil forega i teet dialog med projektudviklere
og operatarer af butikker. Det er disse mennesker, der har fingeren pa pulsen i
forhold til, hvad der kreeves for at opnd et godt handelsmiljg. | den forbindelse er
det kommunens opgave at sikre, at dette sker i henhold til de muligheder og
begraensninger, der gives i planloven.




4 DETALHANDLEN | HOLBAEK KOMMUNE

4.1 HOLBAKS REGIONALE SITUATION
Nar man anskuer bruttoetagearealet til detailhandel i Nordvestsjeelland er Hol-
baek allerede en stor spiller. Det skyldes i nogen grad Holbeek Megacenter. Ros-
kilde er absolut stgrste handelsby.

Eksisterende bruttoetageareal i anvendelse i Nordvestsjaelland

Ser man pa den samlede ramme udlagt i kommuneplanen, er Holbaek godt med,
men Roskilde er meget stgrre end Holbzek, og ogsa Slagelse er noget starre end
Holbaek. Kalundborg, Ringsted og Frederikssund ligger et niveau under de tre
andre handelsbyer.




Eksisterende samlede bruttoetageareal udlagt i kommuneplanen

Kigger man pa restrummeligheden kan man se, at nogle kommuner har planlagt
for en starre udvidelsesmulighed af detailhandel. Her er Holbaek Kommune i
risiko for at falde ud af den regionale struktur, da Roskilde og Slagelse planleeg-
ger for en meget kraftig udvikling.
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4.2

Restrummelighed i udlagt detailhandel

Pa dette grundlag kan det konkluderes, at Holbaek Kommune ikke har udlagt
tilsvarende store meengder areal til detailhandel som de konkurrerende kommu-
ner har. Derfor bgr der udlaegges flere kvadratmeter i Holbaeks samlede ramme.

BYM@NSTER
Detailhandelsanalysen fokuserer pa de byer, som rummer den primaere detail-
handel i Holbeek Kommune. Byerne i analysen omfatter:
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S‘A

Jyderup

LS
Hovedby
A

Storre centerbyer S‘e

Mindre centerbyer

@vrige byer med lokalcentre

Hovedby: Holbaek. Starre centerbyer: Jyderup, Tgllgse. Mindre centerbyer:
Svinninge, Vippergd, Regstrup, Mgrkgv, Store Merlgse. @vrige byer med lokal-
centre.

Detailhandelsstruktur i Holbaek by

Holbaek bys detailhandelsstruktur besta af Holbaek bymidte med de mindre og
bymidteorienterede butikker i centrum, og Holbaek Have, hvor der kan etableres
meget store udvalgsvarebutikker. Derudover Megacentret og Bilbyen umiddel-
bart vest for bymidten, hvor der er store udvalgsvaregrupper og seerligt plads-
kreevende varegrupper. Holbaek Kommune forventer, at der vil opsta en synergi-
effekt mellem de tre detailhandelsomrader. Hertil kommer en raekke lokalcentre
og enkeltstaende butikker.
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4.3

43.1

Detailhandelsstrukturen i Holbeaek by.

BUTIKKERNE | HOLBAK KOMMUNRE

Kortleegningen af butikker i Holbaek Kommune giver et overblik over antallet af
butikker, hvordan deekningen med butikstyper er i byerne, hvor meget areal bu-
tikkerne deekker, og hvor staerk handelslivet star i byerne. Der kan pa de veesent-
ligste omrader sammenlignes med en tilsvarende kortlaegning fra 2007.

KORTLAEGNING AF BUTIKKER

Udgangspunktet for detailhandelsanalysen er en kortlaegning af alle butikker i
Holbaek Kommune. Butikkerne er kortlagt med afsaet i den seneste butiksliste fra
2007 efterfulgt af en kvalitetssikring via besigtigelse, Internetopslag, mv.
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