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1 Indledning

Frederikssund Kommune igangsatte i januar 2023 en analyse af detailhandlen.
Analysen bidrager med viden om detailhandlen og de kundeorienterede service-
erhverv og den fremtidige udvikling i rammebetingelserne for detailhandlen.

Analysen omfatter bl.a. en kortlaegning og analyse af detailhandlen i Frederiks-
sund Kommune og en kortlaegning af de kundeorienterede serviceerhverv i by-
midterne.

Analysen vil udggre et grundlag for kommuneplanlaagningen og kan bidrage som
vidensgrundlag for handelslivets gvrige aktgrer, herunder forretningsdrivende,
grundejere og erhvervsforeninger. Analysen kan desuden bidrage til grundlaget
for politisk stillingtagen til konkrete butiksprojekter og ny planlaegning for detail-
handel.

Der skal lyde en tak til alle, der har bidraget undervejs, herunder center- og er-
hvervsforeningerne samt detailhandlerne for imgdekommenheden under data-
indsamlingen.
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2 Afrapportering

I afrapporteringen af resultaterne refereres til foslgende analyseomrdder, som
vist pa figur 2-1:

Fire bymidter, som afgreenset i kommuneplanen
De gvrige dele af de fire byer med bymidter
Frederikssund Kommune i gvrigt

Gl. Frederikssund Kommune

Gl. Frederikssund Kommune i gvrigt

VvV V V VvV V

Slangeérup

Figur 2-1 Analyseomr8der anvendt i afrapportering af resultater.
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3 Antal forretninger

Der er 180 butikker i Frederikssund Kommune. 68 % af butik-
kerne ligger i Frederikssund, 8 % i Slangerup, 5 % i Jaegerspris, 9
% i Skibby og 10 % i Frederikssund Kommune i gvrigt. Derudover
er der 172 kundeorienterede serviceerhverv i de fire bymidter.
Antallet af butikker er faldet med 13 % siden 2015.

ANVENDT METODE
Forretningerne er kortlagt ved besigtigelse og internetopslag i februar 2023.
Besigtigelserne er suppleret med oplysninger fra COWIs register.

3.1 Antal butikker

Der er 180 butikker i Frederikssund Kommune. Heraf er 63 eller 35 % dagligva-
rebutikker, 40 eller 22 % er beklzedningsbutikker, 46 eller 26 % er gvrige ud-
valgsvarebutikker og 31 eller 17 % er butikker med szerligt pladskraevende va-
regrupper (SPV). Ud af de 31 butikker med SPV er 23 forhandlere af motorkgre-
tojer.

119 butikker eller 66 % af butikkerne i Frederikssund Kommune ligger i Frede-
rikssund fordelt med 85 butikker i Frederikssund bymidte og 34 butikker uden
for bymidten, herunder i omradet med boksbutikker ved Askelundsvej og omra-
det med bilforhandlere ved Pedersholmparken.

16 butikker eller 9 % af butikkerne i Frederikssund Kommune ligger i Slangerup
fordelt med 11 butikker i Slangerup bymidte og 5 butikker uden for bymidten.

9 butikker eller 5 % af butikkerne i Frederikssund Kommune ligger i Jaegerspris
fordelt med 3 butikker i Jaegerspris bymidte og 6 butikker uden for bymidten.

21 butikker eller 12 % af butikkerne i Frederikssund Kommune ligger i Skibby
fordelt med 15 butikker i Skibby bymidte og 6 butikker uden for bymidten.

I Frederikssund er 75 % af butikkerne udvalgsvarebutikker eller butikker med
SPV, mens det i de gvrige dele af Frederikssund Kommune kun er 46 %. Den
vaesentligt stgrre andel af udvalgsvarebutikker i Frederikssund viser, at Frede-
rikssund er kommunens hovedhandelsby.

Uden for naevnte fire byer ligger i alt 15 butikker, hvoraf 9 er dagligvarebutik-
ker.
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DEFINITIONER

Detailhandelsbutikkerne falder inden for fire hovedbrancher afthaengig af
hvilke varegrupper, der fortrinsvist salges fra butikken:

> Dagligvarer er mad og andet til det daglige forbrug.

> Beklaedning er tgj og sko.

> @vrige udvalgsvarer er f.eks. elektronik og isenkram.

> Seerligt pladskraevende varegrupper er f.eks. biler og byggematerialer.

Se ordforklaringen sidst i rapporten for uddybede definitioner af dagligvare-,
beklaedning- og @vrige udvalgsvarebutikker samt butikker med seerligt plads-
kraevende varegrupper (SPV).

By Dagligvarer Bekladning @vrige ud- SPV I alt
valgsvarer
Frederikssund 30 32 38 19 119
Slangerup 9 4 - 3 16
Jaegerspris 6 - 1 2 9
Skibby 9 4 6 2 21
@vrige 9 - 1 5 15
Ialt 63 40 46 31 180
Tabel 3-1 Antal butikker i 2023.

3.1 Antal kundeorienterede serviceerhverv

Udover butikkerne er de kundeorienterede serviceerhverv ogsa vigtige dele af
det kommercielle byliv. Serviceerhvervene bestdr af erhverv som frisgrer, salo-
ner mv. indenfor personlig pleje samt restauranter, caféer mv. der i hgj grad
fungerer p& samme vilkdr som detailhandlen. Serviceerhvervene bestdr ogsa af
erhverv som f.eks. banker og laeger, der i hgjere grad har karakter af ggremal,
men som sikrer en kundestrgm og er vigtige for udbuddets bredde.

Forretningerne indenfor personlig pleje og restauration samt kulturstederne som
f.eks. biograferne i Frederikssund, Slangerup og Skibby er med til at forlaeenge
kundernes ophold og bidrager til byliv pd andre tidspunkter af degnet end detail-
handlen ggr.
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ANVENDT METODE

Kundeorienterede serviceerhverv er kortlagt indenfor bymidterne i Frederiks-
sund, Slangerup, Jeegerspris og Skibby. Stgrstedelen af de kundeorienterede
serviceerhverv, der er registreret, er forretninger, der fungerer pa samme
kommercielle vilkar som butikker, dvs. at de har fysiske lokaler, faste ab-
ningstider, salg af services til private kunder, adgang for alle til at kgbe -
0gsa uden medlemskab og uden tidsbestilling.

Kundeorienterede serviceerhverv, der indgar i analysen er:
Restauration: Pizzeria, café, bar, sushi-restaurant mv.

Personlig pleje: Frisgr, solcenter, fodterapeuter, fitnesscenter mv.
Kultur og fritid: Biograf, museum, bibliotek mv.

Hotel og lignende: Hotel, vandrehjem, feriecenter mv.

Bank og ejendomsmaegler

Sundhed: Laeger o.lign.

Andet: Udlejningsbureauer, tankstationer uden kiosk mv.

VvV V V V V VvV VvV

Eksempler pa funktioner, der ikke indgar i analysen:

> Sportsklubber, private foreninger mv.

> Offentlige institutioner som bgrnehaver, skoler, rdédhuse mv.
> Liberale erhverv som radgivende ingenigrer, advokater mv.
> Bed and breakfast

Bymidte Personlig Restauration Bank og ejen- Hotel Kultur Sundhed | Andet I alt
pleje domsmeegler o.lign. | og fritid
Frederikssund 44 28 18 - 6 1 24 121
Slangerup 12 8 2 - 3 1 4 30
Jaegerspris - - - - - - - -
Skibby 8 7 - - 3 3 - 21
I alt 64 43 20 - 12 5 28 172
Andel, % 37 25 12 - 7 3 16 100
Tabel 3-2 Antal kundeorienterede serviceerhverv i 2023.

Der er 172 kundeorienterede serviceerhverv i de fire bymidter. Forretningerne
fordeler sig med 64 eller 37 % inden for personlig pleje, 43 eller 25 % inden for
restauration, 20 eller 12 % inden for bank- og ejendomsmaeglere, 12 eller 7 %
inden for kultur og fritid, 5 eller 3 % inden for sundhed, og 28 enheder eller

16 % inden for 'andet'. I Frederikssund bymidte er der veesentligt flere kunde-
orienterede serviceerhverv end butikker.

I Frederikssund ligger de kundeorienterede serviceerhverv spredt over det me-
ste af bymidten og blandet med detailhandlen. I Frederikssund ses dog en over-
vaegt af kundeorienterede serviceerhverv pa Jernbanegade, mens tilsvarende
gor sig geeldende pd Kongensgade i Slangerup. Sdledes er der en koncentration
af detailhandel i de mest centrale dele af bymidterne, mens der er en overvaegt
af kundeorienterede serviceerhverv i de mere sekundaere dele af bymidterne.
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4 Dagligvareforsyning

Der er 23 store dagligvarebutikker og 40 mindre dagligvarebutik-
ker i Frederikssund Kommune. Dagligvarebutiksstrukturen i Fre-
derikssund Kommune er samlet set karakteriseret ved en for-
holdsvist god daekning med en lokal dagligvarebutik i alle byer
med over 1.000 borgere.

DEFINITION

Store dagligvarebutikker er i denne sammenhaeng varehuse, supermarkeder,
discountbutikker og k@bmandsbutikker. Store dagligvarebutikker omfatter
ikke bagere, blomsterbutikker, kiosker, apoteker, slagtere og andre mindre
butikker.

Det st@rste udbud af store dagligvarebutikker findes i Frederikssund bymidte og
udggres af fatex, Kvickly, Coop 365discount, MENY, Netto og LIDL samt fgrhen
0gsa ALDI, der ligger med korte indbyrdes afstande.

Der findes en stor dagligvarebutik i alle byer med over 1.000 borgere, og Dalby
er den mindste by med egen lokal dagligvarebutik. Fra flere af landsbyerne er
der relativt lang afstand til neermeste store dagligvarebutik — iszer for borgere
uden adgang til bil.

Dagligvareomseaetningen i de store dagligvarebutikker eri alt ca. 1.215 mio. kr.,
hvilket svarer til ca. 84 % af den samlede dagligvareomsaetning i Frederikssund
Kommune.

Ca. 70 % af de sma dagligvarebutikker ligger i bymidterne og ca. halvdelen af
de sma dagligvarebutikker ligger i Frederikssund bymidte. Der er ogsa et mindre
udvalg af f.eks. kiosker, blomsterbutikker, gérdbutikker og bagere i de gvrige
dele af Frederikssund Kommune.
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Figur 4-1 Store dagligvarebutikker (butiksikoner) i og omkring Frederikssund Kom-
mune.
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5 Kaedeforhold

Andelen af butikker i Frederikssund Kommune inden for kaede-
samarbejde er 63 % og ligger over landsgennemsnittet. En raekke
af de kendte keeder mangler dog i Frederikssund Kommune. Til-
stedeveerelsen af kaedebutikker er afggrende ift. at afholde for-
brugere fra at kgre til Roskilde, Hillergd, Holbzek eller Storkgben-
havn eller fra at handle pa nettet.

Antallet af butikker med tilknytning til kapitalkaeder er normalt udtryk for butiks-
bestandens samlede attraktion og styrke i oplandet. Kaedebutikkerne appellerer
til en bredere forbrugerskare og tiltraekker normalt kunder fra et stgrre opland
end de uafhangige butikker.

Samtidig er det ogsa vigtigt for en handelsby, at de forholdsvis ensartede kapi-
talkaedebutikker suppleres af butikker i frivillige kaeder og udenfor kaedesamar-
bejde, som bidrager til variation og specialisering i butiksudbuddet, til uventede
oplevelser og giver handelsbyen identitet.

Mens andelen af mindre specialbutikker som slagtere, grgnthandlere, boghand-
lere, isenkreemmere og lignende udenfor kaadesamarbejde fortsat er faldende pa
landsplan, sa er andelen af stgrre butikker indenfor keedesamarbejde fortsat sti-
gende.

DEFINITION
Kaedebutikker er her defineret som butikker, der er del af kapitalkaeder, fri-
villige kaeder og franchisekaeder med mindst fire butikker.

> Kapitalkaeder: Flere butikker ejes af samme person eller selskab.

> Frivillige keeder: En raekke butiksdrivende fra samme branche har et or-
ganiseret samarbejde om fzlles indkgb eller markedsfaring.

> Franchisekaeder: En franchisegiver stiller et fuldt butikskoncept til radig-
hed for en franchisetager mod royalties. Franchisegiver udstikker ret-
ningslinjer for indkgb, markedsfgring, butiksindretning m.m., mens fran-
chisetager varetager driften.

5.1 Kaedeforhold for detailhandel

Andelen af kaedebutikker i Frederikssund Kommune er 63 %. I Frederikssund
bymidte er 57 % af butikkerne kaadebutikker, mens det er 64 % i Slangerup by-
midte, 100 % i Jaegerspris bymidte og 53 % i Skibby bymidte. For de gvrige
dele af kommunen under ét er tallet 75 %. Den hgjere kaedeandel i de gvrige
dele af kommunen skyldes bl.a., at en forholdsvist stor andel af butikkerne ud-
ggres af store dagligvarebutikker og af boksbutikker ved Askelundsvej samt til-
stedeveerelsen af tankstationskiosker, der alle er inden for keedesamarbejde.
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6 Areal

Det samlede areal af detailhandlen i Frederikssund Kommune er
godt 120.000 m?2. Arealet fordeler sig med ca. 34 % pa dagligva-
rebutikker, ca. 10 % pa beklsedningsbutikker, ca. 15 % pa @vrige
udvalgsvarebutikker og ca. 41 % pa butikker med SPV.

ANVENDT METODE

For hver aktiv butik er arealet registreret. Tomme lejemal, der tidligere har
veeret anvendt til detailhandel eller kundeorienteret service, indgar ikke i op-
ggrelsen.

Det opgjorte areal bestar af butiksarealet, personalefaciliteter mv. Lagerare-
alet er kun medregnet, hvis det har umiddelbar tilknytning til butikken.
Udendgrs arealer indgdr ikke i arealet. Oplysninger om arealet er indsamlet
direkte fra detailhandleren, ved vurdering under besigtigelsen eller ved op-
slag i BBR.

Kortlaegningen er udtryk for et gjebliksbillede, og det anbefales, at der ved
f.eks. lokalplanlaegning for detailhandel gennemfgres en opdatering. Ved
planlaegning skal der desuden ogsa tages hgjde for udlagte, men ikke-udnyt-
tede byggeretter.

6.1 Areal af detailhandlen

Detailhandlen i Frederikssund Kommune har et samlet areal pa ca. 121.350 mz2.
Arealet fordeler sig med ca. 41.300 m2 eller ca. 34 % pa dagligvarebutikker, ca.
12.350 m2 eller ca. 10 % pa& beklaedningsbutikker, ca. 17.950 m2 eller ca. 15 %
pd gvrige udvalgsvarebutikker og ca. 49.750 m?2 eller ca. 41 % pa butikker med
SPV.

Butikkerne i Slangerup har et areal pa cirka ca. 9.300 m2 eller ca. 8 % af det
samlede areal, butikkerne i Jeegerspris har et areal pa ca. 6.800 m2 eller ca.

6 %, mens butikkerne i Skibby har et areal p& ca. 11.550 m2 eller ca. 10 % og
butikkerne i de mindre byer tegner sig for 10 % af det samlede areal.

Koncentrationen af butikker i Frederikssund kommer til udtryk i fordelingen af
arealet i Frederikssund Kommune. Butikkerne i Frederikssund tegner sig for i alt
ca. 67 % af det samlede areal, fordelt med ca. 34.900 m2 i Frederikssund by-
midte og 46.500 m2 i Frederikssund by i gvrigt.

Butikkerne i Frederikssund bymidte ekskl. de syv store dagligvarebutikker er i
gennemsnit ca. 280 m2. Til ssammenligning er udvalgsvarebutikkerne og butik-
kerne med SPV i omradet ved Askelundsvej i gennemsnit godt 1.900 m?2.

De store dagligvarebutikker og butikkerne med SPV optager meget plads. De
store dagligvarebutikker har et samlet areal pd ca. 34.950 m2 og star sdledes
for ca. 29 % af det samlede areal. Butikker med SPV udggres bl.a. af byggemar-
keder og treelaster. Et byggemarked og en treelast er typisk kendetegnet ved et
stort udsnit mgntet pa erhvervskunder, men med adgang for privatkunder. Det
samlede areal af byggemarkeder og traelaster i Frederikssund Kommune er ca.
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23.600 m2, hvoraf i stgrrelsesordenen halvdelen vurderes at vaere kolde haller
med tgmmer og byggematerialer, som primaert er knyttet til engrossalg og i
mindre grad detailhandel.

By Dagligvarer Bekladning @vrige ud- SPV Ialt | Andel
valgsvarer
Frederikssund 18.300 11.000 15.150 37.000 81.400 67 %
Slangerup 7.100 500 - 1.700 9.300 8 %
Jeegerspris 5.800 - 200 800 6.800 6 %
Skibby 5.650 850 2.450 2.650 11.550 10 %
@vrige 4.400 - 150 7.650 12.250 10 %
Ialt 41.300 12.350 17.950 49.750 121.350 | 100 %
Tabel 6-1 Areal i 2023 i ca. m2. Arealerne er afrundet til naermeste 50 m2. Arealerne

er summeret og derefter afrundet. Arealerne er inkl. personalefaciliteter.

6.2 Centerstruktur

Planlaagningen er med til at saette rammerne for handelslivets udvikling. Frede-
rikssund Kommune kan med detailhandelsplanleegningen medvirke til at sikre, at
omfanget af arealer til detailhandel er tilstraekkeligt set ift. planperioden, at are-
alerne har den rigtige beliggenhed, samt at tilgaengeligheden til arealerne for
bdde kunder, detailhandlere og leverandgrer af varer er god.

Centerstrukturen i Frederikssund Kommune bestar af fem bymidter i Frederiks-
sund, Slangerup, Jaegerspris, Skibby og Vinge. Derudover er der i kommunepla-
nens udlagt seks lokalcentre og syv omrader til butikker med SPV.

Ifglge Kommuneplan 2021 for Frederikssund Kommune er den samlede areal-
ramme til detailhandel p& 278.537 m2. Der er registreret i alt ca. 121.335 m?2
aktiv detailhandel i Frederikssund Kommune. Detailhandlen, der ligger indenfor
centeromraderne, har et samlet areal pa ca. 105.100 mz2.

Restrummeligheden til nybyggeri og omdannelse til butiksformal i centeromra-
derne i Frederikssund Kommune er ca. 173.450 m2. Der er samlet set udlagt en
udbygningsramme, som i vaesentlig grad overstiger behovet for yderligere areal
indenfor en 12-3rig planperiode. P8 den baggrund kan det overvejes at nedju-
stere arealrammerne for de centeromrdder, der har stor restrummelighed.
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ANVENDT METODE
Arealrammen for det enkelte centeromrade angiver det maksimalt tilladte
bruttoetageareal til detailhandel i centeromradet. Den aktuelle restrummelig-
hed i hvert centeromrade er beregnet ved at fratraekke arealet af aktive bu-
tikker indenfor centeromradet fra arealrammen.

Ved planlaegning for detailhandel skal der ogsa tages hgjde for gaeldende
arealudlaeg i planleegningen, f.eks. i lokalplaner, samt lokaler, hvor der in-
denfor tre ar har vaeret detailhandel, og hvor der ikke er sket kontinuitets-

brud.

Ved opggrelse af bruttoetagearealer af dagligvarebutikker i bymidter, bydels-
centre og aflastningsomrader skal personalefaciliteter fraregnes jf. planlo-

vens § 5 q.
Type Centeromrade Arealramme i KP 21 Aktivt areal
Frederikssund 75.000 34.925
Slangerup 17.000 6.990
Bymidter Jeaegerspris 7.000 3.915
Skibby 16.000 6.060
Vinge 26.500 -
Graese Bakkeby 1.500 690
Sydbyen 1.200 1095
Holmensvej 1.500 1.000
Lokalcentre
Skibby 1.200 1200
Jeegerspris 3.000 2.100
Kulhuse 3.000 1.720
Pederholmsparken/Korshgj/ 30.000 14.615
Vaningstedgard heraf 13.615 m2 SPV
Askelundscenteret 45.000 24.990
heraf 18.750 m2 SPV
Omrader til Erhvervsomrdde vest i Slangerup 25.000 1.700
butikker med heraf 1.700 m2 SPV
SPV
Skibby Nord 10.000 4.135
heraf 4.135 m2 SPV
Jgrlunde 1.737 -
Venslev 13.900 -

Tabel 6-2

Arealregnskab for centerstruktur i 2023 i ca. m2. Arealerne er summeret
og derefter afrundet. Arealet af personalefaciliteter i dagligvarebutikker i
bymidter er ikke opgjort og ikke fradraget det aktive areal. Restrummelig-

heden kan derfor veere starre.
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7 Omseaetning

Detailhandlen i Frederikssund Kommune ekskl. bilforhandlere om-
satte for ca. 2,2 mia. kr. i 2022. Dagligvareomseetningen var ca.
1,5 mia. kr. og udvalgsvareomsaetningen var ca. 750 mio. kr.

ANVENDT METODE

For hver aktiv butik er omsaetningen for hele 2022 indsamlet direkte fra den
butiksdrivende. Omsaetningen er inkl. moms og ekskl. evt. engrossalg. I de
tilfeelde, hvor den butiksdrivende ikke har oplyst omsaetningen, har COWI
vurderet omsaetningen. Knap 70 % af den samlede omszetning er oplyst af
de butiksdrivende.

Omsaetningen i butikker med SPV, pa naer forhandlere af motorkgretgier,
regnes som gvrig udvalgsvareomsaetning.

7.1

Detailhandlen ekskl. forhandlere af motorkgretgjer omsatte for ca. 2,2 mia. kr. i
2022. Heraf udgjorde dagligvareomsaetningen ca. 1.450 mio. kr. eller ca. 66 %,
0g udvalgsvareomsaetningen udgjorde ca. 750 mio. kr. eller ca. 34 %. Udvalgs-
vareomsaetningen var fordelt med ca. 170 mio. kr. p& bekleedning og ca. 580
mio. kr. pa gvrige udvalgsvarer.

Omseaetning i detailhandel

Frederikssund er med en omsaetning pa ca. 1.330 mio. kr. pr. &r, eller knap

61 % af omsaetningen i Frederikssund Kommune, ogsd malt p& omsaetning, ho-
vedhandelsbyen i kommunen. Frederikssund bymidte er med en omsaetning pa
ca. 890 mio. kr. pr. ar eller ca. 41 % af omsaetningen i Frederikssund Kommune
det stgrste udbudspunkt. Det skyldes iseer tilstedevaerelsen af Sillebroen med
mange kaadebutikker og Kvickly samt dagligvarebutikkerne 365discount, MENY,
fgtex, Netto, LIDL og - indtil 2023 — ALDI. Frederikssund bymidte er med en be-
klaedningsomsaetning pa ca. 145 mio. kr. pr. ar eller ca. 83 % af den samlede
bekleedningsomsaetning det markante stgrste udbudspunkt i kommunen. Den
naeststgrste handelsby er Slangerup med en omsaetning pa ca. 250 mio. kr. pr.
ar eller ca. 11 % af den samlede omsaetning i Frederikssund Kommune.

By Dagligvarer Beklaedning @vrige udvalgsvarer | Udvalgsvarer I alt Andel %
Frederikssund 700 155 475 630 1.330 61
Slangerup * * * * 250 11
Jaegerspris * * * 225 10
Skibby * * * * 240 11
@vrige * * * 155 7
Ialt 1.450 170 580 750 2.200 100

Tabel 7-1

Omseetning i mio. kr. i detailhandel i 2022. Omsaetningen i butikker med
SPV, som ikke er forhandlere af motorkgretgjer, indg8r i gvrige udvalgsva-
rer. Tallene er summerede og derefter afrundet. *Omseaetningen kan ikke
oplyses af anonymitetshensyn.
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8 Handelsbalance

Frederikssund Kommune havde i 2022 et handelsunderskud pa
ca. 550 mio. kr. som skyldes nethandlen og konkurrencen med
detailhandlen i iseer Hillergd, Roskilde og Storkgbenhavn.

Frederikssund Kommune havde et underskud p& handelsbalancen inkl. nethan-
del pa ca. 550 mio. kr. eller ca. 20 % i 2022. Underskuddet kan hovedsageligt
henfgres til handlen med beklaedning og @gvrige udvalgsvarer, der skabte under-
skud pa hhv. ca. 120 mio. kr. og ca. 350 mio. kr. Samtidig var der stort set ba-
lance for handlen med dagligvarer.

Tallene viser, at udvalgsvarehandlen i Frederikssund Kommune er preeget af
konkurrence med nethandlen og de regionale handelsbyer i omkringliggende
kommuner, og at en stgrre del af handlen gar ud af kommunen. Handelsbalan-
cen pa ca. 95 % for dagligvarer viser, at dagligvareomsaetningen i butikkerne i
Frederikssund Kommune svarer til de lokale borgeres forbrug af dagligvarer.

DEFINITION

Handelsbalancen er defineret som forholdet mellem omsaetningen og forbru-
get indenfor en geografi. N&r handelsbalancen for en kommune er under
100 % betyder det, at butikkerne i kommunen omseetter for mindre end
kommunens borgere kgber for. En del af borgernes forbrug bliver saledes
daekket ved kgb i butikker udenfor kommunen. Tilsvarende betyder en han-
delsbalance over 100 %, at butikkerne i kommunen tiltraekker kunder fra
udenfor kommunen, f.eks. besggende og turister. Handelsbalancen er en
made at vurdere detailhandlens styrke og tiltreekningskraft.

METODE

Handelsbalancerne er opgjort bade inkl. og ekskl. nethandel. N&r handelsba-
lancen opggres ekskl. nethandlen, er det borgernes forbrug i fysiske butik-
ker, som holdes op mod omsaetningen i fysiske butikker som input til den fy-
siske planlaegning.

Forbruget er beregnet pa baggrund af data om omsaetning, forbrug og ind-
komst fra Danmarks Statistik.

8.1 Handelsbalance for dagligvarer

Arsagen til balancen indenfor dagligvarer vurderes at skyldes et godt udbud med
bl.a. 23 store dagligvarebutikker og en forholdsvist fintmasket butiksstruktur be-
stdende af bl.a. lokale dagligvarebutikker i de mindre byer. Det vurderes desu-

den, at det fgrer til en hgjere lokalkgbsandel, at udbuddet af store dagligvarebu-
tikker i Slangerup, Jaegerspris og Skibby udggres af bade supermarkeder og dis-
countbutikker, hvorved der er et bredt daekkende udbud. Det staerke udbud med
bl.a. to varehuse i Frederikssund bidrager yderligere positivt til handelsbalancen.

Endvidere har det sandsynligvis betydning, at borgere i landsbyer uden egen
dagligvarebutik i mange tilfeelde har kortere afstand til en stor dagligvarebutik i
Frederikssund Kommune end til naermeste store dagligvarebutik uden for kom-
munegraensen.
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Endeligt vurderes det, at nethandlen med dagligvarer i Frederikssund Kommune
er mere begraenset end i f.eks. Storkgbenhavn, hvilket ogsa har betydning for
handelsbalancen.

8.2

Det store underskud pa handelsbalancen for beklaedning vurderes iszer at skyl-
des nethandlen, og at en del af borgerne i Frederikssund Kommune kgber be-
kleedning i Hillergd og Storkgbenhavn.

Handelsbalance for udvalgsvarer

Underskuddet inden for gvrige udvalgsvarer vurderes ligeledes isaer at skyldes
nethandlen og naerheden til konkurrerende handelsbyer, hvor der findes store
kaedebutikker, som ikke findes i Frederikssund Kommune, herunder Elgiganten,
Power, Harald Nyborg, Biltema m.fl. med regional tiltreekningskraft. Tilstedevae-
relsen af jem & fix, STARK, JYSK og Silvan ved Askelundsvej samt udbuddet af
kaedebutikker inden for tgj, sko og gvrige udvalgsvarer i Sillebroen vurderes om-
vendt i vaesentlig grad at bidrage til, at handelsunderskuddet ikke er stgrre.

Dagligvarer Bekladning @vrige Udvalgsvarer I alt
udvalgsvarer
Gl. Frederikssund 30 mio. kr. 20 mio. kr. 50 mio. kr. 75 mio. kr. 100 mio. kr.
Kommune 104 % 116 % 112 % 113 % 108 %
Kommunen -110 mio. kr. -140 mio. kr. -400 mio. kr. -545 mio. kr. -660 mio. kr.
i gvrigt 87 % 11 % 20 % 18 % 56 %
Frederikssund -80 mio. kr. -120 mio. kr. -350 mio. kr. -470 mio. kr. -550 mio. kr.
Kommune 95 % 59 % 62 % 61 % 80 %
Tabel 8-1 Handelsbalance inkl. nethandel i 2022. Omsaetningen i butikker med SPV,

som ikke er forhandlere af motorkgretgjer, indg8r i ovrige udvalgsvarer.
Tallene er summerede og derefter afrundet. Tallene er udtryk for niveau og
ikke eksakte tal.

Det vurderes, at borgerne i Frederikssund Kommune arligt keber dagligvarer,
bekleedning og @vrige udvalgsvarer pa nettet for i stgrrelsesordenen hhv. ca. 50
mio. kr., 75 mio. kr. og 200 mio. kr. Traekkes nethandlen ud af forbruget fas et
samlet handelsunderskud pd i stgrrelsesordenen 220 mio. kr. i 2022. Under-
skuddet p& handelsbalancen for dagligvarer ekskl. nethandel er ca. 2 % og for
udvalgsvarer ekskl. nethandel ca. 21 % i 2022.
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9 Forbrug og arealbehov

Afheengigt af udviklingen i privatforbruget og vaeksten i nethand-
len kan der forventes alt mellem et behov for yderligere areal til
detailhandel til, at fremtidens forbrug kan ske pa et detailhan-
delsareal, der er mindre end det nuvaerende.

De seneste 10 ar har budt pa gkonomisk afmatning og efterfglgende vaekst, sti-
gende nethandel, stigende urbanisering mod de stgrre byer, og gget konkur-
rence mellem detailhandlen i kommunerne.

Krisen i handelslivet affgdt af coronavirus medfgrte pludselige og meget mar-
kante udsving i forbruget og drastisk aendrede indkgbsmgnstre indenfor nogle
varegrupper og typer serviceydelser. Krisen har i overvejende grad vist sig at
vaere midlertidig, og situationen har normaliseret sig, men pa et nyt normalni-
veau. Den gkonomiske afmatning er stoppet, og privatforbruget stiger igen. En
reekke rammebetingelser vil pavirke detailhandlen i Frederikssund Kommune:

Kommunens, handelslivets og borgernes engagement i udviklingen
Befolkningsudviklingen

Udviklingen i privatforbruget

Udviklingen i nethandlen

Udviklingen i konkurrencen med andre kommuner

Udviklingen i turismen

Udviklingen i butikkernes omsaetning pr. m2

Vv V V VvV VvV VvV Vv

Udviklingen i forbrugsgrundlaget har betydning for detailhandlen. Seerligt udvik-
lingen i indbyggertallet og privatforbruget har betydning for forbrugsgrundlaget,
mens saerligt nethandlen, konkurrencen og omsaetningen pr. m2 er med til at
definere, hvordan udviklingen i forbrugsgrundlaget pavirker arealbehovet.

ANVENDT METODE

Befolkningsudvikling Udvikling i privatforbrug Udvikling i turisme

Forbrug pa varer Antal turister fordelt p& nationalitet
Antal indbyggere o
Indkomstniveau Dggnforbrug pa varer

I |
v

FORBRUGSGRUNDLAG
BEHOV FOR DETAILHANDEL OG NETBUTIKKER
v
Udvikling i nethandel Udvikling i arealintensitet Udvikling i handelsbalance

Omsaetning pr. m2 i eksisterende og ny
detailhandel

Forbrug pa varer i netbutikker Stgrre eller mindre markedsandel

| | n
v

BEHOV FOR DETAILHANDEL
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Der er opstillet to scenarier for udviklingen frem mod 2035, svarende til en 12-
arig planperiode; et maksimumsscenarie, der beskriver en fremtidig udvikling,
hvor alle parametre har udviklet sig positivt for detailhandlen i Frederikssund
Kommune, og et minimumsscenarie, der udtrykker den omvendte situation. In-
denfor hver af de oplistede parametre kan teenkes en negativ og en positiv ud-
vikling, hvilket beskrives i det fglgende.

9.1 Aktiv udvikling af handelslivet

En aktiv udvikling af handelslivet har stor betydning. Det gaelder badde mht. lo-
kalisering af dagligvarebutikker, et attraktivt bymiljg, fortaetning af bymidterne
med f.eks. offentlige funktioner og boliger, en indsats for at styrke butiksudbud-
det ved aktiv kontakt til keeder mv. Flere af tiltagene kan med fordel gennemfg-
res i teet samarbejde mellem kommune, handelsliv og grundejere. Et eksempel
er gkonomisk forpligtigende samarbejder inspireret af business improvement di-
strict-modellen (BID).

9.2 Stigende indbyggertal

I perioden 2005-2022 steg indbyggertallet i Frederikssund Kommune med i alt
ca. 2.900 borgere eller ca. 6 %. Der bor ca. 21.000 borgere i Frederikssund og
ca. 45.800 borgere i Frederikssund Kommune pr. januar 2023. Frem mod 2040
forventes jf. seneste befolkningsprognose fra 2022 en stigning i indbyggertallet
pa ca. 6.400 borgere eller ca. 12 %.

26.000 Leeses®
21.000 EESVELA
—
16.000
11.000
6.000
2005 2009 2013 2017 2021 2025 2029 2033 2037
e Frederikssund, historisk eeesee Frederikssund, prognose
Jaegerspris, historisk Jaegerpris, prognose
Slangerup, historisk Slangerup, prognose
e Skibby, historisk eeeese Skibby, prognose
Figur 9-1 Historisk og forventet befolkningsudvikling i Frederikssund Kommune.

I Frederikssund er den forventede stigning af indbyggertallet frem mod 2040 ca.
17 % mens den forventede stigning i Slangerup, Jeegerspris og Skibby i gen-
nemsnit er 5,5 %.

I bade minimums- og maksimumsscenariet tages udgangspunkt i en befolk-
ningsudvikling frem mod 2035 jf. befolkningsprognosen.
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Udvikling i privatforbrug

Efter 2008, hvor forbruget toppede, var forbrugerne tilbageholdende som konse-
kvens af den gkonomiske krise.

Samlet set faldt omsaetningen pa landsplan med ca. 8 % fra 2007 til ultimo
2019. Omsaetningen 13 i 2019 lidt under niveauet i 2005 1.

Omszetningen i dagligvarebutikkerne faldt i perioden 2007-2019 med ca.
14 %. Discountbutikkerne under ét havde markant fremgang under lavkon-
junkturen. Siden 2012 og frem til 2020 |& omsaetningen i dagligvarebutik-
kerne pa et nogenlunde konstant niveau.

Beklaedning er den mest konjunkturfglsomme branche, og tilbagegangen i
perioden 2007-2019 var stgrst indenfor beklaedning, hvor omsaetningen
faldt med knap 25 % pa landsplan.

Omszetningen indenfor gvrige udvalgsvarer steg med ca. 3 % i perioden
2007-2019. @vrige udvalgsvarer |13 efter en stor stigning i perioden 2013-
2019 over niveauet i 2007, hvor forbruget var pa sit hidtil hgjeste.

Hgjkonjunktur Finans- Yderligere Moderat vaekst Corona-
krise afmatning krise
130
120 JA\
110 //\ /
100 —/// /\V@
80 —-/ —
70
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
== Detailhandel i alt Dagligvarer
Beklaadning mv. = Vrige udvalgsvarer
Figur 9-2 Det saesonkorrigerede maengdeindeks viser udviklingen i 8rsgennemsnittet

i omseetningen i dansk detailhandel og danske netbutikker i faste priser,
dvs. korrigeret for seesonudsving og prisudvikling, frem til august 2020.
Her er der taget udgangspunkt i 2015 som indeks 100.

Udviklingen i detailomsaetningsindekset viser, at omsatningen af udvalgsvarer

som

f.eks. elektronik, biludstyr, mgbler, kgkkener og fritidsudstyr i landets fysi-

ske butikker og danske netbutikker aldrig har vaeret hgjere. Den samlede om-
seetning af gvrige udvalgsvarer ndede i 2019, efter naesten uafbrudt vaekst siden

1 Bygger pa udviklingen i det saesonkorrigerede maengdeindeks ved sammenligning af det gennemsnit-

lige niveau i de sammenlignende &r.
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2013, et niveau vaesentligt hgjere end fgr finanskrisen. Sammenlignet med
2013, hvor omsaetningen ndede et lavpunkt, er der tale om en stigning pa 21 %.

Den markante vaekst i omsaetningen af gvrige udvalgsvarer er sket i en periode,
hvor omsaetningen indenfor dagligvarer, med en vaekst pa ca. 1 %, har vaeret
stort set ueendret. Samtidig er omsaetningen indenfor beklzedning faldet med ca.
13 %. Det er dermed alene omsaetningen indenfor gvrige udvalgsvarer, der har
baret vaeksten pa ca. 8 % i omsaetningen i perioden 2013-2019. I samme peri-
ode er antallet af indbyggere i Danmark steget med kun knap 4 %, og vaeksten i
kundegrundlaget forklarer derfor kun en del af stigningen i omsaetningen.

Coronakrisen pavirkede i vaesentlig grad omsaetningen i detailhandlen og de
kundeorienterede serviceerhverv. Udviklingen var forskellig for brancherne og
gav store udsving i omsaetningen.

9.3.1 Samlet vurdering af udvikling i privatforbrug

Forbrugerne har i den seneste tid holdt pd pengene og det saesonkorrigerede
maengdemaessige detailsalg har veeret faldene i over et ar, hvilket bl.a. har fort
til store lagerbeholdninger og faldende omsaetning og historisk mange konkurser
i 2022. De seneste tal fra 2023 visser dog en stigning i detailsalget inden for
b&de dagligvarer, beklaedning og @vrige udvalgsvarer. Inflationen er fortsat hgj,
men aftagende og forbrugertilliden er lav, men stigende, hvilket er tegn pa bed-
ringer.

Det ma normalt forventes, at udviklingen over en 12-3rig periode vil vaere pree-
get af bade op- og nedgangsperioder, hvorfor der ikke kun skal leegges veegt pd
den helt aktuelle situation, og hvad der er gdet forud. Dagligvarebranchen er
mindre konjunkturafhaengig end udvalgsvarebranchen, og discountsegmentet
erobrer typisk markedsandele i perioder med lavkonjunktur. Over en 12-3rig pe-
riode forventes det samlet set, at privatforbruget af dagligvarer stiger lidt, men
ikke helt s& meget som privatforbruget af udvalgsvarer. I scenarierne er der for
de enkelte hovedbrancher forudsat stigninger i privatforbruget pd 0 til knap

1,6 % pr. ar.

9.4 Stigende nethandel

En stigende andel af danskernes forbrug laegges i netbutikker, og en mindre an-
del laegges i fysiske butikker. Alene i 2016 steg nethandlen med ca. 16 %. I
2017 rundede nethandlen 120 mia. kr., hvilket er dobbelt s8 meget som i 2012,
0g i 2019 ndede nethandlen ca. 150 mia. kr. Der flyttes dermed fortsat store
markedsandele fra de fysiske butikker til nethandlen. I nethandlen indgdr bade
ikke-fysiske varer som rejser, flybilletter og underholdning, men ogsa fysiske
varer som tgj, elektronik og bgger. Andelen af nethandel er meget brancheaf-
haengig. Eksempelvis bliver en meget stor del af elektronik, b@ger og bgrnetgj
kgbt online, mens andelen af dagligvarer, der kgbes online, fortsat er lav.

Dagligvarer kgbes typisk naer bopaelen, herunder pd vej til eller fra arbejde eller
i butikker med god trafikal beliggenhed. Indtil videre kgbes dagligvarer kun i be-
graenset omfang pa nettet. Der er endnu ikke sket et egentlig gennembrud in-
denfor nethandlen med dagligvarer, f.eks. som maltidskasser. Der er sket en
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kraftig vaekst i nethandlen med dagligvarer, senest som fglge af coronakrisen,
men fra et meget lavt udgangspunkt. Nethandel med dagligvarer er mest ud-
bredt i Hovedstadsomradet og i de stgrre byer. Nethandelsandelen for dagligva-
rer pa landsplan var ca. 2,6 % fgr situationen med Corona. Det vurderes, at net-
handlen med dagligvarer p.t. udger 4-5 % af det samlede dagligvareforbrug pa
landsplan, men at andelen er lidt lavere i Frederikssund Kommune. Nethandlen
med udvalgsvarer vurderes at ligge pa et niveau pa omkring 20-25 %.

Hvis forbrugsvaeksten primeert sker i rene netbutikker, vil det reducere behovet
for arealer til butiksformal, da varelagre og distribution vil kunne foregd i f.eks.
lagerbygninger i erhvervsomrader, og da nogle fysiske butikker helt vil lukke.
Sker omsaetningen derimod som et supplement til omsaetningen i den fysiske
butik eller fordi netbutikker bner en fysisk butik, vil det i nogle tilfselde direkte
medvirke til at gge behovet for butiksareal eller medvirke til at sikre eksistensen
af fysiske butikker. Den seneste udvikling i dagligvarebranchen indikerer, at en
vaesentlig del af nethandlen med dagligvarer i de kommende &r vil ske som click
end collect eller udbringning fra lokale dagligvarebutikker snarere end ren net-
handel. Denne form for blanding af nethandel og detailhandel vil fortsat medfare
et behov for areal til fysiske butikker.

140
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80
2015 2016 2017 2018 2019
e E|ektronik
Husholdnings- eller boligudstyr, bortset fra elektronik
e Bgger, kontorartikler, musik eller film
Hobbyartikler, musikinstrumenter, sportsudstyr, legetgj, cykler
Tgj, sko, leedervarer, ure eller babyudstyr
Figur 9-3 Indekseret udvikling i omseetningen i nethandlen med varer. Det saeson-

korrigerede mangdeindeks viser udviklingen i omsaetningen i danske net-
butikker i faste priser, dvs. korrigeret for saesonudsving og inflation. Her er
der taget udgangspunkt i 2015 som indeks 100.
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Figur 9-4 Udviklingen i danskernes forbrug online over de sidste knap 10 &r. Varer
udgar ca. 37 % af forbruget. Kilde: Foreningen for Dansk Nethandel
(FDIH).

Coronakrisen havde stor betydning for nethandlen, som steg markant. Nethand-
len steg dels som fglge af nedlukningen af dele af detailhandlen og dels som en
umiddelbar reaktion fra store dele af forbrugerne. Omsaetningsindekset viser, at
de markante stigninger under nedlukningerne blev efterfulgt af omtrent naesten
lige s store fald i takt med gendbningerne, se figur 9-5. Det vurderes, at net-
handlen i dag at ligge pa lidt hgjere niveauer end far corona.
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Figur 9-5 Udviklingen i omsaetning i danske netbutikker. Detailomseetningsindeks ef-

ter branche, med indeks 2015 = 100. DST. Udsvingene skyldes ikke kun
nedlukninger, men ogs8 saesonudsving.
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9.4.1 Samlet vurdering af udvikling i nethandel

Samlet set viser tallene, at mens mange forbrugere og forretningsdrivende har
gjort sig flere erfaringer med nethandel, s3 har den steerkt ggede nethandel vae-
ret midlertidig indenfor de fleste brancher. Set i et stgrre perspektiv vurderes
det, at coronakrisen har medfgrt, at nethandelsandelene har lagt sig pa niveauer
hgjere end f@r krisen, men lavere end under krisen. Det vurderes ikke, at coro-
nakrisen har medfgrt et egentligt gennembrud for nethandlen med dagligvarer.

Udviklingen pa leengere sigt vil i hgj grad afhaenge af den teknologiske udvikling
og danskernes forbrugssvaner. Bade inden for dagligvarer, beklaedning og gvrige
udvalgsvarer forventes vaekst i nethandlen. Vaksten i nethandlen vil skabe mu-
lighed for nye forretningsmodeller og virksomheder med bade fysiske butikker,
showrooms og netbutikker, og vaeksten i nethandlen vil reducere behovet for
detailhandel, som vi kender den.

Udviklingen pa laengere sigt vil i hgj grad afhaenge af den teknologiske udvikling
og danskernes forbrugssvaner. I minimumsscenariet er det forudsat, at net-
handlen med dagligvarer fordobles over de naeste 12 &r, mens det i maksi-
mumsscenariet er forudsat, at nethandlen med dagligvarer stiger i stgrrelsesor-
denen 50 %. For beklzedning og @vrige udvalgsvarer er der forudsat vaesentlige
stigninger i nethandlen i iseer minimums-, men ogsa i maksimumsscenariet pa i
stgrrelsesordenen 10-60 %. I b&de minimums- og maksimumsscenariet er det
forudsat, at i stgrrelsesordenen 50 % nethandlen med dagligvarer vil ske som
click and collect og lignende ordninger, der indebzerer et behov for detailhan-
delsareal. Ogsd inden for udvalgsvarer vil en del af nethandlen ske som click and
collect.

9.5 Udvikling i udespisning

Danskerne spiser i stigende grad ude og laver i mindre omfang end tidligere selv
mad. Fra 2010-2019 steg salget i den danske restaurations- og hotelbranche i
Igbende priser med ca. 65 %. Dermed er det naerliggende at antage, at en del af
forbruget flyttes fra dagligvarebutikker til restauranter, caféer og andre spise-
steder. Det er isaer unge i de stgrre byer, som spiser meget ude. Det kan skabe
et stgrre grundlag for restauranter, caféer, street food markeder og udskaenk-
ningssteder, der er afhaengige af et attraktivt bymiljg snarere end god biltilgeen-
gelighed.
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Hoteller e Restauranter

Figur 9-6 Salg i lebende priser i mio. kr. i den danske hotel- og restaurationsbran-
che.
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Omvendt er dagligvarekaederne opmaerksomme pa tendensen og tilbyder i hg-
jere grad convenienceprodukter, bake-off og slagterafdelinger og click-and-col-
lect ordninger. Nar dagligvarebutikkerne i hgjere grad omstiller sig til de nye for-
brugs- og indkgbsmgnstre, far de ogsa del i vaeksten.

I minimumsscenariet forudseettes det, at udviklingen i udespisningen fortsaetter
med en vaekst som i de senere ar op til coronakrisen. I maksimumsscenariet for-
udsaettes det, at vaeksten bliver knap sa staerk.

9.6 Udvikling i handelsbalance

Udviklingen i handelsbalancen vil i hovedtreek afhaenge af udviklingen i den regi-
onale konkurrencesituation og udviklingen i turismen.

VisitDenmarks nyeste tal for turisternes dggnforbrug viser, at dggnforbruget,
herunder de danske turisters forbrug i detailhandlen, er steget vaesentligt i peri-
oden 2014-2017. Antallet af overnatninger i Danmark, herunder i kystkommu-
nerne, har veeret stigende i en arraekke. En fortsat vaekst i turismen vil pavirke
handelsbalancerne i positiv retning.

Udviklingen i handelsbalancerne vil udover turismen ogsa afhaenge af i hvilket
omfang, der sker udbygninger i butiksstrukturen i de omkringliggende handels-
byer. Kunderne er villige til at kgre lzengere efter udvalgsvarer, hvorfor udvalgs-
varebutikker typisk har stgrre oplandseffekt end dagligvarebutikker. Derfor kan
saerligt udbygninger med udvalgsvarebutikker flytte handel pd tvaers af kommu-
negraenser.

I b&de minimums- og maksimumsscenariet er det forudsat, at handelsbalan-
cerne fastholdes pa de nuvarende niveauer.

9.7 Arealintensitet i eksisterende butikker

I beregningerne af arealbehovet er det ikke forudsat, at en del af den forventede
forbrugstilvaekst ogsa vil kunne omsaettes i de eksisterende butikker. I s fald vil
omsaetningen pr. m2 stige i de eksisterende butikker, og en sddan udvikling vil
ikke give anledning til et gget behov for nyt butiksareal. Modsat kan der vaere
behov for en vis omfordeling af butiksarealer, hvor nogle utidssvarende butikker
lukker, mens der etableres nyt butiksareal andre steder. Omfordelingen kan

bl.a. ske som fglge af et gnske om at udvide eller flytte en butik for at opnd et
tidssvarende butikskoncept og indretning. Der kan derfor ogsad veere behov for
nyt butiksareal uden en vakst i omsaetningen.

I badde minimums- og maksimumsscenariet er regnet med en konstant arealin-
tensitet.

9.8 Samlet vurdering af behov for yderligere areal

Samlet set viser beregningerne, at arealbehovene i de to scenarier bliver ganske
forskellige. Det skyldes udviklingen i nethandlen og privatforbruget, hvor kun
sma forskelle i forudsaetningerne slar staerkt igennem over en leengere arraekke.
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I minimumsscenariet er der pd dagligvaresiden forudsat en markant vaekst i net-
handlen med dagligvarer, bl.a. med maltidskasser, samtidig med, at en stgrre
del af forbruget pa mad sker som udespisning i form af take-away og click-and-
collect. P& udvalgsvaresiden er det forudsat, at veeksten i nethandlen i hgj grad
overstiger vaeksten i privatforbruget. I minimumsscenariet er det forudsat, at
dagligvare- og udvalgsvarehandlen i Frederikssund Kommune tilpasser sig aen-
dringerne i forbrugsgrundlaget, som vil vaere stigende for dagligvarer og fal-
dende for udvalgsvarer.

Resultatet af minimumsscenariet er, at der i Frederikssund Kommune bliver be-
hov for i stgrrelsesordenen 2.100 m2 mere detailhandel set ift. det eksisterende
aktive areal. Tallet daekker over et gget behov p& ca. 2.700 m?2 til dagligvarebu-
tikker, et reduceret areal til beklaedningsbutikker p& ca. 900 m2 samt et gget
behov pa i alt ca. 300 m2 til gvrige udvalgsvarebutikker og butikker med SPV
ekskl. forhandlere af motorkgretgjer.

Maksimumsscenariet indebaerer en stgrre udvikling af detailhandlen frem til
2035. Det kan f.eks. veere ved etablering af nye store dagligvarebutikker i f.eks.
Vinge og udbygning med nye store udvalgsvarebutikker. P& dagligvaresiden er
det forudsat, at nethandlen med dagligvarer fortsat ikke far et gennembrud, og
at udespisningen kun tiltager i begraenset grad. P& udvalgsvaresiden er det for-
udsat, at nethandlen fortsat vokser, men at vaeksten i nethandlen aftager, og at
der samlet set bruges flere penge pa udvalgsvarer i butikker. I maksimumscena-
riet er det forudsat, at dagligvare- og udvalgsvarehandlen i Frederikssund Kom-
mune tilpasser sig eendringerne i forbrugsgrundlaget, som vil vaere stigende.

Samlet set vil der i maksimumsscenarie blive behov for en udvidelse af butiks-
arealet i Frederikssund Kommune med i stgrrelsesordenen 20.000 m2 set ift. det
eksisterende aktive areal. Tallet deekker over et behov for yderligere areal til
dagligvarebutikker pd i stgrrelsesordenen 6.600 m2, et behov for yderligere
areal til beklaedningsbutikker pa i stgrrelsesordenen 3.000 m2, et behov for
yderligere areal til gvrige udvalgsvarebutikker og butikker med SPV ekskl. for-
handlere af motorkgretgjer pa i alt i stgrrelsesorden 10.000 m2.

De store arealbehov inden for dagligvarer skyldes befolkningstilvaeksten, og at
der i beregningerne er forudsat en konstant omsaetning pr. m2. I praksis er der
kapacitet i de eksisterende butikker til at afvikle en hgjere omsaetning, hvorfor
det reelle behov for yderligere areal ikke vil vaere helt s stort.

Brancheglidningen betyder, at graenserne mellem store udvalgsvarebutikker og
butikker med SPV i hgjere grad udviskes, og udviklingen g&r mod mere gvrig
udvalgsvareomsaetning i butikker med SPV. Omkring 33 % af den gvrige ud-
valgsvareomsaetning i Frederikssund Kommune sker i dag butikker med SPV
som f.eks. byggemarkeder og plantecentre, og det vurderes, at en lidt stgrre
andel af behovet for areal til udvalgsvarebutikker og butikker med SPV vil veere i
form af butikker med SPV, der ogsa szelger gvrige udvalgsvarer.

Scenarie Dagligvarer Udvalgsvarer og SPV*

Minimum +2.700 m?2 -600 m2

Maksimum +6.600 m2 +13.000 m?2
Tabel 9-1 AEndret behov for areal i Frederikssund Kommune frem mod 2035.

*Ekskl. forhandlere af motorkgretgjer.
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Arealerne er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal. Efter praksis tilkommer der
kommunerne en bred margin i skgnnet af behovet. De beregnede arealbehov
udtrykker behovet for yderligere areal ift. arealet af den eksisterende aktive de-
tailhandel, og evt. nyudlaeg bgr vaere afstemt med restrummeligheden i den ek-
sisterende centerstruktur.
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10 Ordforklaring

AREALBEHOV

Det beregnede arealbehov er et udtryk for, hvor meget detailhandel, der er behov for i et opland. Beho-
vet for yderligere detailhandel ved nybyggeri eller omdannelse til butiksform&| beregnes med udgangs-
punkt i en vurdering af omfanget af den eksisterende detailhandel set ift. den forventede udvikling i

indbyggertallet, privatforbruget, turismen, omsaetningen pr. m2 og handelsbalancen.

AREALRAMME OG UDBYGNINGSRAMME/RESTRUMMELIGHED

Arealrammen for et centeromrade angiver det maksimalt tilladte bruttoetageareal til detailhandel i et
centeromrdde. Restrummeligheden/udbygningsrammen i et centeromrade beregnes ved at traekke
bruttoetagearealet af den eksisterende detailhandel og/eller byggeretterne i rammeomraderne og lokal-

planerne omfattet af centeromradet fra arealrammen for centeromradet.

CENTEROMRADE
Et i kommuneplanen geografisk afgraenset omrade udlagt til detailhandel. Der er folgende typer af cen-
teromr&der: Bymidter, bydelscentre, lokalcentre, omrader til butikker med szerligt pladskraevende vare-

grupper, aflastningsomrader og omrader til enkeltstdende butikker.

DAGLIGVARER OG DAGLIGVAREBUTIKKER

Dagligvarer er varer, der forbruges samtidig med at de bruges, dvs. kortvarige forbrugsgoder. Daglig-
varer er f.eks. madvarer, drikkevarer og renggringsmidler og dagligvarebutikker er f.eks. supermarke-
der, tankstationskiosker, apoteker og blomsterbutikker. Butikker, der har et mere end ubetydeligt salg
af dagligvarer, betragtes i udgangspunkt som dagligvarebutikker, herunder ogsd varehuse, som har et

betydeligt salg af udvalgsvarer.

DETAILHANDELSBUTIK

En detailhandelsbutik er et fast forretningssted, hvorfra der saelges varer til private. Permanente show-
rooms eller udstillinger af varer, hvor private kan se og evt. prgve varer, som enten kan bestilles i for-
retningen eller som efterfglgende kan bestilles via nettet, betragtes i udgangspunktet ogsd som detail-

handel, ndr der er mere end begraenset kundestrgm til forretningsstedet.

EKSISTERENDE BRUTTOETAGEAREAL
Arealet af den eksisterende, aktive detailhandel. Butiksareal, personalefaciliteter, overdaekket lager mv.
til butiksform8l medregnes i bruttoetagearealet. Der fradrages op til 200 m2 personalefaciliteter pr.

dagligvarebutik beliggende i en bymidte, et bydelscenter eller et aflastningsomrade.

FORBRUGSGRUNDLAG

Borgerne bosiddende i et opland har et samlet forbrug pa varer, som betegnes forbrugsgrundlaget.

HANDELSBALANCE

Handelsbalancen er defineret som forholdet mellem omsaetningen og forbruget i et geografisk afgraen-
set omrdde. Hvis handelsbalancen for en kommune er under 100 % betyder det, at butikkerne i kom-

munen omsaetter for mindre end kommunens borgere kgber for. En del af borgernes forbrug bliver sa-
ledes lagt i butikker udenfor kommunen. Tilsvarende betyder en handelsbalance over 100 %, at butik-
kerne i kommunen tiltreekker kunder fra udenfor kommunen, f.eks. pendlere eller turister. Handelsba-
lancen er séledes en made at vurdere detailhandlens styrke og tiltreekningskraft. En stigning i handels-
balancen er ikke ngdvendigvis udtryk for at detailhandlen i et omr8de er g8et frem. Handelsbalancen

kan f.eks. stige, hvis omsaetningen ikke falder lige s meget som forbrugsgrundlaget.

OPLAND OG INFLUENSOMRADE

Borgere i oplandet lzegger som tommelfingerregel over halvdelen af deres forbrug i oplandet. Borgere
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udenfor oplandet lazegger mindre end halvdelen af deres forbrug i oplandet. Et indkgbsomrade kan have
forskellige oplande afhaengigt af varegruppe. Et oplands afgraensning afhaenger bl.a. af afstanden til an-
dre indkgbssteder. Ny detailhandel vil som oftest hente stgrstedelen af sin omsaetning fra oplandet,
som den nye detailhandel ligger i. Ny detailhandel kan ogsd hente omszetning fra butikker udenfor op-
landet. Det totale omr8de, som den nye detailhandel henter omszetning fra, betegnes som influensom-
rédet.

SARLIGT PLADSKRAVENDE VAREGRUPPER (SPV) OG BUTIKKER MED SPV

Listen over saerligt pladskraevende varegrupper i planloven er ikke udtgmmende. Listen over seerligt
pladskreevende varegrupper eller varer, som frembyder saerlige sikkerhedsmaessige forhold, er f.eks.
motorkgretgjer, lystbdde, campingvogne, trailere, planter, havebrugsvarer, temmer, byggematerialer,
grus, sten- og betonvarer, mgbler, samt ammunition og eksplosiver. Af Vejledning om detailhandels-
planlzegning fremgar, at arealer til butikker med szerligt pladskraevende varegrupper ikke omfatter are-
aludlzeg til andre store butikker med mange varer eller butikker, der bdde forhandler pladskraevende og
ikke-pladskraevende varer, som f.eks. dagligvarer, tgj, legetgj, babyudstyr, elektronik, harde hvideva-
rer, boligtilbehgr mv. Det vurderes, at kgkkenbutikker kan defineres som butikker med szerligt plads-
kraevende varegrupper. I byggemarked ma der ogsa forhandles udvalgsvarer. Et byggemarked klassifi-

ceres pa trods af et evt. salg af udvalgsvarer som en butik med szerligt pladskraevende varegrupper.

UDVALGSVARER OG UDVALGSVAREBUTIKKER

Udvalgsvarer er en fzellesbetegnelse for varer, som kan anvendes flere gange og gennem en laengere
periode, dvs. langvarige forbrugsgoder. Udvalgsvarer er typisk opdelt i "beklaedning", dvs. f.eks. tgj og
sko og "gvrige udvalgsvarer", dvs. f.eks. legetgj, babyudstyr, elektronik, hdrde hvidevarer, boligtilbehgr
mv. Hvis en butik, har mere end et ubetydeligt salg af udvalgsvarer, sd er den i udgangspunktet at be-
tegne som en udvalgsvarebutik. En mgbelbutik, der saelger mgbler, som er en saerligt pladskraevende
varegruppe, og gvrige udvalgsvarer, f.eks. lamper, puder og andet boligtilbehgr, i mere end et ubety-
deligt omfang, er at betegne som en udvalgsvarebutik. En butik, der fortrinsvist seelger dagligvarer, er i
udgangspunktet at betegne som en dagligvarebutik - uanset om der sker et mere end ubetydeligt salg

af udvalgsvarer.



