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1. Baggrund og formal

Salling Group har bedt Bocon A/S og Ugatrac om at udarbejde en detailhandelsredeggrelse, som
opfylder Planlovens krav ved kommuneplanlaegning for udvidelse af Jyderup bymidte, Holbaek
Kommune - samt at vurdere konsekvenser for handelslivet ved etablering en ny dagligvarebutik i
Jyderup.

Konkret er der redegjort for en udvidelse af bymidten med et omrade langs @st- og vestsiden af
Holbzekvej beliggende umiddelbart syd for Skovvejen — landevej 23. Udvidelsen omfatter blandt
andet ogsa ejendommene Holbaekvej 31 og 33, Jyderup — hvor Saling Group har il hensigt at etablere
en ny dagligvarebutik til Netto. Holbaekvej 33, Jyderup rummer pt. virksomheden Jyderup
Maskinforretning. Ejendommen Holbzekvej 31, Jyderup, rummer en eksisterende
beboelsesejendom.
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Formalet med detailhandelsredeggrelsen er at opfylde Planlovens og Erhvervsstyrelsens/Vejledning
om detailhandelsplanlaegnings redeggrelseskrav ved planlagning for en udvidelse af en bymidte.
Redeggrelsen kan anvendes som inspiration, input og bilag ved udarbejdelse af et tillaeg til
Kommuneplan 2021-2033 for Holbaek Kommune med andringer i retningslinje- og rammedelen.

Formalet med konsekvensvurderingen er at belyse effekterne for det eksisterende handelsliv ved
udvidelsen af bymidteafgransningen langs Holbaekvej og etablering af den nye dagligvarebutik i
Jyderup. Dermed tilvejebringes et bidrag til grundlaget for en politisk stillingtagen forud for
igangsaetningen af planlaegning, der muligger dagligvarebutiksprojektet.



2. Datagrundlag og kilder.

Siden udarbejdelsen af detailhandelsanalysen for Holbaek Megacenter i 2019 har
detailhandelsbranchen ligesom restaurationsbranchen og de kundeorienterede serviceerhverv
vaeret betydelig pavirket af situationen med corona - som har betydet store udsving i forbrug og
omsaetning.

Det skal derfor bemaerkes, at nuvaerende situation ikke udtrykker en normalsituation. De aktuelle
forbrugs- og omsaetningstal eksempelvis for arene 2020 og 2021 kan derfor ikke umiddelbart
anvendes til planlagning for detailhandel herunder detailhandelsredeggrelser. Data fra den seneste
detailhandelsanalyse for udvidelse af Holbaek Megacenter, vurderes derimod bedre at udggre en
normalsituation, som forventes at indtreeffe efter corona krisen.

| udarbejdelsen af redeggrelsen er der taget udgangspunkt i felgende kilder og datagrundlag:
Detailhandelsstrategi udarbejdet af Niras i 2012.

Omsatningstal og gvrige data om det eksisterende handelsliv i Holbaek Kommune er hentet fra
Institut for Center Planlaegning’s redeggrelse: Udvidelse af aflastningsomradet Holbaek Megacenter,
Oktober 2019.

Vurdering af omszetning i de stgrre dagligvarebutikker inden og uden for Jyderup, men indenfor
influensomradet er foretaget pa baggrund af arsrapporter, erfaring tal fra Bocon/Salling Group og
nggletal fra andre analyser.

Registrering af dagligvarebutikker i Jyderup foretaget af Bocon.

Befolkningsprognose for Holbaek Kommune, DST og Holbaek Kommune.

Kommuneplan for Holbaek Kommune 2021.

Jyderup Handleplan — udarbejdet af Holbaek Kommune i 2018 i samarbejde med lokale borgere.
Tabeller om forbrug og indkomst, DST.

Data om nethandlen, FDIH.

Dispositionsskitse for ny Nettobutik pa Holbaekvej 31-33 — Bocon Aps.

Real Dania — Detailhandlens udvikling under og efter coronanedlukningen.

Omsaetnings- og forbrugstal er med mindre andet angives for ar 2018 og inkl. moms.



3. Sammenfatning

HANDEL HOLDES HIEMME

Udvidelsen af bymidten langs Holbaekvej i Jyderup, som muligggre etableringen af en ny Netto
dagligvarebutik i Jyderup vil bidrage til at holde en stgrre del af dagligvarehandlen, herunder ogsa fra
influensomradet hjemme i Jyderup bymidte. Konkret vurderes det, at den arlige
dagligvareomsaetning i Jyderup bymidte og lokalcenter ved Holbaekvej gges med ca. 8-10 mio. kr.

Jyderup er del af arbejdskraftsoplandet til savel Kalundborg som Holbak, og det vurderes at
udpendlingen fra Jyderup er stgrre end indpendlingen. Der foreligger ikke specifikke opggrelser for
nettopendlingen i Jyderup. Jyderup har dog en lang reekke mindre og stgrre virksomheder.

Indenfor transport og logistik kan naevnes Esbjerg Gods og Frode Laursen, som er en af de store
transport- og logistikvirksomheder i Danmark. En del beboere kgber dagligvarer pa vej fra arbejde pa
Vestsjeelland. Der foreligger ikke saerskilte detailhandelsanalyser, som kan vise hvor mange mio. kr.
beboere i Jyderup lagde i dagligvarebutikker udenfor Jyderup.

En stor andel af handlen med dagligvarer fra ansatte indpendlere vurderes til at ske i Netto, Rema
1000 og Spar, som ligger ved det overordnede vejnet, og som derfor kan appellere til pendlere.

Udvidelsen af bymidten ved Holbaekvej syd for Skovvejen omfatter ca. 160 m langs @stsiden af
Holbaekvej ca. 400 meter langs vestsiden af Holbaekvej. Set i forhold til den eksisterende bymidtes
udstraekning pa ca. 99.000 m2 er udvidelsen pa ca. 9.000 m2 af forholdsvist begraenset omfang.
Udvidelsen giver dog nye muligheder for etablering af mindst en ny stor dagligvarebutik/boksbutik,
der er pladskraevende, og som vanskeligt umiddelbart kan indpasses i den eksisterende
bevaringsveaerdige bymidte.

STRAKNINGEN MELLEM UDVIDELSESOMRADE OG BYMIDTEN.

| det konkrete projekt pataenkes foruden en ny dagligvarebutik pa ca. 1.200 m? etableringen af ca.
50-60 parkeringspladser og et antal elladestandere. Dermed kan butikkens kunder tilbydes
tilstraekkelig og lettilgeengelig parkering i spidsbelastningsperioderne. Kunderne efterspgrger
lettilgeengelige parkeringspladser, som er synlige og overskuelige, nar man kommer kgrende i bil
langs Holbaekvej, hvilket medfgrer et behov for parkeringspladser foran butikken og ud mod vejen
og byrummet.

Med etableringen af det stgrre parkeringsomrade, hvoraf en del forventeligt vil veere uden
tidsbegraensning, vil de gvrige parkeringspladser langs den del af bymidten der ligger langs
Holbakvej blive aflastet. Kunder vil i fremtiden kunne stille bilen ved den nye Netto dagligvarebutik
og bevaege sig videre til den del af bymidten, og de funktioner der er beliggende ved Holbaekvej, til
fods.

Med etableringen af en ny Netto dagligvarebutik, som en ny nordlig ankerfunktion for den udvidede
bymidte, er der potentiale for etablering af flere byfunktioner herunder butikker pa streekningen
mellem den eksisterende bymidte ved Skarridsggade og udvidelsesomradet ved Holbakve;j.
Udvidelsesomradet samler samtidig op pa de to mindre bymidteomrader i kommuneplanens
rammer benaevnt som 11.C02 og 11.C03 pa gstsiden af Holbaekvej, og som er udlagt efter den
statistiske metode.
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Dermed fastholdes princippet om at en bymidte skal udvikles indefra og ud. Udvidelsen skal veere
med til at styrke den eksisterende bymidte. Der er allerede i dag beliggende flere kunde- og
publikumsorienterede funktioner pa straekningen — det er eksempelvis et pizzaria, bager,
begravelsesforretning, antikforretning og klinikker for fod- og fysioterapi.

| dag efterlader Holbaekvej, som er den nordligste indfaldsvej til bymidten et lidt diffust indtryk af
byen, hvor man har fglelsen af at man kommer ind fra bagsiden af byen. Det ses som vigtigt, at
indretningen og udformningen af bymidten, jf. forslag fra Lokalforum traekkes med op i den
udvidede bymidte langs Holbaekvej, sa der fremadrettet bliver en stgrre og mere tydelig
sammenhaeng i Jyderups handelsliv — dette ikke mindst ogs3, sadan at kundestrgmmen til Netto og
de to dagligvarebutikker i lokalcentret nord for Skovvejen i stgrst mulig grad kommer
specialvarebutikkerne i den samlede bymidte til gode.

Et forslag kunne vaere at etablere beplantning pa Holbaekvej pa straekningen mellem Skovvejen og
Skarridsggade. Beplantningen vil veere med til at indsnaevre den oplevede vejbredde. Det kan ogsa
overvejes af lave et skift i beleegningen langs straekningen af Holbaekvej og dele af Skarridsggade —
dette for at markere den egentlige bymidte.

Holbaekvej set mod syd og Jernbane. Kilde Google StreetView.



KONSEKVENSER FOR EKSISTERENDE DETAILHANDEL.

Den nye Netto vil bidrage til et stgrre udbud af store dagligvarebutikker i Jyderup, men den nye
dagligvarebutik vil sandsynligt ikke medfg@re, at borgerne bruger flere penge pa dagligvarer. | stedet
flyttes forbruget fra eksisterende butikker til den nye butik.

Samlet set vurderes det, at den nye Netto vil opna en omsaetning pa ca. 50 mio. kr. pr. ar incl. momes.
Skgnsmaessig en meromsaetning pa 20 mio. kr.

Ud af den nye Netto’s meromseetning, vurderes det:

At ca. 60 % eller ca. 10-12 mio. kr. pr. ar hentes fra SuperBrugsen i Jyderup bymidte, samt fra Spar og
Rema 1000 beliggende i lokalcentret nord for bymidten. Omsaetningsnedgangen i de tre butikker,
vurderes til at svare til skgnsmaessigt til 10 % af den samlede dagligvareomsaetning i de eksisterende
butikker i bymidten og lokalcentret nord for Skovvejen. Stgrstedelen af de 10-12 mio. kr. pr. ar
vurderes til at blive hentet fra SuperBrugsen, mens en mindre del vil blive hentet fra Spar og
Remal1000.

Omsatningsnedgangen i den enkelte butik vurderes at blive ca. 5-10 %, hvilket vurderes til at vaere
en mindre nedgang, som isoleret set ikke vil bergre den enkelte butiks eksistensgrundlag.

At ca. 40 % eller ca. 7-9 mio. kr. pr. ar hentes fra de gvrige store dagligvarebutikker i
influensomradet omkring Jyderup, dvs. fra eksisterende Netto og Rema 1000 i Svinninge og de fem
Superbrugser og Dagli'Brugser. Det vurderes at det vil svare til en forholdsvist begraenset
omsatningsnedgang pa ca. 2-4 % i den enkelte butik.

Det vurderes at effekterne sandsynligvis aftage med afstanden til Jyderup. Dagligvarebutikkerne i
Svinninge, der har et paent butiksudbud, herunder en Nettobutik vil fa en begraenset nedgang i
omsatningen — medens dagligvarebutikker i Svebglle, M@rkgv og Snertinge vil fa en lidt stgrre
omsatningsnedgang. Nettobutikken i Svinninge har en stgrrelse pa omkring godt 1.000 m2 og er i
slutningen af 2021 blevet ombygget som en konceptbutik. Sa kun en mindre del af kundegrundlaget
til Netto vil sgge til den st@grre nye konceptbutik i Jyderup.

Det vurderes desuden, at den nye Netto vil hente langt stgrstedelen af sin meromsaetning fra andre
store dagligvarebutikker, og at den kun i begraenset omfang vil hente omsaetning fra mindre
specialdagligvarebutikker i bymidten som, bagere, blomsterhandlere og lignende.

PLANLOVENS FORMALSBESTEMMELSER FOR DETAILHANDEL.

| 2017 blev der gennemfgrt en reekke aendringer af Planloven under overskriften — Danmark bedre i
balance.

For planlaegningen for detailhandel blev det praeciseret at, planleegningen for detailhandel skal jf.
Planlovens § 5l:

e fremme et varieret butiksudbud i mindre og mellemstore byer samt i de enkelte bydele i de
stgrre byer.

e sikre, at arealer til butiksformal inddrages, hvor der er god tilgaengelighed for alle trafikarter,
sa transportafstandene i forbindelse med indkgb minimeres.

o Skabe gode rammer for velfungerende markeder med en effektiv butiksstruktur.

Sammenfattende vurderes det at udvidelsen af Jyderup bymidte langs Holbaekvej, er
overensstemmende med Planlovens formal for planlaegning af detailhandel.



4, Planlovens redeggrelseskrav

Der er to saet delvist overlappende krav som skal tilgodeses ved udarbejdelse af en redeggrelse efter
Planloven i forbindelse med planlaegning for en udvidelse af Jyderup bymidte: De almindelige krav
ved kommuneplanlaegning for detailhandel skal opfyldes, og de szerlige krav, ved geografisk
udvidelse af bymidteafgraensningen, skal tillige opfyldes.

De almindelige krav ved kommuneplanlaegning fremgar af Planlovens § 11 e, 16, stk. 4 og har
felgende hovedindhold:

1 Vurdering af omfanget af bruttoetagearealet for den eksisterende detailhandel.
2 Vurdering af behovet for yderligere nybyggeri til detailhandel.
3 Vurdering af relationer til malene for detailhandelsstrukturen, herunder sikring af et

varieret butiksudbud.
4 Oplysning om sammenhangen med malene for den kommunale hovedstruktur.

5 Angivelse af tilgeengeligheden for de forskellige trafikarter til de udlagte arealer.

Udvidelsen af bymidten med et omrade langs vestsiden af Holbakvej omfattende ejendommene
Holbaekvej 31 og 33 i Jyderup udlgser krav om redeggrelse jf. Planlovens § 11 e, 16, stk. 6, der har
felgende hovedindhold:

1 Vurdering af behovet for nybyggeri til yderligere detailhandel.

2 Vurdering af omradet, der gnskes inddraget i bymidten, og en begrundelse herfor.

3 Vurdering af ssammenhangen med malene for detailhandelsstrukturen.

4 Beskrivelse af konsekvenser for bymiljget og for trafikafviklingen til og fra bymidten,

herunder parkeringsmuligheder.

Flere af punkterne er overlappende og slas sammen i redeggrelsen.

Herudover skal redeggrelsen leve op til kravene i Erhvervsstyrelsens Vejledning om
detailhandelsplanlaegning.



5. Omfang af den eksisterende detailhandel

| det felgende beskrives omfanget af den eksisterende detailhandel i Jyderup og influensomradet
med fokus pa dagligvarehandlen.

5.1 Antal butikker

De 22 butikker i Jyderup bymidte og lokalcentret ved Holbakvej udggres af 10 dagligvarebutikker, 11
udvalgsvarebutikker og 1 butik med seerligt pladskraevende varegrupper (SPV).

Antal butikker i 2022 i Jyderup udgjorde under et i alt:
Omrade Dagligvarer  Bekleedning Boligudstyr ~ @vrige udv.varer ~ SPV | alt
12 3 3 10 2 30

Handelslivet i Holbaek Kommune er praeget af et bymgnster med et-centerstruktur, hvor Holbaek
bymidte og Holbak Megacenter er det dominerende indkgbsomrade - alene i Holbaek ligger der 59
dagligvarebutikker, hvoraf 36 butikker ligger i Holbaek bymidte.

| Nordvestsjaelland er Jyderup som lokalcenter dog begunstiget af, at have stor afstand til savel
Kalundborg som Holbak bymidte, og kan med rette ses som en stgrre centerby med et paent
”handelsoverskud”.

Koncentrationen af butikker i Holbaek bymidte er stgrst inden for udvalgsvarer. De fleste
beklaedningsbutikker er eksempelvis placeret i Holbak bymidte eller Holbaek Megacenter. | Holbaek
bymidte er der 95 butikker med udvalgsvarer og i Holbaek Megacenter er der 40
udvalgsvarebutikker, samt en koncentration med saerligt pladskraevende varegrupper (SPV). Kilde:
Institut for Centerplanlaegning.

Dagligvarebutikker omkring den gnskede nye butik, 2022

Navn Adresse Afstand km Sk@gnnet omsatning
mio. kr.

Jyderup

Superbrugsen Nyvej 7A 2,0 km 40

Spar Holbaekvej 100 0,3 km 35

Rema 1000 Markvaenget 1 0,4 km 30
Influensomrddet

Superbrugsen Svebglle 10,0 km 20

Bjergsted Slagteren Bjergsted 4,0 km 10

Dagligbrugsen Mgrkgv 7,4 km. 15

Netto Mgarkgv 7,0 km. 30

Rema 1000 Svinninge 10,4 km 35
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Netto Svinninge 11,0 km 35
Aldi Svinninge 11,2 km 25
Superbrugsen Svinninge 11,3 km 25
lalt 300

Dagligbrugsen i Kundby, som er en del af influensomrddet er ikke medtaget i oversigten.

5.2 Forbrugsgrundlag og arealbehov.

Vi kgber i almindelighed dagligvarer sa teet pa bopaelen som muligt, mens forbrugerne gerne er
villige til at kgre lzengere til udvalgsvarebutikker.

Der er 12 dagligvarebutikker i Jyderup, som daekker over et bredt udvalg af de danske
dagligvarekaeder (Coop. Dagrofa og Salling Group), samt bagere og blomsterbutikker.

Etablering af en ny moderne dagligvarebutik pa 1.200 m2 til Netto vil primaert tiltreekke kunder fra
naeromradet, som vil vaere Jyderup. Det primaere influensomrade vil vaere Snertinge, Mgrkev i
Holbaek kommune beliggende @st og nordgst for Jyderup, men med en god trafikforbindelse til
Jyderup via landevej 23 (Skovvejen). Svinninge er del af influensomradet, men har ikke sa direkte
trafikforbindelse til Jyderup og har et paent udbud af dagligvarebutikker. Mod vest vil
influensomradet vaere Svebglle, Bjergsted og Brejning beliggende i Kalundborg Kommune. Svebglle
og Bjergsted har forbindelse til Jyderup via landvej 23/Skovvejen — straekningen ombygges senere til
motorve;.
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Kortbilag: Influensomrdde.

Den samlede omsaetning i detailhandlen i Holbaek Kommune var knap 2006 mio. kr. for udvalgsvarer.
Dagligvarebutikkerne omsatte for ca. 2018 mio. kr. — begge tal er opgjort for 2018 af Institut for
Center Planlaegning. De st@rre lokalbyer i Holbaek kommune, Jyderup, Kirke Hvalsg og Skibby har
hver mellem 10-15 butikker til udvalgsvarer. Det vil typisk veere byggemarkeder (XL-Byg i Jyderup),
mindre forhandlere af radio/TV (Expert Jyderup), Isenkreemmer (Kop og Kande) samt
optiker/guldsmede (Nyt Syn og Jyderup Guld, Sglv og ure).

En del af de mindre udvalgsvarebutikker er personligt drevne butikker, som kan vaere i fare for at
lukke ved et generationsskifte, specielt med afszet i konkurrencesituationen fra Holbaek Megacenter.

Detailhandlen i Holbaek by stod for 1845 mio. kr. ud af den samlede udvalgsvareomsaetningen
indenfor kommunen.

Udvalgsvareomsaetningen i Holbaek Kommune er iseer koncentreret i Holbaek by samt Holbaek
Megacenter.

Skarridsggade Jyderup bymidte

Kilde: Google Streetview

OMSATNING | DETAILHANDEL 1 2018 i Jyderup — bruttoareal opgjort i 2022.
Omrade Dagligvarer  Udvalgsvarer | alt

Omsaetning 291 mio. kr. 66 mio. kr. 357 mio. kr.

Bruttoareal 5.237 m2 3.953 m2

Andel 81% 17 % 100 %

Tabel: Omsaetning i detailhandlen i Jyderup i 2018 incl. moms fordelt pa hovedbrancher og omrader.
Kilde: Institut for Centerplanlaegning og egne registreringer.

Det skal bemaerkes, at Institut For Centerplanlagning i oktober 2019 har opgjort bruttoarealet for
udvalgsvarer til at udggre 4.400 m2 i Jyderup.
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5.3 Forbrugsgrundlag og arealbehov.

Danmarks Statistik (DST) har i 2019 opgjort husstandenes arlige gennemsnitlige forbrug til at udggre
323.254,- kr. en husstand bestar gennemsnitligt af ca. 2 personer. Husstandene anvender
gennemsnitligt i Danmark 56.718,- kr. til fedevarer, alkohol og beklaedning og fodtgj, som er de
vaesentligste dagligvarer.

Forbrug

Region: Region Sjaelland | Forbrugsgruppe: FORBRUG | ALT | Prisenhed: Faste priser:
400.000

380.000

360.000

Kr. pr. husstand

340.000

320.000

300.000
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

| 2019 var der 4.061 borgere (Jyderup Skoledistrikt), der bor i det umiddelbare opland omkring
bymidten. | Svinninge og Mgrkgv som er det naturlige influensomrade i Holbaek Kommune boede
henholdsvis 2.759 og 1.795 indbyggere. Influensomradet i Kalundborg Kommune, som er Svebglle og
Bjergsted boede der (opgjort i befolkningsprognose 2021 for Kalundborg Kommune) i de 2 relevante
skoledistrikter Svebglle og Buerup henholdsvis 3.586 og 1.785 indbyggere.

Samlet set vurderes det, at Jyderup bymidte og lokalcentret nord for Skovvejen ved Holbaekvej har
et opland pa skgnsmaessigt ca. 14.000 indbyggere.

Det lokale forbrugsgrundlag for dagligvarer indenfor det samlede influensomrade, kan derfor
beregnes til skgnsmaessigt at udggre omkring skdnsmaessigt 400-420 mio. kr. pr. ar. Det ikke kan
udelukkes at omsaetningen i den nordlige del af influensomradet i savel Holbaek og Kalundborg
Kommune er undervurderet — idet Svinninge med dagligvarebutikkerne: Netto, Aldi, Rema 1000,
Superbrugsen givetvis vil vaere et tiltreekkende lokalt handelscenter for et lidt stgrre opland.

Med en arealintensitet i butikkerne, dvs. en arlig omsaetning pr. m?, pa ca. 40.000 kr. svarer det til et
samlet arealbehov pa ca. 2000-2.500 m? i Jyderup bymidte. | det konkrete projekt gnsker Salling
Group at flytte og udvide en eksisterende dagligvarebutik fra ca. 700 m2 til 1.200 m2. Ved en videre
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udbygning med attraktive konkurrencedygtige dagligvarebutikker - sasom Netto - kan den fremtidige
udvikling af Jyderup bymidte og neaert beliggende lokalcenter understgttes, som det naturlige
indkgbs- og handelscenter for oplandet.

Institut for Centerplanlaegning har i 2018 opgjort forbruget af dagligvarer i Jyderup (bymidte og
lokalcenter) til at udggre 291 mio. kr. Der er altsa skensmaessigt et handelsunderskud i forhold til
dagligvarer pa omkring 100-120 mio. kr. pr. ar i Jyderup fra det naere opland og influensomradet.

| 2012 blev der som en del af revisionen af kommuneplan 2013 udarbejdet en detailhandelsstrategi
af konsulentvirksomheden Niras.

Omsaetning i detailhandel i 2012 i Jyderup — kilde: Niras.
Omrade Dagligvarer  Udvalgsvarer | alt
252 mio. kr. 121 mio. kr. 373 mio. kr.

Det skal bemaerkes, at branchegrupperne muligvis ikke er opgjort identisk i forhold til nyere
undersggelser.

Herudover sker der en pendling til arbejdspladserne i Jyderup — stgrrelsen af indpendlingen er ikke
opgjort. Specielt de mange arbejdspladser ved Bgdkervej (Frode Laursen m.fl.) er
tilgengelighedsmaessigt beliggende med nem adgang til lokalcentret og bymidten ved Holbaekve;j.
Herudover er Jyderup som naevnt begunstiget af, at der er forholdsvist langt til gvrige handelsbyer.

Da der tillige er tale om en kaedebutik ma det forudsaettes, at denne kan og vil hente omsaetning fra
gvrige oplande omkring Jyderup beliggende savel i Holbaek som Kalundborg kommuner.

Dermed vurderes det samlet set, at der med afsaet i beregninger af omsaetning, er et solidt
kundegrundlag til at udbygge Jyderup bymidte.

Foto: Frode Laursen A/S lager
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6. Zndring af afgransningen for Jyderup bymidte

| det fglgende beskrives indledningsvist handelslivet indenfor den eksisterende bymidteafgransning,
hvorefter udvidelsesomradet beskrives.

6.1 Handelslivet indenfor den nuvaerende bymidte

Bymidten i Jyderup er med stgrstedelen af butikkerne og omsaetningen det primaere indkgbssted for
det lokale opland, og med omkring 22 butikker fordelt pa ca. 6 brancher er der i udgangspunktet et
bredt butiksudbud i Jyderup. Butikkerne udggr et godt miks, der daekker bade hverdagens behov for
dagligvarer savel som mere szerlige behov inden for visse af udvalgsvarerne. Dog er der isaer omkring
beklzedning et begraenset udbud i Jyderup bymidte.

| bymidten findes udover butikkerne kundeorienterede serviceerhverv, som ogsa er vigtige dele af
det kommercielle byliv. Serviceerhvervene bestar af funktioner som ejendomsmaeglere, apotek og
leeger, der har karakter af ggremal, men som sikrer en kundestrgm og er vigtige for udbuddets
bredde. Funktioner som bibliotek giver bymidten dybde og bidrager med oplevelser, samt funktioner
der i hgjere grad fungerer pa samme vilkar som detailhandlen, herunder frisgrer, butikker mv. inden
for personlig pleje samt restauranter, caféer mv. Forretningerne inden for personlig pleje og
restauration er med til at forlaenge kundernes ophold i bymidten og bidrager til byliv pa andre
tidspunkter af dggnet end detailhandlen ggr.

De store dagligvarebutikker, der er vigtige ankerbutikker og generer en stor kundestrgm til gavn for
det gvrige handelsliv, ligger for en dels vedkommende centralt i bymidten — Spar Min Kgbmand og
Rema 1000 er dog placeret i et lokalcenter op til Holbakvej og nord for Skovvejen.

De kundeorienterede serviceerhverv ligger ogsa forholdsvist koncentreret i selve bymidten.
Forretningerne er primaert koncentreret pa straekningen langs Skarridsggade, der er den centrale
handelsgade.

Der er stgrst teethed af butikker pa den centrale del af Skarridsggade naer SuperBrugsen beliggende
pa sydsiden af Skarridsggade.

6.2 Udvidelsesomradet

Etableringen af de to centerbebyggelser henholdsvis Jyderup Centret og Jyderup Stationscenter var
pa davaerende tidspunkt udtryk for en strategi om at sgge, at lade nye detailhandelsenheder via
kundestrgm inde i centrene, understgtte bevarelsen og udviklingen af udvalgsvarebutikker i
bymidten. Strategien kan imidlertid vise sig at fa den modsatte effekt.

Jyderup bymidte er et sardeles attraktiv og bevaringsvaerdig bymidte med sluttet bebyggelse i to-tre
etager. Nye detailhandelsbutikker vil med nye koncepter have en stgrrelse og en bygningsmaessig
skala og veere omgivet at store parkeringsomrader, som vanskeligt kan bringes til at harmonere med
den bevaringsveerdige bykerne. Snarere kan strategien medvirke til at fragmentere de
sammenhangende gadeforlgb og skabe mere oplgste byrum i periferien af bymidten.

Samlet ma det konkluderes, at de muligheder der vil vaere for etableringen af nye stgrre butikker til
dagligvareforsyning indenfor den nuvaerende afgraensning af bymidten i Jyderup - ikke er
interessante eller tilstede for dagligvareudbyderne. Det har nok medfgrt etableringen af det
nuvaerende lokalcenter nord for Skovvejen ved Holbaekvej.
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Hertil kommer at dagligvareudbydere ikke er voldsomt interesserede i en samlokalisering med
boliger pa en fgrste sal — en sadan samlokalisering indebaerer skaerpede krav omkring stgj og vil
begraense tidspunkterne for butikkernes vareleverancer.

Holbaek Kommune har metodefrihed ift., hvordan Jyderup bymidte afgraenses. Kommunens
planlaegning skal dog sikre et varieret og koncentreret butiksudbud, samt at Jyderup bymidte
udvikles pa baggrund af et princip om "indefra-og-ud" som en sammenhangende bymidte.

For at sikre en dynamisk udvikling af byens detailhandel og bymidten kan der inddrages nye omrader
til detailhandel. Det afggrende er, at de nye omrader styrker bymidtens funktion som helhed. Det
kan ogsa veere opfgrelsen af en funktion i et omrade, der graenser op til bymidten, som kan vaere
med til at gge attraktionen af bymidten og til at styrke synergieffekten til de gvrige butikker og
funktioner.

En udvidelse af bymidten kan ogsa ske, sadan som er tilfaeldet her, pa baggrund af et gnske om at
sikre nye muligheder for etablering af st@grre butikker, der kan medvirke til en mere effektiv
butiksstruktur.

Med etableringen af en ny Netto dagligvarebutik, som en ny nordlig ankerfunktion for den udvidede
bymidte, er der potentiale for etablering af flere byfunktioner herunder butikker pa straekningen
mellem den eksisterende bymidte ved Skarridspgade og udvidelsesomradet ved Holbakve;.
Udvidelsesomradet samler samtidig op pa de to mindre bymidteomrader i kommuneplanens
rammer benaevnt som 11.C02 og 11.C03 pa gstsiden af Holbaekvej, og som er udlagt efter den
statistiske metode.

Dermed fastholdes princippet om at en bymidte skal udvikles indefra og ud. Udvidelsen skal vaere
med til at styrke den eksisterende bymidte. Der er allerede i dag beliggende flere kunde- og
publikumsorienterede funktioner pa straekningen — det er eksempelvis et pizzaria, bager,
begravelsesforretning, antikforretning og klinikker for fod- og fysioterapi.

Udvidelsen langs gst- og vestsiden af Holbaekvej udggr en naturlig afrunding af
bymidteafgransningen mod nord op til Skovvejen. Der findes flere kundeorienterede erhverv i
omradet i dag, men med udvidelsen vil der blive mulighed for detailhandel pa begge sider af
Holbakvej op til Skovvejen. Dermed bliver bymidtens afgransning lidt mere logisk end i dag, hvor
muligheden for detailhandel er begraenset til den gstlige side af Holbakve;.

| dag efterlader Holbzekvej, som er den nordligste indfaldsvej til bymidten et lidt diffust indtryk af
byen, hvor man har fglelsen af at man kommer ind fra bagsiden af byen. Det ses som vigtigt, at
indretningen og udformningen af bymidten, jf. forslag fra Lokalforum traekkes med op i den
udvidede bymidte langs Holbzekvej, sa der fremadrettet bliver en stgrre og mere tydelig
sammenhang i Jyderups handelsliv — dette ikke mindst ogsa, sddan at kundestrgmmen til Netto og
de to dagligvarebutikker i lokalcentret nord for Skovvejen i stgrst mulig grad kommer
specialvarebutikkerne i den samlede bymidte til gode.

Et forslag kunne vaere at etablere beplantning pa Holbaekvej pa straekningen mellem Skovvejen og
Skarridsggade. Beplantningen vil vaere med til at indsnaevre den oplevede vejbredde. Det kan ogsa
overvejes af lave et skift i beleegningen langs straekningen af Holbaekve]j og dele af Skarridsggade —
dette for at markere den egentlige bymidte.

Det vurderes, at etableringen af den nye dagligvarebutik kan fremme etableringen af enkelte mindre
specialvarebutikker i forhusene pa den vestlige side af Holbaekvej — med en begraenset pavirkning pa
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bymiljpet og handelslivet i bymidten. Det vurderes, at trafikafviklingen ikke vil blive pavirket i
maerkbar grad.

Eksisterende Cent g Jyderup

og butikker y Luftioto

Malforhold 1:2500

Forslaet udvidelse Dato 24-03.2022
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Udvidelsen af bymidten ved Holbaekvej syd for Skovvejen omfatter ca. 160 m langs gstsiden af
Holbaekvej ca. 400 meter langs vestsiden af Holbaekvej. Set i forhold til den eksisterende bymidtes
udstraekning pa ca. 99.000 m2 er udvidelsen pa ca. 9.000 m2 af forholdsvist begreenset omfang.
Udvidelsen giver dog nye muligheder for etablering af mindst en ny stor dagligvarebutik/boksbutik,
der er pladskraevende, og som vanskeligt umiddelbart kan indpasses i den eksisterende
bevaringsvaerdige bymidte.

Med etableringen af den nye Netto som en ny nordlig ankerfunktion kan der vaere potentiale for
flere byfunktioner pa straekningen mellem udvidelsesomradet ved Holbaekvej og den centrale
bykerne bestdende af bl.a. den primaere handelsgade Skarridsggade. Tilstedeveerelsen af flere nye
kundeorienterede erhverv pa streekningen mellem udvidelsesomradet og Skarridsggade vil kunne
anspore flere til at stille bilen ved den nye dagligvarebutik og besgge @vrige byfunktioner langs
Holbaekvej og eventuelt bymidten til fods. Derved ydes et bidrag til gget synergi mellem en ny
detailhandel i udvidelsesomradet og eksisterende detailhandel i bymidten.
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Malforhold 1:2000
Dato 07-03-2022

Ortofoto med Holbaekvej 31-33 indrammet.

Konkret foreligger projekt for etablering af ny Netto pa omradet Holbakvej 31-33, Jyderup, som vist
pa figuren ovenfor. Projektet og den nye dagligvarebutik vil vaere en nordlig ankerfunktion pa
udvidelsen af bymidten langs dele af Holbaekvej syd for Skovvejen.

| projektet patankes etableret ca. 50 parkeringspladser, hvilket bl.a. skyldes et gnske om
tilstraekkelig parkering i spidsbelastningsperioderne. Kunderne efterspgrger lettilgeengelige
parkeringspladser, som er synlige og overskuelige, nar man kommer kgrende i bil, hvilket medfgrer
et behov for parkeringspladser foran butikken og ud mod vejen og byrummet.

Der vil iht. Ladestanderbekendtggrelsen blive etableret elladestandere og parkeringspladser vil blive
forberedt til fremtidige elladestandere ved etableringen af den nye Netto dagligvarebutik.

En ny discountbutik pa en placering udenfor en bymidte eller en udvidet bymidte optager typisk ca.
1.200-1.500 m? til butiksareal, lager og personalefaciliteter og ca. 3.-4.000 m? til parkerings- og
feerdselsareal i form af kundeparkering, cykelparkering, vareleveringsareal og varegard, gangareal til
blgde trafikanter, udendgrs udstillingsareal, kundevognsskur mv. Hertil kommer evt. servicevej og
gronne for- og friarealer.

Det konkrete projektomrade omfatter i alt ca. 4.400 m2. Hensyn til det bevaringsveerdige bymiljg og
en fragmenteret ejerstruktur i den taetbebyggede bymidte vanskeligggr som naevnt indpasningen af
en stor og moderne dagligvarebutik indenfor den eksisterende bymidteafgraensning. Det har i den
udvidede bymidte vist sig muligt at realisere et byggeri af denne stgrrelse.

Den eksisterende bolig og vaerkstedsbebyggelse i projektomradet nedrives som led i realiseringen af
den nye Netto dagligvarebutik.



18

Med etableringen af den nye Netto som en ny nordlig ankerfunktion kan der vaere potentiale for
flere byfunktioner pa straekningen mellem udvidelsesomradet ved Holbaekvej og den centrale
bykerne bestadende af bl.a. den primaere handelsgade Skarridsggade. Tilstedeveerelsen af flere nye
kundeorienterede erhverv pa streekningen mellem udvidelsesomradet og Skarridsggade vil kunne
anspore flere til at stille bilen ved den nye dagligvarebutik og besgge gvrige byfunktioner langs
Holbaekvej og eventuelt bymidten til fods. Derved ydes et bidrag til gget synergi mellem en ny
detailhandel i udvidelsesomradet og eksisterende detailhandel i bymidten.

Foto: Eksisterende Nettobutik i Skarridsggade
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7. Sammenhzaeng med kommuneplan 2021-2033

Det fremgar af retningslinjerne i Kommuneplan 2021 for Holbaek Kommune, at arealrammen for
Jyderup bymidte er et maksimalt bruttoetageareal 13.800. Den maksimale butikstgrrelse er fastsat
til 5.000 m2 for dagligvarer, udvalgsvarer og szerligt pladskreevende butikker.

Jyderup bymidte omfatter kommuneplanens rammeomrader: 11.C01, beliggende hovedsageligt ved
Skarridsggade, 11.C02 beliggende ved Holbaekvej syd og 11.C03 beliggende ved Holbakvej nord. De
3 rammeomrader er beliggende syd for Skovvejen i Jyderup.

Umiddelbart nord for Skovvejen er beliggende kommuneplanens rammeomrade 11.C04, udlagt som
lokalcenter. Langs Holbaekvej gstligt er beliggende centeromradet 11.C05, kaldet Saltlageret samt
11.C06 som rummer kulturelle institutioner og Jyderup praestegard. Enkelte udvalgsvarebutikker er
beliggende ud til Holbaekvej og indenfor boligomradet Ellebjergkvarteret 11.B07.

Fig: Rammer for kommuneplanlaegning i Jyderup.

Lokalcenter Holbaekvej, Skovvejen og Markvanget, som er beliggende umiddelbart nord for
Skovvejen, har et maksimalt bruttoetageareal pa 3.000 m2. Her er den maksimale butikstgrrelse
fastsat til 1.200 m2 for dagligvarer og 500 m2 for udvalgsvarer.

Restrummeligheden i Jyderup bymidte, opgjort som det samlede aktive detailhandel fratrukket
arealrammen, er ifm. Bocon’s registrering i 2022 af bruttoetageareal i eksisterende dagligvare-, og
udvalgsvare- og seerligt pladskraevende butikker opgjort til ca. 4.800 m2.

Der er generelt fa tomme lokaler velbeliggende, som er egnet til indretning af dagligvare- eller
udvalgsvarebutikker i bymidten i Jyderup. Restrummeligheden vurderes dermed at veere i en
stgrrelsesordenen, der er tilstraekkelig til omdannelse af den eksisterende Nettobutik til
udvalgsvarehandel samt til lokalplanlaegning for den nye 1.200 m2 store dagligvarebutik beliggende
ved Holbaekvej 31-33 i Jyderup.
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Realisering af projektet forudsaetter dog en aendring af kommuneplanens retningslinjer- og rammer,
idet bymidteafgraensningen i Jyderup skal udvides geografisk, og idet der skal eendres i et eller
tilfgjes et nyt rammeomrade.

| det fglgende beskrives sammenhangen mellem planlaegningen for bymidteudvidelsen og
kommuneplanens hovedstruktur og mal for detailhandlen.

7.1 Sammenhaeng til hovedstrukturen.

| 2017-2018 udarbejdede Holbaek Kommune i samarbejde med Lokalforum Jyderup en handleplan
for Jyderup. Malet med arbejdet var at udvikle Jyderup som en af kommunens staerke mellemstore
byer.

Under temaet byudvikling/bymidteplan er der blandt andet arbejdet med ideer og visioner for
anvendelsen af det Gl. Radhus som er beliggende pa Skarridsggade, der med det bagvedliggende
omrade er hovedstrgget for detailhandlen i Jyderup.

Det Gamle Rdadhus i Skarridsggade.
Kilde: Holbaek Kommune

Udgangspunktet i bymidteplanen har veeret at den fremtidige udvikling om omdannelse herunder til
detailhandel skal ske med respekt for de bevaringsvaerdige bygninger.

Omfanget, udbuddet og kvaliteten af detailhandel er afggrende for Jyderups attraktion som leve- og
bosted — detailhandel skaber liv i byen. Saledes har udviklingen vaesentlig betydning for byernes
evne til at tiltraekke og fastholde nye boszettere, samt for udviklingen i flere andre erhverv, som
turisme, kulturliv m.v. Alle byer har dog ikke samme mulighed for at tiltraekke et stort og varieret
udbud af detailhandel.

Med udvidelser af bymidten i Jyderup skabes bedre muligheder for vaekst og udvikling af
detailhandlen i en af kommunens stgrre mellembyer. Planlaegningen og etableringen af en ny stgrre
dagligvarebutik kan bidrage til et stgrre og mere varieret udbud af store dagligvarebutikker i
Jyderup, hvilket vil bidrage til Jyderups attraktion som leve- og bosted.
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7.2 Sammenhang med mal for detailhandelsplanlaegning.

Holbaek kommunalbestyrelse gnsker at understgtte udviklingen af et attraktivt kultur-, handels- og
byliv i Holbaek Kommune. Malene for kommunens detailhandelsudvikling skal vaere med til at udvikle
Holbaek By som et overordnet handelscenter, med et stort opland, og samtidigt udvikle
handelsmulighederne i de lokale byer.

Holbaek bymidte er kommunens handelscentrum. Bymidten har god betjening af privat og
kollektivtransport og et lokalt, kommunalt og regionalt opland, der besgger byens by-, handels- og
cafeliv. Holbaek bymidte, de lokale byer og Holbaek Mega Center skal ikke konkurrere om placeringen
af detailhandelsbutikker og kunder, men i faellesskab understgtte Holbaeks position som
handelscenter i det nordvestlige Sjeelland.

Det er kommunalbestyrelsens mal;

1. At planlaegge for dagligvarebutikker i alle kommunens byer, hvor der er konkret interesse, og
hvor der samtidigt kan redeggres for at der er et tilstraekkeligt kundegrundlag til butikken.

2. At planlaegge for udvalgsvarebutikker i alle kommunens byer, hvor der er konkret interesse.

3. At sikre Holbaek bymidte som en attraktiv og velfungerende bymidte med en blanding af
butikker, caféer og kulturelle tiloud mv, der skaber rammerne for handel, byliv og puls, samt
et varieret sortiment af udvalgsvarebutikker og forskellige butikker til dagligvarehandel.

4. At Holbak Megacenter udvikles som et aflastningsomrade, der tiltraekker kunder fra et stort
opland, og som indeholder udvalgsvarebutikker med store vareudvalg og restauranter, eller
butikker som ikke fysisk kan indpasses i Holbaek bymidte. Enten fordi butikken arealmaessigt
ikke kan indpasses i det eksisterende, eller ved at varegrupperne er sa store og at transport
og handlen af varegrupperne derfor er uhensigtsmaessig at placere i bymidten.

5. Atder kun planlaegges for etableringen af en ny dagligvarebutik i eller i tilknytning til Holbaek
Megacenter, hvis der er et lokalt kundegrundlag, der kan understgtte etableringen af en ny
dagligvarebutik.

Malene for detailhandelsplanlaegningen understgtter den generelle hovedstruktur i kommunen med
Holbaek by som centrum og Jyderup og Tgllgse som centerbyer. Holbaek Megacenter er en del af
Holbaek by, og dermed skal Holbaek Megacenter sikre vareudbud til hele Holbaek Kommune. Dette
geelder dog ikke dagligvarer, som skal veere lokale, og derfor ma dagligvarebutikker ikke placeres i
megacenteret, med mindre der kan redeggres for et lokalt kundegrundlag.
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Sammenhang med mal nr. 1

Udvidelsen af Jyderup bymidte med omradet ved Holbaekvej skaber attraktive
etableringsmuligheder for pladskraevende detailhandel, som f.eks. en til to moderne
dagligvarebutikker eller boksbutikker med tilhgrende parkeringsmuligheder.

En moderne dagligvarebutik kan vanskeligt uden videre kan indpasses i den historiske bymidte
Jyderup, som ma ses om en del af den historiske kulturarv. Detailhandlen i Jyderup er koncentreret
omkring Skarridspgade, som rummer en raekke bevaringsvaerdige bygninger.

Jyderup Station er opfert i 1897 efter tegninger af Arkitekt N.P.C. Nolsge. | tiden fra 1900 og frem til
1920erne er der opfgrt en raekke bevaringsveerdige huse i det, der i dag udggr den egentlige
bymidte.

Konkret gnsker Salling Group, som er en kaede, der i dag repraesenteret | Holbaek kommune, at
etablere en ny Netto dagligvarebutik i udvidelsesomradet.

Etableringen af en ny stor dagligvarebutik i Jyderup vil betyde en udvidelse af det eksisterende
udbud af store dagligvarebutikker, hvilket kan bidrage til gget konkurrence og dermed potentielt
hgjere kvalitet og lavere priser jf. Planlovens malsaetninger.

Udvidelsen af Jyderup bymidte med straekningen langs Holbaekvej vil samtidig skabe stgrre
sammenhang til bymidten. Gadestraekningen uden butikker langs Holbakvej og den eksisterende
bymidte mindskes og der skabes taettere sammenhang til den historiske bebyggelse, og til det
seerlige stationsbymiljg. Det er fortsat vigtigt, at der arbejdes med at sikre sammenhang mellem
udvidelsesomradet ved Holbakvej og den centrale handelsgade Skarridsggade i bykernen.

| afsnittet om Forbrugsgrundlag og Arealbehov er redegjort for, at omsaetningen i oplandet for
Jyderup giver mulighed for og berettiger etableringen af mindst en ny st@rre dagligvarebutik.

Planlaegningen for en ny stgrre dagligvarebutik understgtter saledes Jyderups funktion som
centerby.

Sammenhang med mal nr. 2.

Det fremgar af Kommuneplan 2021, at udviklingen af udvalgsvarebutikker fortsat skal ske i Holbaek
bymidte, og Holbaek Megacenter — men at udvalgsvarehandel skal og kan planlaegges i alle de byer
hvor der en interesse herfor.

Der kun er enkelte ledige lejemal til detailhandel og udvalgsvarehandel i Jyderup pa tidspunktet for
udarbejdelse af denne redeggrelse. Lejemalene er primaert lokaliseret i de to centerbebyggelser,
Jyderup Centret og Stationscentret Jyderup. Disse mindre centerbebyggelser er tidstypiske for
mindre stationsbyer. Et mindre antal udvalgsvarebutikker er lokaliseret i tilknytning til en pa
daveerende tidspunkt stgrre dagligvarebutik —tiden er vokset fra disse mindre og indadvendte
butikscentre.
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Jyderup Stationscenter.

Kilde: Jyderup Stationscenter — Galleri.

Det ledige lejemal pa Skarridspgade 2 (Pt. Netto) bgr vaere attraktiv til indretning til enten en
dagligvare eller specialbutik — eller indflytning af udvalgsvarebutik fra oplandet. Det kunne
eksempelvis veere lysbutikken Volt og Watt fra Svinninge. Eksempelvis benyttede
udvalgsvareforretningen Marianne Juhl Dametgj muligheden for at flytte til et stgrre butikslokale —
da Aldi besluttede at lukke butikken beliggende i Stationscentret.

Med udvidelserne af bymidten sikres det, at udviklingen af detailhandel fortsat sker teet pa Jyderup
bymidte og ikke i f.eks. et nyt lokalcenter eller i et nyt omrade til en enkeltstaende butik. Dagligvarer
k@bes fortrinsvist lokalt naer bopaelen, herunder ifm. pendling, og det vurderes, at en ny stor
dagligvarebutik i udvidelsesomradet ved Holbakvej samlet set styrker handelslivet malt pa
omsatning, idet en stgrre del af Jyderups dagligvareforbrug holdes hjemme i kommunen.

Planlaegningen for en udvidelse af bymidten ved Holbaekvej for at muligg@re etableringen af den nye
dagligvarebutik vurderes kun i begraenset grad at ville pavirke hensynet/malet om at sikre, at der er
et grundlag for dagligvarehandel ogsa i de mindre bysamfund.
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8. Trafik og tilgaengelighed
8.1 Kalundborgmotorvejens faerdigggrelse.

Linjefgringen af resten af en fremtidig motorvejsstraekning fra Knabstrup til Kalundborg (3. etape) er
undersggt og fastlagt, men er endnu ikke vedtaget ved anlaegslov. Endelig er det besluttet at den
tidligere VVM undersggelse fra 2012 skal opdateres —det forventes at ske i 2022 til medio 2023.
Vejdirektoratet forventer at en anlagslov kan vedtages sidst i 2023, saledes at projektering og
udbud kan ske i 2023 og 2024 med henblik pa at selve anlaegget kan udfgres i perioden 2025-2028.

Det fremgar af vejdirektoratets VVM-undersggelse og rapport fra 2012, at der i dag er fire
tilslutninger til rute 23, der trafikbetjener Jyderup:

Ved Cementvejen, ved Industrivej, ved Holbaekvej og ved Amtsvejen

Vejdirektoratet laegger op til at to af de nuvaerende fire tilslutninger i Jyderup nedlaegges. Det er
tilslutningerne Industrivej og Holbaekvej der nedleegges. Der kommer saledes to tilslutninger til
Jyderup i fremtiden:

Cementvejen (@st) og amtsvej (vest). Vejdirektoratet har fravalgt det tredje tilslutningsanlaeg pa
grund af den korte afstand mellem tilslutningsanleeggene og trafikberegningerne, som ikke indikerer
et behov for 3 tilslutninger ved Jyderup.

\/——\/

Holbaek Kommune har fremfgrt at man gerne vil ga i dialog med Vejdirektoratet sa tidligt som
muligt. Det geelder saerligt tilslutningerne ved Jyderup. Det anbefales derfor, at en ekstern radgiver
udarbejder en trafikanalyse i Jyderup, sa der pa baggrund af data fra analysen kan vaere en
kvalificeret dialog med Vejdirektoratet om den bedste trafikafvikling og s@ge de planlagte forhold
2ndret hvis analysen viser, at det vil veere bedre med andre Igsninger.

Mulige Igsninger til at bedre betjening af den nordlige del af Jyderup kunne efter kommunens
opfattelse veere:
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e atetablere en ny vej der gar parallelt med motorvejen fra den nordlige rampe ved
Holbzekvej og med tilslutning til Amtsvejen (se figur 3)
e at fastholde de to vestlige ramper ved tilslutningsanlaegget ved Holbaekvej

Det vil efter kommunens opfattelse kunne give en bedre afvikling af trafikken i Jyderup centrum, sa
omradet omkring Jyderup Station og Skarridsggade ikke belastes yderligere.

Sagen blev behandlet pa @konomiudvalgets mgde den 9. juni 2021, hvor det besluttet at kommunen
skulle sgge at pavirke vejforlgbet ved tilslutningerne ved Jyderup nar forleengelsen af
Kalundborgmotorvejen vedtages.

Safremt Vejdirektoratet fastholder beslutningen om at der alene anlaegges to tilslutninger,
indebzerer det at Skarridsggade og Holbaekvej bliver den primaere adgangsvej fra ¢st og vest til den
udvidede Jyderup bymidte.

Den potentielle omsaetning fra pendlertrafikken pa landevej 23 til den nye dagligvarebutik — den
fremtidige motorvej — vil forventeligt blive reduceret i begraanset omfang nar og hvis det nuvaerende
rampeanlaeg ved Holbaekvej lukkes. Der er i dag en arsdggntrafik pa omkring 11.200 biler pa landevej
23 ved Jyderup.

| lyset af at der arbejdes med muligheden for etablering af en Kattegatforbindelse forekommer det
ikke hensigtsmaessigt, at nedlaegge tilslutningsanlaegget ved Holbaekvej.

8.1 Tilgaengelighed til udvidelsesomradet ved Holbaekvej.

Udvidelsesomradet ved Holbaekvej i Jyderup er beliggende nord for den eksisterende
bymidteafgraensning. Holbaekvej er en af de mest centrale gennemkgrsels veje i Jyderup, og
projektomradet er kendetegnet ved god synlighed fra Holbaekvej. Tilgaengeligheden for bilister er
god, da Holbaekvej krydser Landevej 23, som giver hurtig og nem adgang til oplande @st og vest for
Jyderup samt til boligomraderne beliggende nord og syd for Skovvejen.

Som angivet ovenfor kan tilgaengeligheden blive reduceret nar den nye motorvej er faerdiggjort,
safremt det ikke lykkes at pavirke Vejdirektoratet, sadan at adgangen til Holbaekvej fastholdes med
den nuvaerende tilgaengelighed.

For kunder rejsende med offentlig transport er der god tilgeengelighed, da Jyderup station- og
bussterminal, som ligger ved Skarridsggade er beliggende ca. 500 m syd for udvidelsesomradet. Pa
Jyderup station er der togbetjening mod Kalundborg, Holbaek og Kgbenhavn H.

Busterminalen betjenes af ruterne 490, 541, 542, 512 og 582 (skolebus). Det naermeste stoppested
findes ved Skovengen. Skovengen er beliggende umiddelbart op til udvidelsesomradet.

Omradet er tilgaengeligt for cyklister, men der er ingen cykelsti, og cyklister ma dele vejen med
bilisterne. Safremt der tages initiativer til at fredeligggre delstraekningen af Holbakvej med
eksempelvis belaegningsskifte es dette som et mindre probem. Udvidelsesomradet kan nas pa cykel
pa under 5 min fra hele Jyderup.

For gdende er der god adgang til projektomradet da der er fortov pa begge sider af Holbaekvej.
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9. Konsekvenser for den eksisterende detailhandel

Den nye Netto dagligvarebutik vil bidrage til et stgrre udbud af store dagligvarebutikker i Jyderup og
dermed ggre Jyderup mere attraktivom handelsby.

Som udgangspunkt vil nyetableringen ikke medfgre, at borgerne bruger flere penge pa dagligvarer. |
stedet flyttes en del af forbruget fra eksisterende butikker til den nye butik.

Effekterne for den eksisterende dagligvarehandel er vurderet pa kort sigt, idet det forventes at den
nye dagligvarebutik vil abne inden for en kort tidshorisont pa 2-3 ar.

Konsekvenserne for den eksisterende dagligvarehandel er udtrykt som omsatningsnedgange i
absolutte tal og i procent. En lille omsaetningsnedgang i kr. og @rer kan have stor konsekvens malt i
procent for en lille butik. Omvendt kan en stor omsaetningsnedgang have en lille effekt i procent for
en stor butik. | praksis afhaenger konsekvensen af, hvor robust den enkelte butik er overfor
omsatningsnedgang.

De beregnede konsekvenser er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.

Dagligvarer kgbes fortrinsvist neer bopaelen, herunder ogsa i forbindelse med en daglige pendling
mellem bolig og arbejdsplads. Omsatningen vil derfor hovedsageligt blive hentet fra de naermest
beliggende og mest sammenlignelige butikker til den nye dagligvarebutik. Etableringen af en stgrre
og ny Netto kan anspore nogle borgere til at foretage dagligvareindkgb lokalt i Jyderup i stedet for i
dagligvarebutikker indenfor influensomradet.

Det vurderes, at den nye Netto vil hente stgrstedelen af sin omsaetning fra de naermeste
eksisterende store dagligvarebutikker i Jyderup bymidte primaert Superbrugsen, Spar Kgbmanden
samt Rema 1000, to butikker som begge er beliggende i lokalcentret nord for Skovvejen og op til
Holbaekvej.
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Det vurderes desuden, at den nye Netto vil hente langt st@grstedelen af sin omsaetning fra andre
dagligvarebutikker, og at der kun i begraenset omfang vil blive hentet omsaetning fra mindre
specialdagligvarebutikker i Jyderup bymidte, som bagere, blomsterhandlere og lignende.

9.1 Konsekvensvurdering

Samlet set vurderes det, at den nye Netto vil opna en omsatning pa ca. 50 mio. kr. pr. ar incl. moms.
Det er sk@nsmaessigt en udvidelse pa ca. 20 mio. kr. incl. moms pr. ar.

Ud af den nye Netto’s meromsaetning, vurderes det:

At ca. 60 % eller ca. 10-12 mio. kr. pr. ar hentes fra SuperBrugsen Jyderup bymidte, samt fra Spar og
Rema 1000 beliggende i lokalcentret nord for bymidten. Omsaetningsnedgangen i de tre butikker kan
af anonymitetshensyn ikke detaljeret oplyses, men svarer skgnsmaessigt til 10 % af den samlede
dagligvareomsaetning i de eksisterende butikker i bymidten og lokalcentret. Stgrstedelen af de 10-12
mio. kr. pr. ar vil blive hentet fra SuperBrugsen, mens en mindre del vil blive hentet fra Spar og
Remal000.

Omsaetningsnedgangen i den enkelte butik vurderes at blive ca. 5-10 %, hvilket vurderes til at vaere
en mindre nedgang, som isoleret set ikke vil bergre den enkelte butiks eksistensgrundlag.

At ca. 40 % eller ca. 7-9 mio. kr. pr. ar hentes fra de gvrige store dagligvarebutikker i
influensomradet omkring Jyderup, dvs. fra eksisterende Netto i Svinninge og de fem Superbrugser og
Dagli'Brugser. Det vurderes at det vil svare til en forholdsvist begraenset omsatningsnedgang pa ca.
2-4 % i den enkelte butik.

Det vurderes at effekterne sandsynligvis aftage med afstanden til Jyderup. Dagligvarebutikkerne i
Svinninge, der har et paent butiksudbud, herunder en Nettobutik vil fa en begraenset nedgang i
omsatningen — medens dagligvarebutikker i Svebglle, M@rkgv og Snertinge vil fa en lidt stgrre
omsatningsnedgang.

Nettotilvaeksten i den arlige dagligvareomsaetning i bymidten vurderes til at vaere pa ca. 6-8 mio. kr.
Med afsaet i den forbedrede konkurrencesituation for dagligvarehandlen i Jyderup vurderes det, at
markedsandele og en svag men positiv befolknings- og forbrugsudvikling vil sikre en mindre tilveekst i
omsatningen af dagligvarer i Jyderup bymidte.

Nettotilvaeksten for omsatning af dagligvarer i bymidten og lokalcenter ved Holbaekvej ses som en
mindre tilvaekst. Derimod kan udvalgsvarebutikker taenkes at fa en vaekst i omsaetningen med afsaet
i, at en mere konkurrencedygtig dagligvareforsyning vi ggre Jyderup mere tiltreekkende som
handelsby.
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9.2 Effekter pa laengere sigt

Hvordan effekterne for den eksisterende dagligvarehandel bliver pa lsengere sigt, afhanger bl.a. af
udviklingen i butiksstrukturen, dvs. om der sker butiksdbninger, udvidelser eller lukninger. De stgrre
dagligvarebutikskaeder i Danmark udvider og moderniserer Igbende deres butiksnet.

Rema 1000 i Jyderup har et bruttoareal pa ca. 869 m2. En udvidelse til markedsnormalen for
discountbutikker pa ca. 1.200 m? ville kunne betyde, at Rema1000 i Jyderup i endnu hgjere grad vil
appellere til influensomradet, forbi kgrende trafik samt den lokale befolkning. Endvidere har bade
Aldi og Fakta lukket deres butikker i Jyderup — det er en mulighed af de to koncerner vender tilbage
med en ny moderniseret butik.

Effekterne for den eksisterende dagligvarehandel vil tillige ogsa i hgj grad afhange af udviklingen i
forbrugsgrundlaget. Udviklingen i forbruget afhaenger bl.a. af udviklingen i indbyggertallet,
privatforbruget og nethandlen.

Hvis forbrugsgrundlaget i Jyderup stiger, vil butikkerne kunne omseette for mere, og effekterne for
den eksisterende detailhandel ved etableringen af en ny Nettobutik vil blive mindre. Hvis situationen
bliver omvendt, sa vil butikkerne ikke kunne opna samme omsatning og effekterne for den
eksisterende detailhandel vil samlet set g3 tiltage.

De afggrende parametre for en vurdering af den langsigtede effekt ved nye butiksadbninger er
relateret til isaer udviklingen i nethandlen og privatforbruget, hvor kun ganske sma forskelle i
forudseetningerne slar staerkt igennem over en laengere arreekke. Pa dagligvaresiden er der i
slipstremmen af corona-epidemien forudsat en vaekst i nethandlen med dagligvarer, bl.a. med
maltidskasser, samtidig med, at en st@rre del af forbruget pa mad sker som udespisning, takeaway
og click-and-collect. Resultatet af et sadan scenarie er, at dagligvareomsatningen i eksempelvis 2032
altsd om 10 ar vil kunne ske pa et areal, der er mindre end i dag. Modsaetningsvist er der initiativer
fra de fysiske butikker, som tilbyder udkgrsel af dagligvarer — hvilket alt andet lige vil fastholde
omsatningen.
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Bilag 1.
Branchefortegnelse detailhandel.

Benyttede DST koder ved registreringen i Jyderup bymidte og lokalcenter nord
for bymidten.
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Dagligvarer.

471110 Kgbmaend og dggnkiosker

471120 Supermarkeder

471130 Discountforretninger

471900 Ander detailhandel fra ikke specialiserede forretninger

472400 Detailhandel med brgd, konditori og sukkervarer

472900 Ander detailhandel med fgdevarer i specialforretninger

473000 Servicestationer med kiosk

473000 Apoteker

477500 Detailhandel med kosmetikvarer og produkter til personlig pleje
477610 Blomsterforretninger

Beklaedning.

477110 Tgjforretninger

477210 Skotgjsforretninger

477900 Forhandlere af brugt tgj

Boligudstyr

474300 Radio-og TV forretninger

475990 Detailhandel med mgbler og belysnings- og husholdningsartikler
477830 Forhandlere af gaveartikler og brugskunst

@vrige udvalgsvarer

477700 Detailhandel med ure, smykker, guld- og sglvvarer
477810 Optikere
477900 Andre forhandlere af brugte varer

Seerlig pladskraevende

475220 Byggemarkeder og vaerktgjsmagasiner



31

Kommuneplanens Rammeomrade: 11.C01, 11.C02 og 11.C03.

Firma

Dagligvarer.

Superbrugsen
Netto
Konditorbager
Happy Bagels
Urtehjgrnet
Jyderup Apotek
Matas

Jyderup Blomster
Blomstersmeden
Pizza Basan

Bekladning.

Tippy Dametgj
Marianne Juhl

Boligudstyr

Punkt 1

Kop og Kande
Jyderup Antik
Jyderup Glas
EL99

Folkekirkens Genbrug

@vrige udvalgsvarer

Guld og Sglv
Nyt Syn
Profiloptik

Saerlig pladskraevende

XL Byg

| alt

Adresse

Nyvej 7A
Skarridsggade 2
Holbaekvej 5A
Skarridsggade 31B
Skarridsggade 51
Sglystvej 1
Skarridsggade 37
Skarridsggade 53
Drivsatvej 4B
Holbaekvej 10A

Skarridsggade 45
Skarridsggade 35D

Skarridsggade 43
Skarridsggade 39
Holbakvej 38
Holbzekvej 46
Skarridspgade 39
Drivsatvej 4

Skarridsggade 41
H.P. Folkemansvej 2
Skarridsggade 35

Drivsatvej 5

Erhverv bruttoetageareal m2

734
682
282
247 (%)
348
404
425
175
524
119

348
661

756
498
85
18
498
524

488
488
113

678

9.095

(*) Hele erhvervsarealet — som deles med Jyderup Kiosk og Spillehal er medtaget.



32

Firma

Adresse

Liberale erhverv, kultur og restaurationer m.v.

Wellnes

Fru Olsen Frisgr
Centerpub

Cafe Forsinket
Thai Restaurant
Klinik Kastanje
Jyderup Spillehal
Cafe Habibi
Home Bolig

Loop Fitness
Multi Fitness
Kina Grill
Sparekassen Sjeelland
Salon Cityzone
Salon Alex
Torrina Pizza
Nybolig

Jyderup Bibliotek

Jyderup Begravelsesfor.

Klinik for Fodterapi
Pizza Bazan
Jyderup Fysioterapi
Damgard Boksning
Euromaster Jyderup

(**). Der er ikke sket en opggrelse af bruttoetageareal — da virksomheden drives som del af bolig.

Sglystvej 3

Nyvej 6

H.P. Folkemansvej 6
Skarridspgade 38
Skarridsggade 37
Skarridsggade 53
Skarridsggade 31
Skarridsggade 29
Skarridsggade 55
Drivsatvej 1
Drivsatvej 4
Drivsatvej 4 B
Skarridsggade 7
Skarridsggade 15
Drivsatvej 3
Skarridsggade 7
Skarridsggade 1
Skarridsggade 37
Holbzekvej 14
Holbakvej 4
Holbaekvej 10 A
Holbzekvej 7
Holbaekvej 40
Holbaekvej 33

Kommuneplanens Rammeomrade: 11.C04.

Firma

Spar Jyderup
Rema 1000
Circle K

Adresse

Holbaekvej 100
Markvaenget 1
Holbaekvej 45

Erhverv bruttoetageareal m2

(**)
(**)
488
380
425
175
247 (%)
330
156
315
800
49
210
(**)
67
82
112
425
208
(**)
119
176
(**)
583

Erhverv bruttoetageareal m2

2775
869
675

Udenfor Kommuneplanens Rammeomrade til centerformal.

Firma

Lampe og Elhuset Jyderup

Jenstoft Cykler

Adresse

Holbaekvej 99
Holbakvej 120

Erhverv bruttoetageareal m2

770
274



