Kommuneplantilleeg om detailhandel
Tilleeg nr. 16 til Kommuneplan 2005
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Redeggrelse
Mal

Hillerads position som regionalt center for detailhandel
skal opretholdes og forsteerkes. Udviklingen af detail-
handelen skal fortsat ske med udgangspunkt i Hillerad
bymidte, samtidig med at den lokale dagligvareforsy-
ning bevares og styrkes. Detailhandelen i Skeevinge og
andre mindre bysamfund skal sikres, sa de lokale ind-
kgbsmuligheder opretholdes.

Redeggrelse

Det er derfor byradets mal

» at sikre en fortsat udvikling af detailhandlen i Hil-
lergd bymidte, sdledes at der kan opretholdes og
udvikles et bredt, varieret og moderne butiksudbud
inden for et koncentreret og overskueligt omrade,

e at udvikle Hillergd bymidte mod vest med et nyt
omrade, hvor der kan lokaliseres stgrre udvalgsva-
rebutikker og mgbelbutikker,

- at sikre en hgj tilgaengelighed til Hillerad bymidte for
alle trafikarter som en vigtig del af en baeredygtig
detailhandelsstruktur med korte transportafstande
og god kollektiv trafikbetjening,

e at udvikle og forskgnne Skaevinge bymidte, sa der
skabes et attraktivt handelsmiljg,

- at styrke bydelscentrene ved Ullergd Brugs, Ullergd-
byen og Fredskovhellet,

e at opretholde de eksisterende lokalcentre, samt at
udpege Ggrlgse, Uvelse og Ngdebo som lokalcentre
- primaert med dagligvarebutikker,

- at sikre at dagligvarebutikker lokaliseres sa de un-
derstgtter en lokal dagligvareforsyning.

e at planlaegge for en placering af butikker med seer-
ligt pladskreevende varegrupper (bilforhandlere,
byggemarkeder, planteskoler m.v.), hvor der er hgj
tilgaengelighed til det overordnede vejnet.
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Samtidig med, at der sdledes sikres udviklingsmulig-
heder for detailhandelen, er det vigtigt at fastholde og
styrke de seerlige veerdier, der ggr Hillerad Kommune
attraktiv.

Det er derfor ogsa byradets mal

» at sikre en kulturel, service- og boligmeessig udvik-
ling af Hillerad by og Skesevinge by, der bidrager til
at styrke et varieret og intenst byliv,

e at arbejde for en smeltedigel af blandede funktioner
i Hillergd bymidte, der skal danne rammen om et
pulserende storbyliv,

- at tilpasse funktioner og arkitektur til Hillerad by-
midtes eksisterende kgbstadsbebyggelse og histori-
ske karakter samtidig med at byen tilfgres et nuti-
digt preeg,

- at skabe forbindende passager pa tvaers af gagaden
i Hillergd, der kan skabe grobund for butikker, galle-
rier, caféer mv. i gardmiljgerne bl.a. i sammenhaeng
med en attraktiv sgfront,

- at skabe dynamik og oplevelser i Hillergd bymidte
ved hjeelp af ny udformning og nye beveegelsesmgn-
stre mod nye attraktioner,

- at opretholde den levende strgggadekarakter
langs hovedstrggene i Hillergd med krav om, at
stueetagen i facadebebyggelsen anvendes til butiks-
formal eller andre kundeorienterede funktioner, der
tilffarer gademiljget liv,

» at sikre et sammenhangende arkitektonisk udtryk
for butiksfacaderne langs indfaldsveje og hoved-
strgg, der tilpasser sig by og landskab, og

e at arbejde for en byudvikling i de mindre byer, der
sker i et omfang og tempo, der sikrer kvaliteterne i
bymiljgerne og tilpasses til den enkelte bys struktur.



Baggrund for tillaegget

Kommuneplantilleeg nr. 16 er blevet udarbejdet grundet
behovet for at revurdere planleegningsgrundlaget for
detailhandel i Hillergd. Baggrunden kan opdeles i fire
punkter:

Redeggrelse

1. Tilpasning til den nye kommune

Som konsekvens af kommunalreformen blev den nye
Hillerad Kommune dannet af de tidligere Hillergd og
Skeaevinge Kommuner samt Uvelse Valgdistrikt, der var
en del af den tidligere Slangerup Kommune. Det er
ngdvendigt at samle planlaagningen for detailhandlen
for den nye storkommune under ét, for pa den made at
kunne styre udviklingen og sikre detailhandlens overle-
velse i de mindre by- og lokalomrader.

2. /Endret afgraensning af bymidten

Kommunen gnsker at udvide bymidten mod vest for at
give plads til et bycenter med butikker, der forhand-
ler seerligt pladskreevende varer samt udvalgsvarer, der
pga. deres stgrrelse vanskeligt lader sig placere i ga-
gademiljget. Hensigten er at give plads til butikker, der
forhandler mgbler og kekkenbutikker foruden andre
stgrre udvalgsvarebutikker.

3. /Endret afgraensning og rummelighed af by-
delscentre og lokalcentre
Med vedtagelsen af sendringerne af Planlovens detail-
handelsbestemmelser gives der mulighed for at fast-
seette et maksimalt bruttoetageareal til butiksformal for
det enkelte bydelscenter pa 5.000 m? i byer med mel-
lem 20.000 og 40.000 indbyggere og 3.000 m? til butik-
ker i lokalcentre. De nye bestemmelser ggr det muligt
at eendre afgreensningen af de enkelte bydels- og lokal-
centre.

4. Mulighed for at udnytte de store butiksstgrrelser
Med vedtagelsen af eendringerne af Planlovens detail-
handelsbestemmelser gives der mulighed for at de
maksimale butiksstgrrelser for udvalgsvare- og daglig-
varebutikker opjusteres til hhv. 2.000 m? og 3.500 m? i
bymidter og bydelscentre. Butiksstarrelsen for butikker
der forhandler seerligt pladskrsevende varer fastseettes
af byradet med dette kommuneplantilleeg.
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Nye detailhandelsregler

Intentionen med aendringerne

af Planlovens detailhandelsbe-
stemmelser er at fastholde, at
butikkerne i videst muligt omfang
placeres i byernes midte, og at
udvikling i bydels- og lokalcentre
ikke sker pa bekostning af bymid-
terne. Lovaendringerne, der har
betydning for Hillerad Kommune,
er:

at udviklingen skal ske i
bymidten, som afgreen-
ses med afseet i en
statistisk metode,

at kun byer over 20.000
indb. ma udpege by-
delscentre,

at kommunerne frit kan
planlaegge for butikker,
der alene forhandler
seerligt pladskreevende
varegrupper,

at definitionen af seerligt
pladskreevende udvalgs-
varebutikker indsnaevres,
hvilket betyder at kak-
kenbutikker ikke laengere
kan placeres uden for
bymidten, mens mgbel-
butikker sa vidt muligt
skal forsgges placeret i
bymidten,

at de maksimale butiks-
starrelser for udvalgsva-
re- og dagligvarebutikker
opjusteres til hhv. 2.000
m?og 3.500 m? i bymidter
og bydelscentre, og

at der fastseettes et
maksimalt bruttoetage-
areal til butiksformal for
det enkelte bydelscenter
pa 5.000 m? i byer med
mellem 20.000 og 40.000
indb. og 3.000 m? il
butikker i lokalcentre i alle
byer.

Afgreensning af bymidter
og bydelscentre

Planlovens nye detailhandels-
bestemmelser fastleegger en
statistisk metode, som skal tages

i anvendelse i forbindelse med
pateenkte sendringer af afgraens-
ningen af bymidter og bydelscen-
tre, der har et samlet bruttoetage-
areal til butiksformal pa mere end
5.000 m2.

Planloven

Den 1. juli 2007 tradte eendringerne af Planlovens de-
tailhandelsbestemmelser i kraft. Baggrunden for loveen-
dringen er et gnske om at skeerpe formalsbestemmel-
serne for detailhandelsplanleegningen i den geeldende
lov. Butikkerne skal som hovedregel ligge i bymidten
og i bydelscentre i stgrre byer, og planleegningen skal
fremme et varieret butiksliv i de mindre og mellemsto-
re byer og sikre god tilgeengelighed for alle trafikarter.
Planleegningen skal samtidig fremme en baeredygtig de-
tailhandelsstruktur, hvor afstandene i forbindelse med
indkgb er begreensede.

De aendrede bestemmelser i detailhandelslovgivningen
betyder ikke vaesentlige eendringer til kommunepla-
nens redeggrelse for detailhandelsplanleegningen. Ifglge
Planloven skal kommunerne bl.a. redeggre for:

- det eksisterende butiksareal i de enkelte omrader til
butikker fordelt pa butikstyper og deres omsaetning,

- behovet for nybyggeri eller omdannelse til butiks-
formal, og

- malene for detailhandelsstrukturen med angivelse
af, hvilke omrader de enkelte butiksomrader betjen-
er, og

- hvordan planleegningen tilgodeser mal i hovedstruk-
turen samt fremmer varieret butiksudbud, og

- tilgeengeligheden for de forskellige trafikarter.

I kommuneplanen skal der endvidere fastseettes ret-
ningslinier for den kommunale detailhandelsstruktur
omfattende:

- afgreensning af omrader til butikker (bymidter,
bydelscentre, lokalcentre og omrader til seerlig plad-
skraevende varegrupper

- det maksimale bruttoetageareal til butikker i de en-
kelte omrader, og

- maksimale bruttoetagearealer for de enkelte butik-
ker i de enkelte omrader, herunder ogséa for enkelt-
stdende butikker.



Overordnet planlaegning

Landplandirektiv for detailhandel

Ifalge Planloven fastleegger Miljgministeren beliggen-
heden af bymidter, bydelscentre og aflastningsomrader
i Hovedstadsomradet, herunder hvor der kan etable-
res store udvalgsvarebutikker med bruttoetageareal pa
over 2.000 m2. Dette indebeerer, at Miljgministeren i et
landsplandirektiv angiver, hvor de naevnte omrader lig-
ger og deres omtrentlige udstreekning, mens den kon-
krete afgreensning af omraderne foretages af kommu-
nerne.

Landplandirektivet forventes at blive sendt i hgring i
starten af 2008, og det ma paregnes, at Hillergd Kom-
mune ikke er blandt de byomrader, der ma etablere
udvalgsvarebutikker over 2.000 m2. Derimod forventes
det, at bl.a. Lyngby og Kgbenhavn vil veere iblandt.

Denne udpegning kan fa negative konsekvenser for
konkurrencevilkarene i Hillerad, da starre butikskseder
med udvalgsvarebutikker p& over 2.000 m2 udelukken-
de kan placeres i stgrre byomrader og dermed traekke
dele af kundegrundlaget veek fra Hillersd Kommune.

Fingerplan 2007

Miljgministeriets Fingerplan 2007, tradte i kraft 1. juli
2007. Planen er vedtaget som et bindende landsplandi-
rektiv for hovedstadsomradets planlaegning.

Hidtil har HUR’s Regionplan 2005 udgjort det overord-
nede grundlag for den kommunale detailhandelsplan-
leegning. Dele af Regionplan 2005 er blevet erstattet af
Fingerplan 2007, mens bl.a. regionplanens bestemmel-
ser for detailhandlen fortsat geelder - nu som landsplan-
direktiv.

P& baggrund af aendringen af Planlovens detailhandels-
bestemmelser har Miljgministeriet igangsat en proces
med at udarbejde et tillaeg til Fingerplan 2007 for sa
vidt angar planlaegning af detailhandlen i hovedstads-
omradet.

Samspil med Fingerplanen

Planleegningen i Hillergd skal ske i overensstemmelse
med Fingerplan 2007 for at sikre en hensigtsmaessig Vvi-
dereudvikling af de fysisk-funktionelle kvaliteter i hele
hovedstadsomradet. Fingerplan 2007 fastlaegger de
overordnede rammer for udviklingen, mens afvejningen

Redeggrelse
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af de konkrete arealinteresser og udleeg af nye arealer
til byformal sker i den kommunale planleegning. Belig-
genheden af bymidter, bydelscentre og aflastningsom-
rader, herunder bymidter og aflastningsomrader, hvor
der kan etableres store butikker, vil sadledes blive fast-
lagt i Fingerplanen. | kommuneplanen fastleegges belig-
genheden af lokalcentre, den konkrete afgrsensning af
centeromraderne og rammer for udbygningen af detail-
handelscentrene.

Redeggrelse

Planstrategi for Hillersd Kommune

Byradet har vedtaget Planstrategi 2007 for Hillergd
Kommune i 2007. Planstrategien har til formal at fglge
op pa byradets visioner og vise hvordan visionerne skal
virkeligggres gennem kommunens planlaegning.

Omseetning i varemaengde 2000-2007
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Udviklingen i antallet af butikker

Generelle udviklingstendenser i detail-

handlen

Stigende forbrug

En af de styrende faktorer for detailhandlen er udviklin-
gen i forbruget. Et gget forbrug giver grundlag for flere
butikker, uden at eksisterende butikkers omsaetnings-
grundlag for alvor trues og er derfor af stor betydning
for kommunens konkrete strategier og planer for detail-
handelsudviklingen.

Redeggrelse

De senere ars hgjkonjunktur har haft en afsmittende
effekt pa privatforbruget, hvor omsaetningen i detail-
handlen fra 2000-2006 samlet set er steget med ca.
25 % malt i varemeengder. Det er iszer forbruget af be-
kleedningsvarer og andre udvalgsvarer med stigninger
pa hhv. 39 og 46 %, som er steget markant de sene-
ste 3-4 ar. | dagligvarehandlen er omsaetningen steget
i mere begraenset omfang med en stigning pa ca. 6 % i
samme periode.

Det forventes, at omsaetningen i dagligvarehandlen i de
kommende ar vil stige svagt eller stagnere. Det skyldes
bl.a. at forbrugerne i fremtiden ikke forventes at bruge
en vaesentlig stgrre andel af indkomsten pa dagligvarer.

Veeksten i udvalgsvarehandlen og handlen med plads-
kreevende varer er relativt konjunkturafhaengig og gar
det derfor vanskeligt at forudsige det fremtidige for-
brug. De senere ars ggede velstand har betydet en
seerlig stor veekst i omseaetningen af tgj og gvrige ud-
valgsvarer. Pa baggrund af denne udvikling forventes
den stgrste veekst at ske i udvalgsvarehandlen, omend
mere afdeempet end tidligere, hvilket vil skabe mulig-
hed for, at der ogsa i fremtiden vil vaere grundlag for at
udvide detailhandlen i Hillerad.

Varehus
Supermarked
@wr. Kolonial
Discountbutikker

Kiosker

m 2004
m 1996

0

1000 2000 3000 4000 5000

Udviklingen i antallet af butikker i hele landet fordelt p& butikstype.
Kilde: Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i samarbejde med Stockmann-Gruppen A/S
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Stadig feerre og stagrre butikker

Detailhandlen har de seneste 30 ar gennemgaet en
kraftig strukturudvikling, der bl.a. er pavirket og drevet
af detailhandlens evne til at udvikle og forny sig, for-
brugernes kgbekraft og preeferencer, teknologiudviklin-
gen samt den lgbende regulering af detailhandlen.

Inden for dagligvaresektoren er der generelt feerre,
men stgrre butikker, og det forventes at tendensen fort-
sat vil preege udviklingen i butiksstrukturen de kom-
mende ar. Tendensen skinner szerligt igennem i daglig-
varesektoren, hvor der har veeret en markant nedgang i
antallet af butikker inden for kolonial- og kiosksektoren,
samtidig med varehuse og discountbutikker i de senere
ar har vundet betydelige markedsandele.

De store byer som vindere

I de seneste mange ar er der sket en koncentration af
detailhandlen i de stgrre byer. Koncentrationen af hand-
len i de store byer forventes i takt med gget mobilitet
og forbrug at fortseette. Tendensen er isser udpraeget
inden for udvalgsvarehandlen, hvor forbrugerne i sti-
gende grad efterspgrger et bredt varesortiment.

»Vinderbyerne« forventes at veere byer med et opland
pa mere end 20.000 indbyggere som fx. Hillergd by.
Byer med under 20.000 indbyggere i oplandet risikerer
en kraftig indskreenket bredde i udbuddet af udvalgsva-
rer, og i de helt sma byer forventes udvalgsvarebutik-
kerne at forsvinde eller blive reduceret vaesentligt i an-
tal. Alt i alt vil der i de mindre byer fortsat blive feerre
butikker, og discountbutikker og supermarkeder vil i
stadig stigende grad komme til at sta for disse byers
udbud af udvalgsvarer.

I modseetning til udvalgsvarehandlen er dagligvare-
handlen praeget af langt mindre geografisk koncentrati-
on. Faktisk tegner de sidste par ars tendens et modsat-
rettet billede af udviklingen i dagligvarehandlen. Flere
og flere discountbutikker placerer sig i mindre byer og
udenfor bymidterne i de stagrre boligomrader — dog i
mange tilfeelde i tilknytning til en eller flere eksisteren-
de butikker.

Udviklingen i dagligvaresektoren er isser drevet af en
kraftig butiksudbygning i discountkaeder som f.eks.
Netto, Fakta og Rema 1000, samt abning af en reekke
tyske discountbutikker. Etableringen af flere discount-
butikker er tilsyneladende gunstig for en reekke mindre
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Udviklingen i butiksantallet fordelt p& urbaniseringsgrad

Sma byer og landdistrikter

Mindre provinsbyer
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Redeggrelse
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Kilde: Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i samarbejde med Stockmann-Gruppen A/S

byer og bydele i de store byer, men udviklingen sker
samtidig ofte pa bekostning af de tilbageveerende kon-
kurrenter — smakgbmeendene, minimarkederne og neer-
butikkerne.

Bade discountbutikker og tanktstationer har i dag et
relativt bredt varesortiment, der i stigende grad om-
fatter ferskvarer som f.eks. frugt og grgnt, mejeri- og
slagterprodukter. Disse butikker fungerer saledes som
neerbutikker og star i direkte konkurrence til de lokale
kgbmaend. Dertil satser discountbutikkerne i stigende
grad pa handel med udvalgsvarer, hvilket allerede kan
meerkes i almindelige butikker inden for beklsedning og
gvrige udvalgsvarer specielt i de mindre byer.

Regionale forhold i Nordsjeelland
Nordsjeellands bymgnster er karakteriseret ved nogle fa
mellemstore byer og en raekke mindre byer. Hillergd og
Helsingegr udggr som de to starste byer “fingerspidser-
ne” i de to nordgaende »fingre« i hovedstadsomradets
fingerbystruktur.

Hillergd har med sin centrale, geografiske placering et
stort opland, da Hillergd er det naermeste stgrre han-
delscenter for mange af nabokommunerne. Det drejer
sig i seerdeleshed om Halsnaes og Gribskov Kommuner,
men ogsa borgere fra Frederikssund, Allergd og Fre-
densborg Kommuner handler i Hillergd.

Opland

Oplandets stgrrelse varierer efter, hvilken varegruppe,
der males pa. De fleste vil normalt kabe dagligvarer i
neerheden af bopaelen, hvorimod udvalgsvarer ofte kg-
bes i starre centre eller bymidteomrader, hvor udvalget
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er starst. Dertil kommer, at mange foretager indkgb af
udvalgsvarer pa vej hjem fra arbejde og pa sterre ind-
Helsingar 34339 kebsture i weekenden. Hilleresd Kommunes opland for
Hillerad 29382 udvalgsvarer er derfor betydeligt starre end for daglig-
Allergd/Lillered 15372 varer, hvad analysen da ogsa klart viser.
Frederikssund 15082
e Hvad angar udvalgsvarer er Hillergd i regional konkur-
HiaISholm S rence med de stgrre byer uden for det primeere han-
;Z:;gi?;rg 2?‘;; delsopland. Helsinger er en stor konkurrent, men naer-
heden til det gvrige hovedstadsomrade betyder ogsa
vaesentlig konkurrence fra handelsomraderne i Lyngby
og Kgbenhavn. | Nordsjeelland kan der desuden veere
tale om Hgrsholm, Helsinge, Frederikssund, Frederiks-
Kgbenhavn 40 km veerk og Allergd og til dels Farum og Birkergd, der alle
Helsingar 25 km hgrer til gruppen af mellemstore handelsbyer.
Gilleleje 24 km
Frederikssund 21 km Den fremtidige udvikling i detailhandlen i Hillerad Kom-
Frederiksveerk 20 km mune Vil derfor veere pavirket af konkurrencen med dis-
hesle AL se byer og af regionale udviklingstendenser som bosaet-

Greested cotul nings- og transportmgnstre.
Helsinge 15 km

Indbyggertal
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Afstande fra Hillergd:

Slangerup 15 km . ) ° .
Hillerad Kommune ligger pa streekningen mellem Kg-

it Tl benhavn og de store sommerhusomrader i Nordsjzel-
Lilergd/Allerad 8 km land. Det betyder, at Hillergd er et attraktivt sted at
kgbe ind pa vej til sommerhuset.

Skeevinge 11 km

I mange af de konkurrerende handelsbyer sker der i
disse ar betydelige udvidelser og forbedringer af bu-
tiksmiljgerne. Det geelder bl.a. Helsinggr, hvor Prgve-
stenscentret er i gang med en stgrre udvidelse, Helsin-
ge, hvor bymidtens butiksmiljg er udvidet og fornyet,
Hgrsholm, hvor en stgrre fornyelsesproces af bymidten
er igangsat, samt Allergd, Birkergd og Farum, hvor der
alle steder arbejdes med ggede butiksarealer og/eller
forbedringer. De konkurrerende handelscentre kan ses
pa kortet pa neeste side.

Hillergd styrket som handelscenter i Nordsjeelland

Som indikator for udviklingen kan sndringen i antallet
af arbejdspladser i detailhandlen anvendes (se side 16).
Et mere preecist billede kan man fa ved at se pa om-
seetningsaendringer i de enkelte butikker, men disse tal
er desveerre ikke umiddelbart tilgeengelige. Udviklingen
i antallet af arbejdspladser i detailhandlen er saledes
en indikator for udviklingen i omsaetningen: Jo stgrre
stigning i antallet af arbejdspladser, jo stagrre stigning
ma der forventes at vaere sket i omsaetningen. Tallene i
oversigten er for Gl. Hillersd Kommune.
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Regionale handelscentre, som Hillerad Kommune konkurrerer med. Den rgde stiplede linie viser et estimat i
Hillered Kommunes handelsopland.

I Hillergd og Helsinggr har udviklingen fulgt to forskel-
lige kurver. Siden 1998 har Helsinggr mistet omkring
100 arbejdspladser i detailhandlen, mens Hillergd har
haft den stagrste fremgang i Nordsjeelland med en stig-
ning pa 300 arbejdspladser. Helsinggr synes pa den
baggrund at have tabt terreen som Nordsjeellands star-
ste handelsby, mens Hillergd p& den anden side har faet
en steerkere position i omradet.
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Udviklingen i “antallet af arbejdspladser i detailhandlen mv.

3000 7

H1998 —

2500

2000 7

1500 7

1000 1

500 7

H2002

H2006

I nordsjeellandske kommuner fgr kommunealreformen. Den sidste sgjlersekke er fra 2006 og medtager derfor ikke
udvidelsen af Slotsarkaderne samt Gallerierne.

Den steerke udvikling i antallet af arbejdspladser i de-
tailhandlen, der ligger over gennemsnittet for det tid-
ligere Frederiksborg Amt og hele landet, giver et fin-
gerpeg om at detailhandlen i Hillergd har oplevet en
periode med markant vaekst og samtidig formaet at
styrke sin position som handelscenter i Nordsjeelland.

Pendling

Pendlingen i Region Hovedstaden er stigende. Dette har
i seerdeleshed betydning for handelen med udvalgsva-
rer, der ofte kgbes i forbindelse med transporten fra
arbejdspladsen til hjemmet. Netop af denne grund er
handelscentre i Lyngby og Kgbenhavnsomradet kon-
kurrencedygtige i forhold til Hillergd. Dette geelder ikke
mindst Fields og Lyngby Storcenter.

Pendlingen forventes at stige yderligere over de kom-
mende ar, og det bliver derfor en veesentlig opgave for
detailhandlen i Hillergd at sikre sig den stgrst mulige
andel af de pendlende kunder.

Fremtidig forbrugsudvikling
Den fremtidige udvikling i detailhandlen bliver pavir-

16



Definitioner pa butiks-
typer

Dagligvarer. F.eks. kolonialmar-
keder, supermarkeder, frugt- og
grgntforretninger, brgdudsalg,
dagnkiosker, servicestationer
med kiosksalg.

Beklzedning. F.eks. dame- og
herretgjsforretninger, detailhan-
del med garn m.m, skotgjsfor-
retninger.

@vrige udvalgsvarer. F.eks.
apoteker, materialister, bolig-
tekstilforretninger, radio-/TV-for-
retninger, legetajsforretninger,
urmagerforretninger

Pladskraevende varegrupper.
Butikker der alene forhandler
biler, lystbade, campingvogne,
planter, havebrugsvarer temmer,
byggematerialer, grus-, sten- og
betonvarer samt mgbler, jvf.
planlovens ordlyd.

a (s

De stgrre butiksomrader i Hillergd by.

ket af et stigende befolkningstal, og et stigende forbrug
per husstand betyder, at det samlede forbrug i han-
delsoplandet vil veere stigende. Hillerad Kommune og
omegnen er i stor befolkningsmaessig fremgang, og en
fremskrivning af befolkningsprognosen forteeller, at ud-
viklingen fortseetter. Hillered Kommune regner med en
befolkningstilvaekst pa ca. 5 % i de kommende 10 ar.

Detailhandel i Hillerad Kommune
Hillered Kommune har i 2007 gennemfgrt en analyse
af kommunens detailhandel for at kunne redeggre for
hvordan udviklingen i detailhandlen har formet sig si-
den 2002.

Siden den foregaende analyse i 2002 er detailhandels-
omraderne i Hillergd blevet udvidet som fglge af sam-
menlaegningen med Skaevinge Kommune og en del af
Slangerup Kommune. Hillergd by er fortsat kommunens
ubestridte centrum for detailhandel, og kommuneplan-
tilleeggets beskrivelser af detailhandelsudviklingen og
resultater fremstar derfor farst og fremmest opdelt i
Hillergd bymidte og den resterende del af den nye kom-

s e —
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mune.

Malet med kommuneplantillaegget er at skabe et over-
blik over de overordnede udviklingstendenser i detail-
handlen i Hillerad Kommune for pa den baggrund at
kunne opstille mal og retningslinier for den fremtidige
detailhandelsudvikling.

Udviklingen siden sidste kommuneplantillaeg
Siden foregaende kommuneplantillzeg om detailhandel
er der sket en del eendringer inden for detailhandlen i
Hillered Kommune:

- Abningen af butikscenteret Gallerierne med 10.000
etagekvadratmeter butiksareal og ca. 200 nye p-
pladser.

e Udvidelsen af Slotsarkaderne med 7.500 etagekva-
dratmeter og ca. 200 nye p-pladser.

e Begyndende omdannelse af butiksmixet i Helsin-
gegrsgade. Kommunen har solgt bygninger med cen-
tral beliggenhed i denne gade. Der er udarbejdet en

Hovedbrancher

@ Dagligvarer (80)
@ Bekleedning (82)
| @ Boligudstyr (67)
\ Q© @vrige udvalgsvarer (83)
QO Pladskraevende varer (42)

|

Butikkerne i hele kommunen fordelt pa hovedbrancher.

18
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Butikkerne i Hillergd by fordelt pa hovedbrancher.

lokalplan, der giver mulighed for 3.000 etagekva-
dratmeter butikker i Helsinggrsgade. Realiseringen
af planen vil forsteerke omdannelsen af gaden.

P& Herluf Trollestorv er der udlagt 2.000 m?2 butiks-
areal udelukkende til udvalgsvarer. Maks. butiks-
stgrrelse er sat til 600 m~.

Stabilisering af butiksudbuddet til seerligt pladskrae-
vende varer i Industriveengeomradet.

Nye pladskraevende butikker er dbnet og flere er pa
vej pa Egespurs Allé. Der er udarbejdet en lokal-
plan, der bruger den samlede rummelighed udlagt
med Hillersds Kommuneplan 2005.

Udvidelse af dagligvarebutik i bydelscenter ved
Fredskovhellet gennemfgrt i henhold til muligheder i
Hillersd Kommuneplan 2005.

Nyt lokalcenter ved Milnersvej er udlagt.

Ny discountbutik er abnet i Skeevinge bymidte.

Hovedbrancher

@ Dagligvarer
@ Bekleedning
@ Boligudstyr
© @vrige udvalgsvarer
Q Pladskraevende varer
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Butiksstruktur

Detailhandlen i Hillersd Kommune er karakteriseret ved
en meget centraliseret butiksstruktur, hvor langt star-
steparten af butikkerne er lokaliseret i Hillergd by.

Ud af kommunens ca. 354 butikker er 217 butikker -
svarende til godt 60 % - beliggende i Hillergd bymid-
te. Heraf er 184 butikker lokaliseret i Hillergd bykerne,
hvilket svarer til ca. halvdelen af alle kommunens butik-
ker. Stgrstedelen af de resterende butikker ligger inden
for Hillerad by. Her er en stor del af de store udvalgsva-
rebutikker og butikker med seerligt pladskraevende va-
regrupper lokaliseret i Industriveengeomradet, som lig-
ger i relativ kort afstand fra bymidten (ca. 500 m).

Tilsammen udger bymidten og Industrivaeengeomradet
det absolutte centrum for detailhandlen i Hillerad kom-
mune med dets store udbud af specialiserede varer in-
den for isaer bekleedning, boligudstyr og gvrige udvalgs-
varer.

Fordelingen af butikkerne

Pladskreevende varer

4

28

42

| alt

217

115

4

15

Dagligvarer 36 36 3 4 1 80
Beklaedning 76 4 1 1 0 82
Boligudstyr 40 26 0 0 1 67
@vrige udvalgsvarer 61 21 0 0 1 83
0 0
3

354

Ca. halvdelen af alle butikkerne i kommunen er beliggende i Hillergd bymidte.

Keedetilknytning

Butiksstrukturen i Hilleread Kommune er kendetegnet
ved en blanding af enkeltejede, uafheengige udvalgs-
varebutikker og keedebutikker. Tendensen viser som i
mange andre stgrre og mellemstore danske byer, at fle-
re og flere keeder vinder frem og at butiksmiljgerne i de
forskellige byer mere og mere ligner hinanden.

I Hillergd bymidte er ca. 36 % af butikkerne med i kapi-
talkaeder, ca. 13 % med i frivillige keeder og ca. 51 %
uden keedetilknytning.

Det store antal steerke kaedebutikker giver butiksstruk-
turen i Hillergd Kommune en stor robusthed. Steerke
kaedebutikker har en positiv afsmittende effekt pa bade
kundetilstremning og investeringslyst.

20



Omseetningen (estimat) 1.000 kr.

2006 i alt
617.797
475.096

1.092.894

90.392

1.183.286

2006 i alt
510.261
23.691
533.952

2006 i alt
522.845
370.987
893.833

2006 i alt

394.780
110.750
505.530
3.116.600

Der er i beregningerne taget
hgjde for befolkningstilvaekst
i Hillersd Kommune (7%0)

og i det opland (5%),

som er fastlagt vha.
lokalkgbsandelene.

Keedetilknytning
@ Kapitalkeede

@ Frivillig keede

@ Uden for keede

=V

Keedetilknytningen i Hillergd by. Det store antal butikker, der er en ael af en
kapitalkeede (bld), vidner om en robust butiksstruktur.

Omseaetning og deekningsgrad
Detailhandelsanalysen estimerer en samlet omsaetning
i kommunens butikker i 2006 (ekskl. seerligt pladskree-
vende varegrupper) pa mellem 3,1 og 3,2 mia. kr. inkl.
moms. Af denne omsaetning ligger ca. 65 % i Hillerad
bymidte. Godt 70 % af Hillerad bymidtes omsaetning
er udvalgsvarer. Det er en lidt hgjere andel end i 2002
(ICP 2003).

Det samlede forbrug hos kommunens borgere (ekskl.
seerligt pladskreevende varegrupper) er estimeret til
mellem 2,3 og 2,4 mia. kr. i 2006. Det betyder, at deek-
ningsgraden - dvs. omseaetnhingen i kommunens butikker
i forhold til borgernes samlede forbrug - ligger pa ca.
132. For den gamle Hillered Kommune blev deeknings-
graden i 2002 beregnet til 137 (ICP 2003) - altsa en
smule stgrre end i 2006. Det skyldes primeert, at kom-
munens areal i mellemtiden er blevet steerkt forgget,
hvorved handelsoplandet uden for kommunegraensen
er tilsvarende reduceret. Hertil kommer, at de tilkomne
arealer er detailhandelsmaessigt svage.
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Arealforbrug

Daekningsgrad

Daekningsgrad

Daekningsgrad

Deaekningsgrad

For dagligvarer alene kan deekningsgraden beregnes

til ca. 108, hvilket svarer ngje til den beregnede daek-
ningsgrad i 2002 i Gl. Hillered Kommune (ICP 2002).
Tallet udtrykker, at dagligvarer oftest kgbes i samme
kommune (og lokalomrade), som man bor i, og at kun
f& husstande krydser kommunegraenserne for at handle
dagligvarer.

P& udvalgsvaresiden kan daekningsgraderne i 2006 op-
geres til ca. 158 for bekleedning, ca. 148 for boligudstyr
og ca. 159 for gvrige udvalgsvarer. Disse tal udtrykker,
at Hillered Kommune, herunder ikke mindst Hillergd by-
midte, er handelscentrum for et opland, der streekker
sig langt ud over kommunegreensen. Det er ikke umid-
delbart muligt at vurdere, om det samlede handelsop-
land er starre i dag end det var i 2002.

Bruttoetageareal

Bruttoetagearealet til butiksformal er opgjort via of-
fentligt tilgeengelige oplysninger fra BBR-registret samt
besigtigelse af en reekke butikker. Arealer fremgar af
tabellen forneden, og pa de efterfglgende sider ses
bruttoetagearealet for butikkerne i hhv. hele kommu-
nen, Hillergd bymidte og erhvervsomradet ved Industri-
veenget.

Arealbehov til detailhandel

Veekstforventninger

Analysen af detailhandlen i Hillersd Kommune viser, at
detailhandlen i de senere ar har vaeret i markant frem-
drift baret af udviklingen i Hillerad by.

I de kommende ar vurderes der at veere fortsat grund-
lag for veekst i detailhandelen i Hillered Kommune. Det
begrundes ud fra fglgende forventninger til udviklingen:

- Fortsat stigende velstand og forbrug

- Stigende indbyggertal i Hillered Kommune og

Dagligvarer 15.430 13.756 2.227 537 437 | 32.387

Beklaedning 15.507 1.434 140 130 17.211

Boligudstyr 16.130 21.943 130 | 38.203

@vrige udvalgsvarer 13.442 8.624 120 | 22.186

Pladskreevende varer 2.610 31.485 12.854 46.949

| alt 63.119 77.242 2.367 13.521 687 | 156.936
22
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Butiksarealer 2007

det (gst og vest)

m

Hillerad bykerne 44.870
@vr. Hillergd bymid. 14.880
Mgllebroomradet -
Skeevinge 2.405
Frederiksveerks- 2.025
gade v/ Ullergd

SuperBrugs

Fredskovhellet 3.000
Ullergdbyen -
Egedamscentret 1.050
Skansevej 1.400
Jespervej 1.085
Hilleradholmsallé 705
Sophienborg 800
Milnersvej 1.125
Garlgse 200
Ngdebo 430
Uvelse 685
Industriveengeomra- 17.490

Tolvkarlevang

Rgnnevang Nord

Rgnnevang Syd

Skemaet er ekskl. pladskraevende

varergrupper.

Brottoetagearealer
0-199 m2
200-499 m2
500-999 m2

1000-1999 m2

2000-3999m2

4000-7000 m2

Brottoetagearealer
0-199 m2
200-499 m2
500-999 m2

1000-1999 m2

2000-3999m2

4000-7000 m2

b T

Butiksstarrelser for

Hillergd bymid

te.
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Brottoetagearealer
o 0-199 m2
] 200-499 m2
500-999 m2
1000-1999 m2

o
O
O 2000-3999m2

4000-7000 m2

Bruttoetagearealet for butikkerne erhvervsomradet ved
Industrivaenget.

det primeere handelsopland

- Hillerad by kan fastholde og udvikle sin attraktion
som regionalt detailhandelscenter

De senere ars velstandsstigning har medfart et stgt sti-
gende forbrug, som isaer har slaet igennem i udvalgs-
varehandlen. Det forudseettes at fortsat stigende vel-
stand vil udmgnte sig i et stigende forbrug omend mere
afdeempet end i den foregdende periode. | dagligvare-
handlen forventes svag veekst.

Vaeksten i detailhandlen i Hillered Kommune er bade
skabt af indbyggerne i Hillered Kommune og i Hillergd
Kommunes handelsopland. P& baggrund af befolknings-
prognosen for Hillerad Kommune forudses en veaekst

i indbyggertallet i stgrrelsesordenen ca. 7 % frem til
2020 og dertil forventes en veekst i indbyggertallet i det
primaere handelsopland udenfor kommunen pa ca. 5 %
i samme periode.

Hilleragds beliggenhed centralt i Nordsjeelland med kun
fa starre konkurrerende byer inden for en reekkevidde
af 25-30 km afstand betyder, at Hillerad by kan forven-
tes at bevare sin rolle som regionalt detailhandelscen-
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ter med et relativt stort handelsopland. Samtidig vil en
fortsat styrkelse af detailhandlen i bymidten kunne gge
Hillergds tiltreekningskraft som handelsby med gget op-
landseffekt til falge.

Det ma pa baggrund af ovenstadende forventninger til
udviklingen i detailhandlen forventes, at der ogsa i
fremtiden vil veere et behov for yderligere arealer til bu-
tiksformal.

Redeggrelse

Fortsat arealbehov til butiksformal

Der er foretaget en vurdering af arealbehovet til butiks-
formal i perioden 2008-2020. Vurderingerne af arealbe-
hovet er sket ud fra en fremskrivning af arelabehovet
baseret pa forudseetninger om stigende befolkningstal
og veekst i kgbte varemaengder i Hillerad Kommune,
samt at det deraf afledte forbrug direkte vil kunne om-
seettes til et gget arealbehov til butikker. I vurderingen
er der ikke taget hgjde for sendringer i konjunkturer,
andrede oplandsforhold, samt hvor intensivt/eksten-
sivt de eksisterende butiksarealer i Hillersd Kommune
er udnyttet.

Det forventede arealbehov for perioden 2008-2020 til
nye og udvidelse af eksisterende butikker opdelt pa ho-
vedbrancher fordeler sig som fglgende:

- 5-6.000 m? til dagligvarer

- 30-31.000 m? til bekleedningsvarer, boligudstyr
og gvrige udvalgsvarer

I disse tal indgar ogsa butiksarealer, der er planlagt,
men ikke etableret. Seerligt pladskreevende butikker
herunder mgbler indgar ikke i arealbehovsanalysen. Der
er vaesentlige usikkerheder forbundet med vurderingen
af arealbehovet til butikker, der forhandler pladskrae-
vende varegrupper. | kommuneplanen er der udpeget
en raekke omrader til pladskreevende varegrupper, som
hver er tildelt en ramme og en graense for maksimale
butiksstarrelser.

Det vurderede behov for arealer til butiksformal er
mindre end det samlede udlagte butiksareal, der frem-
gar af neervaerende tillaegs rammer (s. 41). Rammerne
er udvidet ud fra en betragtning om, at der skal veere
en vis "buffer” af arealer til butiksformal for at sikre en
fleksibel planleegning af detailhandlen, og at rammerne
for detailhandlen ikke hindrer en hensigtsmeaessig vaekst
i kommunens udpegede centeromrader. Rammerne

25

CE Hillerad Kommune - Teknik Planlaegning



Redeggrelse

CE Hillerad Kommune - Teknik Planleegning

Fremskrivning af omsesetning og arealbehov 2008 - 2020

2007 2014 2020 2014 2020 2014 2020
Mio. kr. Mio. kr. kr/m? m? m?
Dagligvarer 100 105 110 115,2 193,0 35.000 3.840 5.513
Bekleedning 100 112 120 97,8 147,5 20.000 4.892 7.375
Boligudstyr 100 115 125 180,2 293,9 20.000 9.009 14.694
@vr. udvalgsvarer 100 112 120 85,5 145,5 20.000 4.275 7.276
Detailhandel i alt 478,7 779,9 22.016 34.858

Der er i beregningerne taget hgjde for befolkningstilveekst i Hillerad Kommune (7%) og i det opland (5%), som
er fastlagt vha. lokalkgbsandelene.

Fremskrivningen for Hillered Kommune er baseret pa antagelser foretaget i 2007 pa baggrund af data fra 2006
om den forventede udvikling i kebte varemeaengder, omsaetning pr. m2, befolkningstilvaeksten og i naer- og
fjernoplandet samt butikkernes andel af forbrug fra kommunens egne indbyggere og fra indbyggerne i oplandet
frem til 2020.

Fremskrivningen for de gvrige gamle kommuner er foretaget ud fra tilsvarende antagelser - dog med
udgangspunkt i en befolkningsfremskrivning fra 2006.

Arealbehovet til butikker, der forhandler seerlig pladskraevende varegrupper, er ikke vurderet pga. stor
usikkerhed.

Omseetningerne er i faste 2006-priser for Hillerad Kommune.

fremgar af s. 41.

Afgreensning af Hillergd bymidte

Ifalge Planlovens nye detailhandelsbestemmelser skal
en andret afgreensning af Hillergd bymidte ske med af-
seet i en statistisk metode. Bymidtens afgraensning kan
udvides udover den statistiske afgraensning jf. 8 1 stk.
3 i Bekendtggrelse om afgraensning af bymidter og by-
delscentre af den 11. september 2007. Kommunalbe-
styrelsen skal dog redeggre herfor jf. 8 2. Redeggrelsen
skal rumme fglgende:

1) en vurdering af og begrundelse for behovet for
nybyggeri eller omdannelse af eksisterende bebyg-
gelse til butiksformal ved endret afgreensning af
bymidten,

2) en vurdering af mulige omrader, der kan inddrages i
bymidten og en begrundelse for, hvorfor det eller de
pageeldende omrader gnskes inddraget i bymidten,

3) oplysning om, hvordan planlaegningen tilgodeser
malene for den kommunale detailhandelsstruktur og

4) en beskrivelse af konsekvenser for bymiljget og for
afviklingen af trafikken til og fra bymidten, herunder
tilgaengeligheden for forskellige trafikarter samt
parkeringsmuligheder.

Byradet i Hilleread Kommune vurderer, at en udvidelse
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= Ny bymidteafgraensning
------- Arealaendring
e—— Primaere beregnede bymidsteafgransning

Sekundaere beregnede bymidteafgraensning

Hovedafdelinger

@ Detailhandel mv.

@ Hoteller, restauranter mv.

@ Persontransport

@ Pengeinstitutter, forsikring mv.
O Forretningsservice mv.

@ Offentlig administration mv.

? @ sundhedsveesen

@ Kulurmv. X

Bymidteafgreensningen, som den vil se ud beregnet ud fra butikkernes beliggenhed, samt kommunens gnskede
udvidelse. Den beregnede bymidte er opdelt i en primeer og tre sekundeere. Det skyldes, at der tre steder
forekommer mindre mellemrum mellem butikkerne.

af bymidteafgraensningen vil skabe mulighed for at ud-
leegge et omrade til de butikker, der jf. Planloven harer
hjemme i bymidten, men som skalamaessigt er for sto-
re til at have en placering i gagaden, bl.a. kakkenbutik-
ker og mgbelbutikker.

Hillergd by har i dag et godt grundlag i bykernen for
den mindre og mellemstore butiksenhed, og i erhvervs-
omradet til de seaerligt pladskraevende varegrupper og
mindre erhvervsvirksomheder. Derimod mangler Hil-
lergd by plads til de stgrre udvalgsvarebutikker, som
konsekvens af eendringerne i Planloven, hvor f. eks.
kokkenbutikker ikke leengere kan placeres uden for by-
midten, og hvor mgbelbutikker sa vidt muligt skal pla-
ceres i bymidten.

Der har igennem de seneste ar i Hillergd by veeret en
udflytning af kekken- og mgbelbutikker til bl.a. er-
hvervsomradet, pga. manglende muligheder i bymid-
ten. Desuden har mange af den slags butikker ikke
kunne betale den noget hgjere pris i bykernen og pa
den made er nogle af de mindre erhvervsvirksomheder,
der burde ligge i erhvervsomradet, blevet lukket ude.
Dette har medfart, at erhvervsomradet har faet en an-
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Mpgllebroomradets beliggenhed i forhold til slottet, stationen og det nye radhus.

den struktur end hensigten var. Kommunen gnsker der-
for at fa igangsat en udvikling, der skal fare til en mere
bevidst og hensigtsmeaessig placering af de stgrre butik-
ker i byen, og som samtidig skal give plads til de min-
dre virksomheder i erhvervsomradet. Dette gares ved
at udvide bymidteafgreensningen med Mgllebrovejomra-
det vest for den nuvaerende bymidte.

Mgllebroomradet ligger som et stgrre samlet omrade,
der star overfor at skulle byudvikles. Omradet er belig-
gende mellem bykernen og erhvervsomradet, hvor der
er samlet en del seerligt pladskreevende varegrupper og
mindre erhvervsvirksomheder.

Sterstedelen af Mgllebroomradet er allerede beliggende
i bymidten. Trollesmindeallé ligger som den nuvaerende
afgraensning. Omradet ligger afstandsmaessigt teet pa
bykernen. Omradet har indtil for nylig ikke haft megen
fokus, og syner dermed ogsa deraf. Mgllebrovejomradet
er i dag preeget af nedslidning og funktioner, der er op-
hort eller er under udflytning. De tilbageblevne funktio-
ner i de tilstadende omrader er erhverv, produktion og
butikker.
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Mgllebroomradet er pa ca. 9 ha. og rummer god mulig-
hed for en byomdannelse. Omradet er ikke velegnet til
udelukkende boliger pga. de funktioner, der ligger i dag,
placeringen i forhold til offentlige institutioner og den
trafikale pavirkning fra de store veje i lokalomradet.
Safremt det nedslidte omrade skal omdannes, skal det
ske ved at planlaegge for nye funktioner, der kan drive
omdannelsen. Erhverv og butikker med salg af biler og
byggematerialer skal i henhold til detailhandelsplanleeg-
ningen ske i den vestlige del af erhvervsomradet. Og
butiksformal, der hgrer hjemme i gagademiljget skal
ligge dér. | omradet ved Mgllebrovej er butiksmixet,
som omtales, derfor den eneste mulighed for at garan-
tere en omdannelse, der er i overensstemmelse med
den overordnede planleegning for detailhandlen i Hille-
rod.

Redeggrelse

Den del af Mgllebroomradet, der ligger uden for bymid-
ten er pa 2 ha. Mellem Mgllebroomradet og bykernen
er der pt. ved at blive gennemfgrt flere byggeprojekter.
Koblingen til bykernen, som omradet har manglet indtil
nu, er dermed ved at blive etableret. Der anlaegges i til-
knytning til de igangveerende byggeprojekter en ny vej
fra Roskildevej og til p-hus Syd, der forbinder omradet
med bykernen.

Ved at inddrage Mgllebroomradet i bymidten forbindes
den eksisterende bymidte med erhvervsomradet, og
omdannelsen af Mgllebroomradet falger saledes den by-
udvikling, der allerede er i gang i den sydvestlige del af
bymidten mod erhvervsomradet. Bymidten og det ek-
sisterende erhvervsomrade kobles herved sammen ved
en udvidelse af bymidteafgreensningen med Mgllebro-
omradet. Hillergd by bliver saledes mere sammenhan-
gende.

I forbindelse med udvidelsen af bymidteafgreensningen
med 2 ha. mod vest indskreenkes bymidteafgreensnin-
gen samtidig mod syd ved Dyrskuepladsen med 4 ha.,
da det vurderes, at der fremover ikke er behov for ud-
videlsesmuligheder af detailhandlen inden for dette om-
rade. Stgrrelsen pa bymidten gges saledes ikke ved at
inddrage Mgllebroomradet i bymidten.

Hillersad Kommune har som malsaetning i detailhandels-
strukturen at sikre, at der inden for Hillergd bymidte er
mulighed for fortsat udvikling af detailhandel, saledes
at der kan sikres et bredt, varieret og moderne butiks-
udbud indenfor et koncentreret og overskueligt omrade.
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Omradet vejbetjenes fra to
fordelingsveje, der udgar fra de
overordnede veje Roskildevej
og Herredsvejen. Omradets
kerne friholdes for veje, sa

de gaende og cyklisterne

kan feerdes frit i denne zone
mellem bygningerne. Omradet
skal saledes tilgodese de
blgde trafikanter i videst
mulige omfang og sikre, at
det er behageligt at faerdes
bade til fods (gule pile) og pa
cykel (rade pile) i omradet.
Derfor etableres der ogsa

en ny stiunderfgring under
Herredsvejen i nord. Den

skal viderefgrer den grgnne
forbindelse gennem omradet
og udbygge kontakten mellem
Mgllebrovej og gagaden.

Inddragelse af Mgllebroomradet i bymidten er i over-
ensstemmelse med den kommunale detailhandelsstruk-
tur.

Omdannelsen af Mgllebrovej skal ske ud fra en ma-
sterplan for omradets udvikling og disponering. Pla-
nen viser hvordan omradet kan udvikles som en sam-
let helhed med disponering af landskab, stier, veje og
bygninger. Realiseringen af masterplanen vil naturligvis
have en indvirkning pa trafikafviklingen. Der vil ske en
aendring af det omkringliggende vejnet og det eksiste-
rende vejnet i n,eromradet opgraderes. Mgllebroomra-
det er i dag velforsynet med cykel- og gangstier. Med
hensyn til parkering leegger helhedsplanen for Mgllebro-
omradet op til stgrre enheder af parkering i omradet,
og passage/stier for gaende mellem de forskellige byg-
ningsenheder. Den kollektive trafik er tilstede i kanterne
af omradet i form af de mange buslinjer der betjener i
dag betjener bymidten og forbinderbyen med Hillergd
Station.

Bymiljget i omradet i dag kan karakteriseres som ud-
slidt og usammenhaengende. | forhold til hvor tset om-
radet ligger pa byens centrum, er der meget lidt i om-
radet, der signalerer, af at veere en del af bymidten.
Derfor vil en eendring af omradet medfare, at omra-
det samlet vil fremsta som en del af bymidten, og ligge
som et naturligt bindeled mellem den indre bykerne og
storskala-butikkerne i erhvervsomradet.

Udvidelsen af bymidten til at omfatte hele Mgllebrovej-
omradet vil sikre, at der i planperioden ikke kan lokali-
seres mgbelbutikker uden for bymidten, da rummelig-
heden er tilstede inden for jvf. Planlovens krav herom.
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Hovedstruktur og
retningslinier

Indledning

I overensstemmelse med kravene i Planloven fastleeg-
ges retningslinier og rammer for udbygningen af detail-
handlen mht.

- udpegning af beliggenheden af bymidter, by-
delscentre, lokalcentre og omrader til seerligt
pladskraevende varegrupper,

- afgreensning af bymidter og bydelscentre

- arealrammer for det samlede butiksareal inden
for de afgreensede omrader,

- maksimale butiksstarrelser for den enkelte butik i
de afgreensede omrader og

- fastleeggelse af bestemmelser for gvrige butikker
og butikstyper uden for de afgreensede omrader.
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Afgraensning af bymidterne, bydelscentrene og udpegningen af lokalcentrene i Hillerad Kommune.
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De angivne arealrammer er fastlagt som bruttoetage-
arealer i overensstemmelse med Planlovens bestem-
melser og omfatter savel nybyggeri som omdannelse af
eksisterende bebyggelse til butiksformal.

Afgreensning af Hillergd bymidte

Der er foretaget justeringer af Hillergd bymidte i forhold
til afgreensningerne i Kommuneplan 2005. Justeringer-
ne af bymidteafgreensningen fremgar af figuren forne-
den.

Bymidten udvides i Mgllebroomradet med ca. 2 ha, som
er beliggende mellem bykernen og erhvervsomradet
ved Industriveenget. Mgllebroomradet ligger afstands-
meessigt taet pa bykernen og stgrstedelen af omradet
er allerede beliggende i bymidten. Den del af Mgllebro-
omradet, som inddrages i bymidten, greenser op til den
hidtidige bymidteafgraensning og er en del af hele Mgl-
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3 Industriveengeomradet

£522% Udgar af bymidten

%eees Udgar af Industriveengeomradet
Inddrages i bymidten

Inddrages i omradet til plad-
skraevende varegrupper — G E)

Udvidelsen af Hillergd bymidte.
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lebroomradet, som i de kommende ar star overfor at
skulle byudvikles.

| den sydlige del af den eksisterende bymidte udtages
et omrade pa 4 ha. som i dag hovedsageligt anvendes
som dyrskueplads og campingplads. Omradet udtages
ud fra den betragtning, at der fremover ikke vil veere
behov for udvidelsesmuligheder af detailhandlen inden
for dette omrade, samt at omradet ikke har tilknytning
til bymidtens gvrige butiksomrader og heller ikke pa
sigt kan forventes at fa det.

I gvrigt fastholdes afgreensningen for den resterende
del af bymidten. Stgrrelsen af bymidten indskreenkes
saledes ved ovennaevnte justeringer.

Detailhandelsudbygningen 2008-2020
Hillered Kommunes arealrammer for den fremtidige de-
tailhandelsplanlaegning er samlet i skemaet pa s. 41.
Skemaet angiver udbygningsrammen til nybyggeri og
omdannelse og de maksimale butiksstagrrelser i de ud-
pegede centeromrader.

Hillergd bymidte

Detailhandlen i Hillergd bymidte spiller en vigtig rolle
for Hillerad som regionalt center for detailhandlen. By-
midtens bymiljg og butiksliv er drivkraften i veeksten i
detailhandlen i Hillrad Kommune og skal kunne appelle-
re til et bredt opland for at sikre, at bymidtens attrakti-
on kan fastholdes og videreudvikles. Det er derfor vig-
tigt, at der inden for Hillerad bymidte er mulighed for
fortsat udvikling af detailhandlen, saledes at der kan
sikres et varieret og moderne butiksudbud inden for et
koncentreret og overskueligt omrade med let adgang
for alle trafikarter.

Hillerad bykerne

Hillered bykerne med stregomraderne skal veere cen-
trum for butiksenheder, som er med til at skabe det
brede og specialiserede butiks- og vareudbud. | byker-
nen kan lokaliseres butikker op til 3.500 m? for daglig-
varebutikker og 2.000 m?for udvalgsvarebutikker, sam-
men med mindre mgbelforetninger.

Der udleegges en samlet ramme pa i alt 20.500 m? til
nye butikker inden for bykernen.
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Jvf Planloven skal
mgbelforretninger som
udgangspunkt lokaliseres inden
for bymidten. Hvis der ikke kan
findes plads inden for bymidten
kan der argumenteres for at
finde alternative lokaliseringer
uden for.

Mgllebrovejomradet

Mgllebrovejomradet skal fortrinsvist reserveres til store
butikker, som skalameessigt er mindre egnede til en
placering i gdgademiljget i bykernen. | Mgllebrovej-
omradet kan der lokaliseres store udvalgsvarebutikker
inden for et seerligt forretningssegment, som specefikt
retter sig mod boligen og indretningen af denne. Omra-
det er derfor tilteenkt butikker med varer der omfatter:
boligudstyr, kekkener, mgbler, taepper, gardiner, harde
hvidevarer, store elektronikvarer (tv og pc), badevae-
relser samt byggematerialer, der anvendes ved opfarel-
sen af boliger.

Det er intentionen, at butikkerne og butiksmiljget i
Mgllebroomradet kan fungere som bade et fysisk og
»udvalgsmaessigt« bindeled mellem de store pladskrae-
vende butikker i omradet omkring Industrivaenget og
gagadeomradets sméa og mellemstore butikker.

Afgreensningen af Hilleragd bymidte og Hillergd bykerne.
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Afgreensningen af Skeaevinge
bymidte.

Samlet udleegges der en ramme pa 20.000 m? til ud-
valgsvarer og 40.000 m? til seerligt pladskreevende va-
regrupper, herunder mgbler. Rammen til pladskreevende
varegrupper skal muligggre udflytning af mgbelforret-
ninger fra andre steder af bymidten.

Med udleeggene sikres det at mgbelforretninger kun kan
lokaliseres inden for bymidterne i Hillerad.

Hovedstruktur

Der kan ikke lokaliseres udvalgsvarebutikker i Mgllebro-
vejomradet, der er mindre end 750 m>2.

Bymidten i gvrigt

Inden for bymidten i gvrigt og omkring stationsomradet
kan der etableres mindre dagligvare- og udvalgsvare-
butikker, der primeert betjener et mere begreenset lo-
kalt opland end butikkerne i stregomraderne.

Hillergd stationsomrade

| stationsomradet kan der lokaliseres butikker, som
forhandler dagligvarer samt mindre butikker med ud-
valgsvarer. Butikkerne skal kunne tilbyde de mange
rejsende, der bevaeger sig i og gennem stationsomra-
det, mulighed for daglige indkgb foretaget i tilknytning
til deres rejse. Placeringen af butikkerne skal indga i
arbejdet med planlaegningen af stationsomradet og skal
sammentaenkes med planerne om at opfgres uddannel-
sesbyggeri og kontorer i stationsomradet de kommen-
de ar. Butikkerne, der lokaliseres i stationsomradet, vil
ligge ved et overordnet kollektiv trafikknudepunkt og vil
samtidig have en hgj tilgeengelighed for gdende og cyk-
lister.

Der udleegges en ramme pa 1.500 m? til dagligvarer.
Dagligvarebutikker ma maksimalt veere 1.500 m? og
udvalgsvarer ma maksimalt veere 100 m2. Der kan ikke
opfares butikker, der forhandler seerligt pladskreevende
varer i omradet.

Skaevinge bymidte

Det er Byradets malsaetning, at detailhandlen i Skae-
vinge skal sikres muligheder for udbygning i den kom-
mende planperiode. P& trods af den store konkurrence
fra de omkringliggende handelsbyer og den relativ korte
afstand til Hillergd bymidte, forventes der at kunne ske
en styrkelse af detailhandlen i Skaevinge pa lang sigt,
bl.a. som fglge af boligudbygningsplanerne i det neere
handelsopland. Etableringen af en Netto i bymidten i
2005 forventes imidlertid at ville deekke behovet for nye
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Rammen for bydelscenteret ved
Ullergdbyen.

Rammen for bydelscenteret ved
Frederiksveerksgade v/ Ullergd
SuperBrugs.

Rammen for bydelscenteret ved
Fredskovhellet.

dagligvarebutikker et stykke frem i tiden. Pa sigt for-
ventes der at veere grundlag for enkelte mindre daglig-
butikker samt et begreenset antal mindre udvalgsvare-
butikker til den lokale forsyning.

Forventningerne til udviklingen i detailhandlen skal ses
i sammenhaeng med indsatsen for at skabe et mere at-
traktivt og speendende bymiljg i Skeevinge bymidte.

| Skaevinge bymidte kan der samlet set planleegges for
nybyggeri og omdannelse til butiksformal inden for en
ramme af 2.500 m?. Den maksimale butiksstgrrelse for
den enkelte butik fastseettes til 2.000 m? for dagligvarer
og 500 m? for udvalgsvarer.

Bydelscentrene

I bydelscentrene skal der lokaliseres decentrale butik-
ker med den aktuelle bydel som opland. De indeholder
et mere mangfoldigt udbud af indkgbsmuligheder med
god trafikal tilgeengelighed for gdende, cyklister og med
individuel kollektiv trafik. Bydelscentrene kan kun pla-
ceres i Hillerad by, da de andre bysamfund har for fa
indbyggere (jf. Planloven).

Der eksistere tre bydelscentre i Hillergd:

e Frederiksveerksgade v/ Ullergd SuperBrugs,
e Ullergdbyen og

e Fredskovhellet

Byradet har som mal at styrke bydelscentrene. Dette
skal ske ved, at der ikke planleegges for nye bydelscen-
tre, far de eksisterende er udfyldt. Bydelscentrenes
placering kan ses pa kortene til venstre.

Bydelscenteret pa Frederiksveerksgade ved Ullergd Su-

perBrugs har en samlet ramme pa 5.000 m?, den enkel-
te dagligvarebutik ma vaere pa maks. 3.500 m?, og den
enkelte udvalgsvarebutik ma veere pa maks. 250 m?2.

Bydelscenteret ved Ullergdbyen har en samlet ramme
pa 3.000 m?, den enkelte dagligvarebutik ma veere pa
maks. 1.500 m?, og den enkelte udvalgsvarebutik ma
veere pa maks. 250 m2.

Bydelscenteret ved Fredskovhellet har en samlet ram-
me pa 3.000 m?, den enkelte dagligvarebutik ma veere
pa maks. 2.000 m?, og den enkelte udvalgsvarebutik
ma veere pa maks. 250 m2.
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Der ma ikke lokaliseres butikker med saerligt pladskree-
vende varegrupper.

Lokalcentrene

I lokalcentrene lokaliseres butikker med det lokale by-
samfund som opland. Her kan der lokaliseres mindre
dagligvarebutikker og sma udvalgsvarebutikker, der
deekker det daglige behov for indkgb i et lokalomrade.
Butikkerne spiller en veesentlig rolle i dagligvareforsy-
ningen i de store boligomrader.

Der findes eksisterende lokalcentre ved:
e Egedamscenteret,

e Jespervej,

e Hillergdholmsallé,

e Sophienborg

e Milnersvej

e Uvelse og

e Skansevej.

Dertil udpeges tre nye lokalcentre:
e Ggrlgse og
= Ngdebo.

Med eendringerne i Planloven er der mulighed for at
fastseette et maksimalt bruttoetageareal til butiksformal
for lokalcentre pa 3.000 m?.

Lokalcentrene i Uvelse, ved Skansevej, Jespervej og
Egedamscentret ma have en samlet stgrrelse pa op

til 1.500 m?, den enkelte dagligvarebutik ma veere pa
maks. 1.000 m?, og den enkelte udvalgsvarebutik ma
veere pa maks. 100 m2.

Lokalcentrene ved Hillergadholmsallé, Sofienborg, samt i
Ngdebo og Ggrlgse ma hver isser have en samlet star-
relse pa op til 1.000 m?, den enkelte dagligvarebutik
ma vaere pa maks. 1.000 m?, og den enkelte udvalgs-
varebutik ma veere pa maks. 100 m2.

Lokalcentret ved Milnersvej ma have en have en samlet
starrelse pa op til 1.150 m?, den enkelte dagligvarebu-
tik m& veere pa maks. 1.000 m?, og den enkelte ud-
valgsvarebutik ma veere pa maks. 100 m2.

Butikker i bysamfundene

Uden for centrene kan der etableres mindre enkeltsta-
ende butikker, der alene betjener en afgreenset del af

en bydel eller et bysamfund. | bysamfundene Alsgnde-
rup, Gadevang, Nr. Herlev, Tulstrup, Ny Hammersholt,
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Freerslev, Store Lyngby og Melgse kan der etableres
mindre butikker, der alene betjener disse omrader. Dag-
ligvarebutikker m& maksimalt veere 500 m?. Butikker,
der forhandler udvalgsvarer og seerligt pladskreevende
varer, ma maksimalt vaere 100 m2.

Butikker med salg af egne produkter

I omrader, hvor der kan placeres produktionserhvery,
kan der i tilknytning til den enkelte virksomhed tillades
mindre butikker til salg af egne produkter. Butikkernes
stagrrelse ma normalt ikke overstige 20 % af virksomhe-
dens samlede etageareal og ma maksimalt veere pa 250
mZ.

Butikker med pladskraevende varegrupper
Industriveenget

Butikkerne betjener et regionalt opland og har en god
trafikal tilgeengelighed for individuel trafik.

Der kan kun lokaliseres butikker, der forhandler seerligt
pladskraevende varer. Dog ikke mgbler jvf. Planloven.

Der udlaegges ingen ny ramme til nye butikker.

Rgnnevang

I omradet kan lokaliseres butikker, der har et regionalt
opland, og som har behov for en hgj tilgeengelighed
med individuel trafik.

Omradet ma kun indeholde butikker, der forhandler
seerligt pladskraevende varer.

Omradet opdeles i to delomrader - Rgnnevang Nord og
Rgnnevang Syd som vist pa kortet s. 39.

Inden for Rgnnevang Nord udlaegges der ikke nye ram-
mer.

Inden for Rgnnevang Syd kan der maksimalt etable-
res 35.000 m? bruttoetageareal til butikker med salg af
seerligt pladskreevende varegrupper. Dog ikke mgbler
jvf. Planloven.

Den maksimale butiksstgrrelse er 5.000 m? i Rgnnevang
Nord, og i Rgnnevang Syd ma der opfares én butik pa
10.000 m?, én pa 5.000 m? og de gvrige ma vaere op til
3.000 m?.

Tolvkarlevang

38



e

"Toll\_r__ka-rlévan'g-Syd_" '

| omradet kan lokaliseres butikker der har
hele regionen som opland.

Lokaliseringen ved Tolvkarlevang ligger optimalt i
forhold til regionens overordnede vejnet og har en hgj
trafikal tilgeengelighed for individuel trafik.

Omradet opdeles i to delomrader - Tolvkarlevang Nord
og Tolvkarlevang Syd som vist pa kortet s. 39.

Der kan lokaliseres butikker, der forhandler seerligt
pladskraevende varegrupper. Intentionen er, at omradet
skal indeholde byggemarkeder, tsmmerhandler og plan-
tecentre.

Der udleegges ingen ny ramme.

Butikkernes visuelle udtryk

I nye savel som eksisterende detailhandelsomrader skal
den arkitektoniske kvalitet fremmes. Det skal bl.a. ske
ved, at der pa udpegede vejstraekninger og i udvalgte
omrader stilles seerlige krav i lokalplanlzegningen til den
arkitektoniske udformning, sa byggeriet afpasses og
indfgjes naeensomt i den eksisterende by eller landskab.
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Der skal samtidig stilles seerlige krav til butikkernes
skiltning og reklamering, sa de understgtter dette.

Der skal sikres en afdeempet og sammenhangende
visuel oplevelse, nar man feerdes pa og ved vejene i og
omkring erhvervsomraderne i Hillergd.

Hovedstruktur
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Rammer og maksimale butiksstgrrelser

Omade  Tpe  Rammelorudbyonng 4 Mk buiksreser
Daglig- | Udvalgs- | Pladskr. Daglig- | Udvalgs- | Pladskr. Q
varer varer varer varer varer varer E
m? m? m? m? m? m? m? E
Hillerad bykerne Bykerne 2.500 15.000 3.000 20.500 3.500 2.000 500 g
@vrige Hillergd Bymidte 500 1.000 - 1.500 Ena 250 250
bymidte 500
gvrige
100
Hillergd stations- Stations- 1.500 - - 1.500 1.500 100 -
omrade omrade
Mgllebrovejomra- Bymidte - 20.000 40.000 60.000 - 2.000 Toa
det *+** (min. 10.000
750)* gvrige
5.000
Skeevinge Bymidte 1.500 1.000 - 2.500 2.000 500 500
Frederiksveerks- Bydelscenter 1.000 500 - 1.500 3.500 250 -
gade v/ Ullergd
SuperBrugs
Fredskovhellet Bydelscenter - - - - 2.000 250 -
Ullergdbyen** Bydelscenter - - - - 1.500 250 -
Egedamscentret Lokalcenter 500 - - 500 2.000 100 -
Skansevej Lokalcenter - - - - 1.500 100 -
Jespervej Lokalcenter - - - - 1.000 100 -
Hilleredholmsallé Lokalcenter - - - - 1.000 100 -
Sophienborg Lokalcenter - - - - 1.000 100 -
Milnersvej Lokalcenter - - - - 1.000 100 -
Gorlgse Lokalcenter 1.000 - - 1.000 1.000 100 -
Ngdebo Lokalcenter 1.000 - - 1.000 1.000 100
Uvelse Lokalcenter - - - - 1.500 100 -
Industriveengeom- | Erhvervs- - - - - - - 3.000
radet (@st og vest) | omrade
Tolvkarlevang Erhvervs- - - - - - - Ena
(nord og syd)*** omrade 5.000
gvrige
1.500
(min.
500/750)*
Rgnnevang Nord Erhvervs- - - - - - - 5.000
omrade
Rennevang Syd Erhvervs- - - 35.000 35.000 - - Ena
bl omrade 10.000,
enéa
5.000,
avrige
3.000
lalt 9.500 37.500 78.000 | 125.000 -

*  Bemeerk minimumsstgrrelse.

** Der er vedtaget en lokalplan, der muligger 3.000 m? dagligvarebutikker i Ulleredbyen

*** Der eksisterer en lokalplanlagt rummelighed p& 24.000 m? til seerligt pladskraevende varer i Tolv-
karlevang, der ikke er opfgrt ved vedtagelsen af kommuneplantilleegget. Arealer til pladskreevende varer
indregnes ikke i den samlede ramme for udbygningen af detailhandlen i centeromraderne. Da der ligger
butikker uden for rammeomraderne, svarer summen af butiksarealet ikke til det opgjorte butiksareal

pa s. 23. Rammerne for udbygningen overskrider det beregnede behov for bl.a. at sikre fleksibilitet i
udbygningen, hvor manglende interesse for at etablere butik i ét omrade kan blokere for udbygningen i
et andet omrade. Der er eksempelvis usikkert om udbygningsrammerne i lokalcentrene vil blive udnyttet.
**** Mgbler skal lokaliseres inden for bymidten selv om de er klacificerede som seaerligt pladskreevende
varegruppe. Jvf Planloven kan de ikke lokaliseres uden for, hvis der kan findes plads i bymidten. Derfor
skal nye mgbelbutikker lokaliseres i Mgllebrovejomradet.
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Vedtagelsespategning

Saledes endeligt vedtaget af Hillergd Byrad i henhold
til 8 27 i Lov om planleegning.

Vedtagelse

Hillered Byrad, den 27. februar 2008.

Kirsten Jensen
borgmester

/Sgren Thorup
kommunaldirektar
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