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FORORD

Bymidten har altid vaeret byens hjerte. Stedet, hvor man handlede, gik pd& posthuset, fik klippet hdret og mgdte
naboen pd vej hjem. Her 18 torvet, laegen og bageren side om side som et faelles centrum for hverdagens va-
ner og ngdvendigheder. Men det billede er under forandring. | takt med at vi handler mere pé nettet, og feerre
fysiske butikker har brug for store arealer, &ndrer vores hverdag og forbrugsmenstre sig, og det kan maerkes
helt nede p& gadeplan.

Rundt omkring i landet vokser antallet af tomme butikslokaler i disse @r, og i kalvandet fglger et presserende
spgrgsmdl: Hvordan bevarer vi livet i bymidten, nar butikkerne ikke laengere fylder det hele? Hvad skal der ske
med de kvadratmeter, der ikke har en &benlys funktion? For selv om bymidtens indhold forandrer sig i disse
ar, er den stadig vigtig. Den er byens ansigt, bdde udadtil og indadtil. Et sted, vi identificerer os med, og som vi
ops@ger — ikke kun for at kebe noget, men for at opleve og vaere sammen.

Med denne rapport stiller vi skarpt pd butiksvinduet som genstandsfelt. Ikke fordi det rummer hele Igsningen,
men fordi det er et tydeligt symptom pé& bymidtens udfordringer og et konkret afseet for forandring. | dag er
deti stigende grad oplevelser og faellesskab, der traekker os ind til byen, og meget tyder pé, at fritidsaktiviteter,
bevaegelse, kultur eller mere oplevelsesbaserede butikskoncepter kan finde plads bag ruderne pé de butikslo-
kaler, som ikke laengere salger sko og skjorter.

Spirende initiativer er allerede i gang. Rundt omkring i landet gdr foreninger, frivillige, bygningsejere og lokale
ildsjeele forrest med idéer, energi og aktiviteter, som ikke ligner det, vi tidligere har forbundet med bymidten,
men som bringer naerveer, diversitet og nye mdlgrupper med sig. Samtidig vokser nye former for bymidtesam-
arbejder frem. Flere steder ser vi, at foreningsliv og civilsamfund tager en stgrre og mere aktiv rolle i udviklin-
gen, og p& den mdde bidrager de béde til at styrke byliv og handel.

Skal stueetagens tomme lokaler dog for alvor bringes i spil som ramme om nye aktiviteter, kraever det, at flere
tar se sig selv i nye roller. Kommunen kan bidrage som planmyndighed, medudvikler og samlende kraft, der
kan skabe rammer, afklare regler og bringe aktgrer sammen. Foreninger og fritidsliv kan gentaenke deres be-
hov for faciliteter og overveje, hvordan nye aktiviteter kan udspille sig i samklang med bymidtens liv. 0g ikke
mindst kan bygningsejerne forsgge at engagere sig pd nye mader, der bdde styrker deres egen ejendom og
bymidtens samlede attraktivitet.

Med Det Abne Vindue gnsker vi at satte fokus pd de veaesentligste barrierer for at skabe og opretholde liv i de
tomme butikslokaler. Samtidig vil vi vise, hvordan nye partnerskaber og anderledes Igsninger kan dbne dgrene
for noget andet og mere. For bymidten er ikke nogen enkelt aktgrs ansvar alene. Den er en feelles opgave og en
feelles mulighed. Og hvis vi formar at genaktivere de tomme lokaler, er der noget at vinde for alle.

En ting er sikkert: Fremtidens bymidte bliver ikke som fortidens. Men den kan stadig vaere levende, hvis vi sam-
arbejder, teenker nyt og inviterer flere med om bord.

Det er jer — bygningsejere, kommuner og foreninger — denne rapport taler til.

Oliver Vanges, Lokale og Anleegsfonden
Sgren Meyer, Grundejernes Investeringsfond



DET ABNE VINDUE

Leesevejledning

Hvordan kan tomme butikslokaler i danske bymidter
aktiveres til nye formél — og styrke bade byliv, feelles-
skab og lokal identitet? S&dan lyder det overordnede
spegrgsmdl bag denne rapport, som isar henvender
sig til kommunale aktgrer, byudviklere, ejendomseje-
re, civilsamfund og andre med interesse i udviklingen
af mere levende bymidter.

Det Abne Vindue er bygget op sdledes:

* Forord, lzesevejledning og metode

*  Overblik over bymidtens forandrede rolle og spi-
rende tendenser og potentialer

* Devigtigste barrierer og dilemmaer for aktivering
af stueetager ridses op, og der peges pé nye veje
videre frem.

* Afslutningsvis praesenteres en reekke inspireren-
de cases.

METODE:

Indsigterne i rapporten bygger pé en kombination
af kvalitative metoder og omfattende research. Vi
har:

e Gennemfgrtinterviews med otte eksperter,
radgivere, detailhandelsaktgrer, ejendoms-
ejere og foreningsrepraesentanter.

* Undersggt eksisterende cases og initiativer
fra hele landet.

e Udfoldet seks udvalgte deep dive-cases, hvor
vi har talt med de mennesker, der til daglig
arbejder med og keemper for at skabe livi
bymidtens tomme lokaler.

e \ed at kombinere erfaringsbaseret viden med
konkrete eksempler gnsker vi at inspirere til
handling og skabe et fzelles sprog for, hvad
der skal til for at gendbne byens stueetager.
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BYMIDTEN IDAG

Bdde identitet, livskvalitet og faellesskab er pd spil, ndr vi ikke leengere skal ind til
byen for at handle. Derfor md vi gentaenke bymidtens rolle.

Vi kender alle klichéen om den klassiske bymidte:
Duften af bagveerk i luften, summende butiksliv, gla-
de bgrn pd torvet og frugthandlerens rdb mellem
byens mure. Det er en forestilling, som stadig lever i
gamle bgrnebgger og i mange voksnes nostalgiske
erindringer — og som kan vaere sveer at slippe.

Men virkeligheden har laenge vaeret en anden. Over
tid har nye teknologier, nye levemader og demo-
grafiske forskydninger skabt grobund for &ndrede
forbrugsmenstre og gjort grunden usikker under
bymidtens traditionelle rolle som handelscentrum.
| dag forbruger vi mere end nogensinde fgr', men
vi ggr det pd andre mader, og samtidig vinder nye
digitale og udenlandske handelsplatforme frem?

Det kan bdde ses og meerkes: | perioden fra 2012-
2022 mdtte 4000 fysiske butikker, svarende til hver
femte, dreje ngglen om, ifglge SMV Danmark®. 0g i
mange byer vokser antallet af tomme butikslokaler.

Detailhandelsspecialist Per Nyborg udtrykker det s@-
dan her:

"Det er isar de smd specialbutikker, som har svaert
ved at konkurrere med de store digitale platfor-
me, og selv loyale kunder vaelger i dag oftere at f&
varerne leveret til dgren i stedet for at tage ind til
bymidten. Det har betydet, at byens centrum ikke
lengere er det naturlige samlingspunkt for han-
del. Og det ger det sveert for butikkerne at over-
leve og for bymiljget at opretholde sin vitalitet.

Bymidten skal genopfindes

Denne nye virkelighed betyder dog ikke, at en levende
bymidte ikke leengere er relevante. Tvaertimod. Senest
viser en analyse fra Dansk Erhverv [2025)% at 7 ud
af 10 storbybeboere tillegger en levende bymidte
stor betydning for deres boligvalg, og at 68 procent
af unge under 30 ér vurderer bymidten som vigtig.
Men det betyder til gengaeld, at bymidten skal til-

f (I
:ﬂ@ yid

X1
(o= —

'Kilde: https:/www.csr.dk/ny-rapport-fra-2030-panelet-danskerne-forbruger-og-smider-mere-ud-end-nogensinde-for

ZKilde: https:/www.danskerhverv.dk/presse-og-nyheder/nyheder/2025/februar/ny-analyse-forbruget-pa-nettet-vokser--desvarre-mest-i-kinesiske-butikker/
*Kilde: https:/smvdanmark.dk/analyser/temaanalyser/faerre-forretninger-i-danmark

“Kilde: https:/www.danskerhverv.dk/politik-0g-analyser/regional/fremtidens-bymidter-9-anbefalinger/



byde noget andet og mere end fgr. For ndr vi ikke
kun skal ind til byen for at handle eller foretage vo-
res daglige ggremal, ma vi derind af andre grunde.

Derfor skal nutidens og fremtidens bymidte tale til
vores lyst, nysgerrighed og vores behov for at veere
sammen med andre. Det handler blandt andet om
atmosfeere, mgdesteder, kultur, oplevelser og relati-
oner. Om de korte mgder p& hovedgaden, den uven-
tede samtale med en bekendt eller pausen i solen pd
torvet. 0g om fglelsen af at hare til. For det er netop
her, at bymidten stadig kan noget serligt — den kan
understgtte det neere, det uformelle og det menne-
skelige.

Ifalge Realdanias undersggelse Vores Livskvalitet
(2025] er sociale relationer den vigtigste enkeltsta-
ende faktor for, hvordan vi trives, og det geelder ikke
kun de teette bdnd. 0gsd de lette, spontane relationer,
som at hilse p& naboen eller sludre med kioskejeren,
har en markant positiv effekt pd vores livskvalitet.

Blandt andet derfor er aktive, dbne og udadvendte
stueetager s@ afggrende. For nar lokaler i gadeplan
rummer butikker, caféer, vaerksteder, mgdesteder
eller feelles aktiviteter, opstdr et inviterende bymiljg,
som bidrager til lokal stolthed, identitet og tilhgrsfor-

hold. Levende butikslokaler er ikke bare funktion. De
er byens visitkort og scene.

Omvendt sender tomme butiksvinduer et helt andet
signal. Som bystrateg Niels Bjgrn skriver i sin bog Det
menneskelige habitat [2025), oplever mange, at by-
ens hjerte smelter vaek i takt med, at ruderne mark-
nes, og skiltene tages ned.

“Det er selve identiteten, der er pé& spil,” skriver han.
Og videre: “Byernes identitet er i drhundreder blevet
formidlet af bymidten - af torvet, rddhuset, stationen.
Det er her, man stgder pd hinanden, ser hinanden og
feerdes.”

Nye idealbilleder

Derfor skal vi udvikle inviterende byrum og give slip
p& de vante forestillinge om, hvad bymidten skal
veere. Det kraever nye idealbilleder, nye begreber og
et nyt feelles sprog, og det kreever, at vi tgr at taenke
anderledes om bdde funktioner, aktgrer og de tomme
lokaler i stueetagen. Kun pé den méde kan de lukkede
butikker ogsa blive en invitation til at skabe noget nyt
- med udgangspunkt i det, vi allerede har.

1
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Levende bymi.dter kreever ogsd oplevelser ‘og aktiviteter.
Foto: Aarhus, Photopop, VisitDenmark
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NYE POTENTIALER 0G TENDENSER

Nar butikkerne lukker, dbner sig rum for, at noget nyt kan ske. Med kreativitet, fel-
lesskab og lokale kraefter spirer nye funktioner frem i bymidtens stueetager - fra
kultur og bevagelse til oplevelsesbaseret butiksliv og nye forretningsmodeller.

Bymidternes tomme lokaler er ikke kun de triste spor
fra en svunden tid. For mange af de tomme butikker
rummer fortsat en b&dde bygningsmaessig og lokal
veerdi, som kan bringes i spil igen. Bdde fordi de er
del af en stgrre forteelling om byens identitet og hi-
storie, og fordi det er langt mere klimavenligt, og ofte
ogsa billigere, at genanvende eksisterende bygninger
end at bygge nyt. 0g mens nogle ser forfald, ser andre
muligheder. Hvad man ser, afhanger af hvem maneer,
0g om man er butiksejer, kulturaktgr, ungt menneske
eller blot en beskuer til byens forandring.

Udviklingen er i gang, og flere steder spirer initia-
tiverne, fgrt an af blandt andre unge, ivaerksasttere,
ildsjeele og kulturaktgrer — og ndr et initiativ lykkes,
kan det inspirere andre til at fglge trop.

Serligt tre overordnede potentialer vinder frem:

1. Butikskoncepter med oplevelsesfokus

En tydelig tendens i starre og mindre byer er opblom-
stringen af oplevelsesbaserede café- og butiks-
koncepter, som tilbyder noget ud over det klassiske
varesalg. Her kombineres salg af produkter med akti-
viteter, feellesskab og selvforkelelse, og lokalet bliver
en scene for deltagelse snarere end blot forbrug.

Et eksempel er de kreative cafeer, hvor kunderne kan
drikke kaffe og samtidig fremstille keramik, strik,
smykker eller spille breetspil. Her er der fokus pd feel-
lesskab, fordybelse og kreativ udfoldelse - det er fx
Café Selvskab i Roskilde et godt eksempel pd. [se ne-
denfor]

Et andet eksempel findes i Kalundborg, hvor ‘glvirk-
somheden’ SK@L kombinerer nanobryggeri, bar og
butik med en bred vifte af events: Igbeklub, koncer-

Café Selvskab i Roskilde

Café Selvskab er en kreacafé i en sidegade til Roskil-
des gdigade, hvor de to sgstre Stina Grube og Maria
Grube Andersen har bygget en forretning op omkring
kreativitet, formidling og veertskab. | stedet for alene
atselge kaffe og produkter, inviterer de deres gaester
til at fordybe sig og skabe selv - fra smykkeveerksted
og keramik til workshops og fgdselsdage. Caféen af-
spejler en voksende tendens i bade store og smd byer,
hvor butik og café smelter sammen med oplevelse
og selvforkeelelse. “Tiden kalder pd fordybelse og
det feelles tredje — folk bliver overraskede over, hvor
dejligt det er at lave noget kreativt,” forteeller de. Med
egen bygning, en steerk formidlingsvision og en varm
atmosfeere har de skabt et socialt samlingspunkt.

Foto: Café Selvskab



ter og glsmagninger. Her er oplevelsen ikke et ekstra
tilbud, men en integreret del af forretningsmodellen.
Medindehaveren af SKAL Klaus Peter Nielsen udtaler
blandt andet:

"Vores tilgang er, at du skal have noget oplevelses-
baseret ind over din forretning — uanset om du er en
specialforretning, servicevirksomhed eller fadevare-
produktion. Du skal have et element af oplevelses-
gkonomisk teenkning, hvis dit koncept skal overleve.”

Selvom de kreative caféer stadig er et forholdsvis nyt
feenomen, findes der allerede flere keeder herhjem-
me, 0og det vidner om en bymidte i forandring, hvor
nye oplevelser og faellesskaber fdr fodfaeste i de tidli-
gere butikslokaler.

Ejendomsmaegler Frank Heskjeer, chef for detail i EDC
Erhverv Poul Erik Bech Aarhus, seetter ord pd tenden-
sen pd EDC.dk:

"Det er en ny mdde at mgdes pé - fx en vennegruppe
eller familie, eller som teambuilding for en arbejds-
plads. Og det er blevet ekstremt populart. Det han-
ger nok sammen med, at det under Corona-nedluk-
ningerne blev meget udbredt at vaere kreativ med fx
at strikke og haekle, s mange har vaennet sig til, at de
gerne vil involveres og selv skabe noget.”

4736 Fitness

| den tidligere dagligvarebutik i Karrebaeksminde
driver Per og Gitte Knudsen i dag 4736 Fitness — et
lokalt forankret treeningscenter med staerkt fokus
pd feellesskab og neerhed. Centret blev oprindeligt
etablereti 2017 og har siden 2019 veeret drevet i ny
form, med renoverede lokaler, nye faciliteter og di-
rekte ejerskab af bygningen. 95 % af medlemmer-
ne er lokale, og mange - iseer &ldre - bruger ste-
det som bdde treeningssted og socialt mgdested.
Med 700 medlemmer, dbent dagligt fra kl. 05-22, og
en atmosfere praeget af personligt engagement,
fungerer 4736 Fitness som en moderne version af
forsamlingshuset — midt i byens tidligere butikslo-
kale. Eksemplet viser, hvordan beveegelse og lokal
forankring kan skabe nyt liv i byens eksisterende

bygninger.

Foto: 4736 Fitness

2. Ndr kultur, idreet og fritidslivet rykker ind

Ogsé flere aktegrer fra kultur-, fritids- og foreningslivet
kan se fordele i at rykke ind i handelsgadernes tom-
me stueetager, og iser hvis huslejen er til at betale.
Det viser flere cases i denne rapport. Mulighederne
ligger i at gentaenke de tomme lokaler som ramme
om blandt andet beveegelse, kultur, kreativitet og an-
dre funktioner, som kan gavne bé&de bymidten og ak-
tgrerne selv. Nar kultur, idraet- og foreningslivet flytter
ind i gadebilledet, skaber det et flow af besggende,
som giver liv i gaden og ogs@ bidrager til at under-
stotte det skonomiske grundlag for de eksisterende,
mere traditionelle butikker. Som fx i Herning, hvor
biblioteket er rykket ind i en tidligere dagligvarebu-
tik og har oplevet en betydelig stigning i antallet af
besggende. Det samme er sket i Nykgbing Sjeelland,
hvor et teater og kulturhus har overtaget en tidligere
Irma-butik og ogsa arbejder for at traekke teatrets liv
og energi ud i det omkringliggende byrum. | Assens
er rddhuset blevet til Multiteket — et dbent kulturhus
og bibliotek, der samler byens kultur- og fritidsliv og
binder by og havn sammen.

Et andet eksempel findes i Karrebaksminde, hvor den
gamle brugsforening pé Kirkebakken er forvandlet til
et lokalt fitnesscenter, 4736 Fitness, som er blevet en
overvaeldende succes for bdde lokale og turister®. Og
i Klampenborg er det kombinerede cykelvaerksted,
butik og kaffebar Cranks & Coffee (se side 32] rykket
ind i en tidligere brudekjoleforretning og er blevet et

S Kilde: https:/karrebaeksminde.dk/2018/12/18/overvaeldende-succes-for-fitness-klub/
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knudepunkt og mgdested for cykelentusiaster, lokale
og forbipasserende i omrddet.

| nogle byer er der ogsé interesse fra foreningslivet,
som har brug for centrale, synlige og fleksible lokaler,
men sjaldent rédder over en stor gkonomi. Som fx i
Birkergd, hvor frivillige fra foreningen HELIKON har
skabt et frivilligt drevet kulturhus i et tomt butikslo-
kale i bymidten — med musik, teater og feellesskab i
fokus. [Se side 36].

3. Nye hybride forretnings- og finansieringsmodeller
En tredje tendens centrerer sig om forretningsmodel-
lerne hos de nye aktarer, der rykker ind i tomme bu-
tikslokaler. Mange lykkes ved at anvende hybride mo-
deller, der kombinerer kommerciel drift med sociale,
kreative og faellesskabsbaserede formdl. Et eksempel
er Café Braetspil i Haslev [se side 40], der drives i sam-
arbejde med Ledestjernen, som er et lokalt bo- og
uddannelsestilbud for sérbare unge. Her er café og
braetspil ikke blot en oplevelse, men ogsd en ramme
om leering og faellesskab for unge med serlige be-
hov. Bkonomien balanceres gennem socialgkonomi-
ske partnerskaber, og stedet fungerer som et reelt
erhverv — ikke kun som social indsats.

| Butik Veerdig i Ry (se side 48] anvendes en flerstren-
get forretningsmodel med kaffebar, kunsthandveerk,
genbrug og falles faciliteter, drevet uden ekstern
stgtte. Ved at kombinere kommissionssalg, vaerk-
stedsaktiviteter og sociale events skabes en beere-
dygtig butik med steerk lokal forankring og lav op-
startsteerskel. 0g i SYNERGI i Slagelse (se side 52] er
et feelleshus for yoga, kunst og behandling rykket ind.
Her er gkonomien afhangig af fuld udlejning og delt
ansvar. 0g her deles omkostninger og markedsfaring
mellem selvstaendige yogainstruktgrer og behandle-
re, og modellen muligger en horisontal, veerdibaseret
organisering uden ekstern finansiering.

Feelles for alle de naevnte modeller er, at de er tilpas-
ningsdygtige og lokalt forankrede. De bygger ofte pé
egenfinansiering, fleksibel organisering og steerke
veerdier og kan danne grobund for bade erhverv og
byliv pd nye méder.
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INSPIRATION FRA HELE LANDET

Flere eksempler pa nyt livi tomme lokaler

Over hele landet spirer nye idéer og feellesskaber frem i tidligere butikslokaler og erhvervs-
bygninger — fra cykelkultur til klatrecentre, garnbutikker og kulturliv.

Velo Pavé i Kebenhavn er en kombineret cykelklub, vaerksted, butik og kaffebar - ligesom We-
cycle, Rapha Clubhouse og Palmarés Cykelcafé, som ogsd forener cykling med socialt liv i Ke-
benhavn. Garniverset i Senderborg, Nordgarn i Helsinggr, Burslund Garn & Gaver i Silkeborg
og Rikke M Garnbutik i Haderslev forener garnsalg med workshops, kaffe og undervisning.
Pensler og Perler i Helsinggr, Hillergd, Neestved og Slagelse tilbyder kreativt vaerksted for ke-
ramik og smykker, mens Kreaveerk blander keramik og events i et inspirerende miljg. Makit-
og Veerkstedscafé i Virum og Egedal er et kreativt veerksted kombineret med café, og Bisque
Porceleenscafé i Roskilde inviterer til porcelaensmaling og hygge i caféform. House of Games
i Stevring, £ Breet i Senderborg, Oaken Vault i Maribo og Breetspilscaféen i Horsens forener
salg af breetspil med events og feellesskab. Café Snakbar i Hadsten er frivilligdrevet og danner
ramme om alt fra barselscafé til braetspilsaftener og kreative workshops. Skomagergaarden
i Nysted er en foreningsdrevet platform for dbne vaerksteder, foredrag, yoga, mad og kunst for
béde private og professionelle. Stuen til Hgjre i Hurup er en tidligere el-butik omdannet til et
lokalt samlingssted med langbord og kreative materialer, mens Smedjen i Thisted genopliver
en tidligere smedje som ramme for lokale aktiviteter.

Foto: Oaken Vault




Fredensborg Boghandel i Fredensborg er en andelsdrevet butik skabt af lokale borgere for at
styrke bymidten. Operaen i Randers skaber socialt feellesskab gennem caféaktiviteter som
banko, faellessang og keramik, mens Café Finns Paraply i regi af KFUM i Esbjerg tilbyder madl-
tider og gratis rddgivning fra frivillige. | Hovedgdrd ved Horsens er en tidligere butik blevet
foreningsdrevet fitnesscenter, og i Vordingborg er bdde PMT Gym og RUMstudio rykket ind i
tidligere butikslokaler og har skabt nye rammer for bevaegelse og kultur. Yum Yoga & Café i Kg-
benhavn kombinerer yoga, meditation og café i ét samlet koncept. Balletkompagniet ved City2
i Taastrup forvandler et tidligere butikslokale til balletundervisning for bgrn og unge. Odense
Boulders i Odense giver nyt livtil et tidligere supermarked med klatring og café. Stevring eSport
i Stgvring bruger et tidligere erhvervslokale som base for frivillig e-sport og gamingfeellesska-
ber pa tveers af alder. 0dsherred Teater i Nykebing Sjeelland holder til i en tidligere Irma-butik
og er blevet et moderne egnsteater midt i byens hjerte. Campuscafé Vordingborg i Vordingborg
har omdannet et stationslokale til et studenterhus med brugerinddragelse og kommunal stgt-
te. Senderby Kulturbryg i Senderby pa /rg er et ildsjeeledrevet kulturhus i et tidligere landsby-
bryggeri. Skab&Veerk i Svendborg szelger keramik skabt af lokale kunsthéndveerkere, og

WHITESANDSiHvide Sande forener surfkultur og kaffebar i klitterne ved Vesterhavet.

Foto: Skomagergdtrae
VisitLollandFalster
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BARRIERER 0G DILEMMAER

At skabe nyt livi de tomme lokaler kraever gode idéer og handlekraft, men det er ikke altid nok.
Ofte spander gkonomiske hensyn, planmassige rammer og manglende lokal forankring ogsd

ben for, at forandring kan ske.

Hvad stdr i vejen for at gode idéer kan blive til virkelig-
hed - selv ndr lokalerne stér tomme og engagemen-
tet er til stede?

| dette afsnit dykker vi ned i nogle af de centrale barri-
erer og dilemmaer, der praeger udviklingen af bymid-
tens stueetager. Det handler bdde om gkonomiske
risici, planmaessige benspand og manglende lokal
forankring. Men det handler ogsé om muligheder. Ved
atgere barriererne tydelige og synlige bliver det ogsé
nemmere at finde nye veje.

@konomi og finansiering

“Nogle gange kan det veere en gkonomisk fordel med
tomme stueetager, fx hvis bygningen er beldnt til op
over skorstenen. Hvis ejeren scenker lejen, pavirker
det ejendomsveerdien — hellere tomgang end at skul-
le indfri lanet. Det gor generationsskifte sveert.”

Per Nyborg Thomsen, Detailhandelsspecialist

Selvom der er flere fordele ved at lade gamle butikker
huse nye koncepter og feellesskaber, sker udviklingen
ikke af sig selv. Udfordringer med gkonomi og finan-
siering er blandt de stgrste barrierer og rammer béde
bygningsejere og potentielle lejere.

Bygningsejernes incitament til skabe liv i stueetager
handler bl.a. om gkonomi. For mange bygningseje-
re er det forbundet med betydelig gkonomisk risi-
ko at udleje deres lokaler til nye, uprgvede formdl,
0g serligt hvis det indebarer at sanke huslejen.

| nogle tilfeelde er det faktisk mere fordelagtigt at
lade lokalerne std@ tomme, fordi en lavere husle-
je kan pdvirke ejendommens samlede veerdi og
bel@ningsgrundlag negativt. Det geelder iseer for
bygninger, som i forvejen er staerkt beldnte, lyder
det fra en national ejendomsmeegler, som siger:

“Mange ejere frygter at skabe preecedens, og derfor
lader de hellere lokaler std tomme end gé& p& kom-
promis med prisen, selv ndr der er interesserede le-
jere med en god idé. Omvendt kan en lavere husleje
indbringe en stabil indtaegt, som kan vaere med til at
sikre ejerens investering pd sigt.”

Konsekvensen kan vere, at mens attraktive leje-
mal i hovedgaden stadig kan lejes ud, stdr lokaler i
hovedgadens ‘ender’ og i sidegaderne ofte tomme
i arevis, uden at huslejen af den grund seettes ned.
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Med ddrlig skonomi fglger forfald

“Nogle gange er det en fordel, hvis kommunen gadr
forrest med investeringer i gademiljg. SG begynder

bygningsejerne ogsd at bruge penge.”
Per Nyborg Thomsen, detailhandelsspecialist

Er den gkonomiske usikkerhed for stor, kan det ogsd
betyde, at ejerne tgver med at investere i istandsast-
telse, fordi omkostningerne ofte overstiger den for-
ventede lejeindteeqgt. Det farer til forfald, lavere ejen-
domsveerdi og #get tomgang - en negativ spiral, som
bé&de skeemmer bybilledet og ger det endnu svaerere
at tiltreekke nye lejere.

Nogle kommuner forsgger at bryde mgnstret med
stgtteordninger. Det geelder fx i Nakskov, hvor en by-
midtefond yder tilskud til istandseettelse af facader.
Det har vist sig at have en katalytisk effekt pa renove-
ringer i bymidten og har bidraget til @get lokal stolt-
hed.

Dyr husleje, sveert at Idne

“Der er ingen pengeinstitutter, der vil lane penge til
en kjolebutik. 0g man kan ikke leengere bruge sit
parcelhus som sikkerhed”

Lokal ejendomsmaegler

“"Mange butikker har overlevet, fordi butiksejeren
ogsa ejer bygningen. De ville ikke ellers have rdd til

husleje.”
Per Nyborg Thomsen, detailhandelspecialist

At skabe en gkonomisk robust forretningsmodel er
en udfordring - selv for veletablerede butikker, der
gnsker at flytte eller udvide, lyder det fra flere af de
eksperter, som er interviewet til denne rapport. For
nye aktgrer, smé virksomheder, iveerksaettere og for-
eninger er det endnu svaerere. De kommer ofte med
idéer og engagement, men uden kapital, der matcher
ejernes forventninger til leje eller overtagelse.

Samtidig oplever flere, at bankerne er tilbageholden-
de med atfinansiere utraditionelle koncepter eller nye
anvendelser. Selv veletablerede aktgrer oplever mod-
stand, hvis de vil flytte eller udvide, og hvor man tidli-
gerekunnestillesinboligsomsikkerhed, erdenmulig-
hedidaglangtmere begreenset, iseeride mindre byer.
Det kan ggre det vanskeligt at etablere sig, og det kan
seette en stopper for nye initiativer, fgr de kommer i
gang. Konsekvensen kan blive, at bymidtens ejen-
domme bliver haengende i et limbo: sveere at s&lge,
sveere at leje ud, og med lukkede vinduer som synligt
tegn pd stilstand. Og det spaender ben for bdde gene-
rationsskifte og for nyt byliv.
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Strukturelle og planmeessige barrierer og
dilemmaer

"Anvendelsesbestemmelser i lokalplaner fastldser
udviklingen, og det er vanskeligt at fd godkendt lo-
kalplaner til andre funktioner end detailhandel.”

National ejendomsmaegler

Det er ikke kun gkonomien, der udggr en barriere.
Nar mange stueetager i dag stdr tomme, skyldes
det ogs@, at vanetaenkning og regler ger det sveert
at &ndre pd anvendelsen af dem. Aktiviteter som
foreningsfitness, dans, kampsport og ungdomskul-
tur kunne i mange byer med fordel rykke teettere pd
hovedgaden og bidrage til at aktivere stueetager, der
ellers stér ubrugte hen. Nar det alligevel ikke sker of-
tere, skyldes det ogs@ en raekke strukturelle og plan-
maessige forhold og dilemmaer.

Planmeessige rammebetingelser opleves som en
barriere

Processen for at andre pd anvendelsen af et bu-
tikslokale er ofte langvarig og imgdekommer ikke
de nye aktgrers behov. Heller ikke nér den kommu-
nale velvilje er til stede. Dispensationssager kan
nogle steder tage op til et ar, og det ggr det sveert
for potentielle lejere, serligt dem med begrense-

de ressourcer, at planlaegge og investere, lyder det
fra en radgiver i ejendomsinvesteringer. Flere kom-
muner forsgger dog at @ndre p& denne praksis.
Det gaelder fx i Roskilde Kommune, hvor en lokal-
plan netop er justeret, s& der i dag tillades flere an-
vendelser i sidegader og mindre centrale omrdder.
Det &bner for, at nye aktgrer — fra kulturaktgrer til
fritidsforeninger — kan finde plads i gadebilledet.

Samtidig bgr kommunen overveje placeringen af
idreets- og fritidslivet. Mange kommuner har i flere ar
arbejdet strategisk med at samle idreetslivet i haller
i udkanten af byen, for dermed at skabe synergi og
holde driftskronerne i ave. Men hvis dele af idreetslivet
skal bidrage til at aktivere bymidten, kan det modar-
bejde denne mdlsatning. Dette dilemma kraever, at
kommunen aktivt tager stilling til, hvilke aktiviteter,
der skal veere hvor, og inviterer nye aktgrer ind, lyder
det fra Simon Roslyng fra DGI:

I de mellemstore provinsbyer kan bymidten veere
dad, mens foreningslivet omkring idraetscentret i pe-
riferien trives. Derudover kan dét at flytte idraets- og
fritidslivet ind bag de tomme vinduer modarbejde
ambitionen om - og synergierne ved - at samle fri-
tidslivet fysisk. Det bgr man have for gje.”
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Manglende lokal forankring og engagement

“Gang pd gang ser vi, at nar noget lykkes, er
det pd grund af ildsjcele.”

Per Nyborg Thomsen, detailhandelspecialist

Tidligere blev mange ejendomme i bymidten ejet
0g brugt af lokale forretningsdrivende, som bo-
ede i omrddet og bidrog aktivt til byens udvik-
ling. Iseer i de stgrre byer er kapitalfonde og in-
vestorer uden lokal forankring blevet en faktor.

Det betyder, at beslutninger ofte treeffes pd afstand,
og at fokus er pd afkast snarere end byens behov.
Flere ejendomsmaeglere beskriver, hvordan den-
ne afstand skaber en form for passivitet. Lokaler
stdr tomme, fordi der ikke er gkonomisk incitament
til at sanke lejen eller indgd i lokale samarbejder.

Ogs@ i de mindre byer er bygningsejerne kende-
tegnet ved at handle individuelt, uden blik eller in-
teresse for det feelles. Det ggr det sveert at skabe
helhedslgsninger og koordinere nye anvendelser.

Samtidig er mange af de lokale kreefter, der tidligere
holdt hdnden under bylivet, svaekket. Foreninger, ud-
dannelsesinstitutioner, skoler og lokale aktgrer, som
tidligere engagerede sig i byens udvikling, lever i dag

mere isoleret. Som en efterskoleleerer udtrykker det:

"Tidligere boede skolens lzrere i byen og engagere-
de sig naturligti det lokale liv. 1 dag pendler de fleste.”

Et lignende billede ggr sig geeldende blandt uddan-
nelsesinstitutionerne, som tidligere var en del af lo-
kalomrédets stolthed og identitet. | dag er de mange
steder samlet og placeret i periferien - uden nogen
seerlig tilknytning til stedet og uden nogen serlig
grund til at besgge eller engagere sig i bymidten.

Omvendt kan det skabe styrket lokal forankring, nér
foreninger og feellesskabsbdrne initiativer far ad-
gang til centralt beliggende lokaler, siger detailhan-
delspecialist Per Nyborg Thomsen:

"Mange stér alene med gode idéer og mangler statte,
rédgivning og adganag til lokaler. Det kraever organisa-
torisk overblik og systematik at fé tingene til at ske, og
her kan kommunen traede til, og ofte fglger aktivitet,
tilhgrsforhold og kontakt pd tveers af generationer og
interesser.”
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Liv'i bymidten er et feelles ansvar. Foto: Bassin 7 Aarhus @, Roar Paaske, VisitDenmark




VEJEN VIDERE FREM

Den teette dialog og det Igbende samarbejde mellem
kommuner, bygningsejere og lokalsamfund er afgg-
rende for at skabe dbne vinduer og liv i bymidten. At
holde bymidten levende er et faelles ansvar, men det
er ikke et ansvar, der fordeler sig ens alle steder. Nog-
le lgsninger skal findes i feellesskab, andre hviler pé
den enkelte aktars rolle og det lokale udgangspunkt.
Der findes ikke én rigtig vej — det varierer fra by til by.
Men alligevel er der indsatser, som gdr pd tveers, og
som mange kan tage fat pd og bidrage til.

Gennem samtaler med forskellige bymidteaktgrer har
vi indsamlet en raekke konkrete indsigter - lavthaen-
gende frugter — som peger pd, hvad forskellige aktg-
rer hver iseer efterspgrger af hinanden, og hvad der
kan f& samarbejdet til at glide nemmere. P& denne
baggrund peger vi her pd en reekke mulige greb og
handlemuligheder, som kan inspirere jer, der stér
med handerne i bymidten — uanset om | repraesen-
terer kommunen, kulturlivet, idreetten, foreningslivet
eller selv ejer en bygning.

Kommunerne kan hjalpe udviklingen pé& vej med
en mere fleksibel planleegning, hurtigere sagsbe-
handling og ved at veere en drivkraft og medspiller i
steerke bymidtesamarbejder. Planlov og lokalplaner
har historisk veeret indrettet til at beskytte og fremme
detailhandlen. Men de behov, vi star over for i dag, kal-
der pd starre fleksibilitet i anvendelsesmulighederne,
der giver plads til bdde nye butikskoncepter, hybride
lgsninger og nye aktgrer. Hvis kultur- og fritidsliv skal
have plads i bymidten, mé planlaegningen fglge med
og abne for nye muligheder og Igsninger. Samtidig er
tiden mdske kommet til at genoverveje bymidtens rol-
le og genoverveje fritidslivets placering?

Der er ogs@ brug for staerkere koordinering mellem
kommunale afdelinger, s& kultur-, fritids- og for-
eningslivets ildsjele teenkes aktivt ind i strategier
for bymidten. Nar bymidtens bygninger og byrum ses
som mulige rammer for feellesskab, bevaegelse og
nye funktioner, bliver planlaegning ikke en barriere,
men en lgftestang for udvikling.

Nar flere oplever, at de har en rolle i byens udvik-
ling, vokser béde ejerskab og engagement. Et teet
og forpligtende samarbejde mellem byens private
og offentlige aktgrer er afggrende for udviklingen af
levende bymidter. Lokal forankring kan ikke tvinges
frem, men kan styrkes, hvis kommunen seetter sig
for bordenden og understgtter dialog mellem ejen-
domsejere, foreninger og erhvervsaktgrer og bringer
alle parter med om bordet, nér bymidten diskuteres
og planerne tegnes. Feelles initiativer om midlertidige
aktivering som pop-up-butikker, udstillinger, events
eller kulturelle aktiviteter i tomme lokaler kan fungere
som de farste skridt.

Skal de gkonomiske barrierer nedbrydes, er der be-
hov for nye partnerskaber mellem kommuner, ejen-
domsejere, foreninger, investorer og fonde - gerne
med kommunen som initiator. Feelles Igsninger som
stetteordninger, skatteincitamenter og fleksible le-
jemodeller kan skabe incitament til investeringer og
saenke risikoen. Samtidig kan kommunen gé forrest
og investere i bymiljg og midlertidige byrumsprojek-
ter, som kan motivere bygningsejere til atistandsaette
deres ejendom. Og ikke mindst kan man som kom-
mune ogsd spille en rolle i at facilitere matchmaking
mellem udbud og efterspargsel — og koble ildsjeele og
feellesskabsorienterede aktgrer med de ejendomme,
der har mest brug for liv.

Bygningsejerne sidder med en central nggle til, hvor-
dan bymidten udvikler sig, bdde fysisk og socialt. Ikke
fordi man som bygningsejer baerer hele ansvaret,
men fordi bygningerne danner rammen om meget
af det liv, der skal leves i gadeplan. Vaelger man som
bygningsejer at engagere sig og lgfte blikket, kan
man ogsd veere med til at skubbe bymidten i en ny
retning og samtidig styrke bdde veerdien af ejendom-
men og byens samlede attraktivitet.

Det behaver ikke veere store greb, der skal til. | nog-
le tilfeelde kan en midlertidig huslejenedseettelse,
en @ben dar eller muligheden for at bruge et butiks-
vindue til en udstilling eller pop-up-aktivitet ggre en
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forskel. Nér lokaler stilles til rddighed, midlertidigt
eller fleksibelt, kan det gade jorden for nye aktgrer og
eksperimenter, som pd sigt kan bidrage til en mere
levende bymidte.

Mange bygningsejere efterlyser i dag retning og klar-
hed fra kommunen. Men man kan ogsd@ med fordel
invitere sig selv ind i samtalen om bymidten: Tage
kontakt til kommunen, raekke ud til nye aktgrer og stil-
le spgrgsmadl til, hvad der ellers kan lade sig gare. P&
den made kan man bidrage til en udvikling, der béde
kommer hele byen og ens egen ejendom til gode. Med
andre ord: Nar man som bygningsejer melder sig pé
banen som en aktiv medspiller, skabes nye mulighe-
der for feellesskab, ejerskab og fleksibilitet i byens
vigtigste rum.

Kultur-, idreets- og foreningslivet rummer et stort
potentiale til at skabe liv, tilhgrsforhold og synlighed
i bymidten. Foreningslivets aktiviteter kan dbne byen
op, tiltreekke nye brugergrupper og skabe mgdeste-
der, hvor flere faler sig hjemme. Samtidig kan tilste-
deveerelsen give opmaerksomhed til det arbejde, som
allerede foregar i foreningslivet - og gare det mere
synligt i byens rum. For at lykkes kraever det ofte, at
man giver slip p@ @nsket om at bruge de mere klas-
siske faciliteter og i stedet ser muligheder i det eksi-
sterende. Tomme butikslokaler, pladser og byrum kan
bruges til pop-up-events, treening, fellesspisning,
teater eller gaming. Ved at tage byen i brug som en
slags legeplads er det muligt at komme i kontakt med
andre mdlgrupper og samtidig eksperimentere med
nye formater.

Samtidig er det vaerd at bemaerke, at kultur-, idraets-
og foreningsaktagrer ikke ngdvendigvis skal vente
pd, at kommunen tager initiativet. Flere foreninger
har vist, at det er muligt selv at tage teten - ringe til
kommunen, invitere andre aktgrer med og afpragve
aktiviteter i feellesskab. Dette giver mulighed for sam-
eksistens og samspil, der styrker bé&de byliv og fael-
lesskab. Nér kultur-, idreets- og foreningslivet bliver
teenkt med i bymidten, styrkes forbindelsen mellem
bygninger og byrum, og bymidten kan blive en synlig
og dynamisk ramme om fzllesskab, bevaegelse og
nye former for liv.




Der findes ikke én rigtig vejtil en mere Ieven_' m
fra by til by. Foto: Gilleleje, Tine-Ufalman
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CRANKS & COFFEE

Et specialiseret faellesskab i sadelhgjde - Cranks & Coffee er et kombineret cykelvarksted,
butik og kaffebar — skabt som mgdested for cykelentusiaster og nysgerrige lokale. | en tid-
ligere brudekjolebutik i Klampenborg er der opstdet et cyklistunivers, hvor kvalitetsudstyr og
espresso gdr hdnd i hand. Bag stedet stdr tre passionerede cyklister og en investor, der mang-
lede et sted at m@des om sporten - og blev enige om at bygge det selv. Med lokal forankring
og fleksible rammer er stedet vokset til et naturligt knudepunkt for bdde cykelentusiaster og
forbipasserende i omrddet.
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FAKTA:

Navn: Cranks & Coffee

Adresse: Dyrehavevej 8, Klampenborg

Abnet: 2017

Indhold: Cykelvaerksted, butik med udstyr, kaffebar,
sociale events

Drift & organisering: Ejet af tre cykelentusiaster +
investor

Finansiering: Egenfinansiering og ekstern investor
Lokale: Oprindeligt brudekjolebutik

Bygningsejer: Privat, ejendomsadministrator

Interviewperson: Joakim Bukdal, Stifter
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“Det vigtigste er at lzere, hvor folk cykler. Nar de er teet
pa at vaere hjemme, vil de hellere bare hjem. Vi har haft

pop-ups i Ksbenhavn - det var umuligt at fa folk derind”.
- Joakim Bukdal, Stifter af Cranks & Coffee

Et cyklistdrevet univers med kommerciel kant

Cranks & Coffee er béret af passionen for cykelsport, men rummer ogsd en profes-
sionel forretningsmodel. Butikken salger high-end cykler og udstyr og tilbyder bé&de
reparationer og service. Samtidig er kaffebaren et dbent og tilgaengeligt rum, som til-
treekker lokale i alle aldre - bdde med og uden cykeltgj. Indretning, kaffe og kvalitet er
gennemtaenkt og ger stedet til mere end en cykelbutik. Det er en hybrid model, hvor
niche og bredde mades. Joakim Bukdal forteeller: “Vores primare mdlgruppe er cy-
kelentusiaster med kgbekraft, men vi ggr meget ud af, at alle skal fgle sig velkomne,
ogs@ dem, der bare vil have en god kop kaffe”.

En tom butik blev en destination - med strategisk placering

Lokalet havde tidligere veeret butik uden vand, kakken eller caféfaciliteter. Der var be-
hov for bade el- og WS-installationer samt stgrre ombygninger. Det var dyrt, og uden
hjeelp fra netveerk og en engageret investor, ville projektet ikke veere realiserbart. Jo-
akim Bukdal siger: “Vi havde mange bekendtskaber, der kunne hjzlpe - og investoren
var selv cykelinteresseret. Det var altafggrende”.

Valget af placeringen i Klampenborg var resultatet af et bevidst kompromis. Huslejen
mdtte ikke vaere for hgj, men stedet skulle samtidig veere tilgeengeligt - teet pd offent-
lig transport og i neerheden af de ruter, hvor folk rent faktisk cykler. Lokalet I& ikke helt
ideeltiforhold til den primaere cykeltrafik, men valget blev alligevel truffet ud fra en tro
pé potentialet. Som Joakim Bukdal siger: “Vitog en chance og hdbede, at folk ville tage
en lille omvej - og det gjorde de.”

Ejendommen blev efterfalgende totalrenoveret, og samarbejdet med béde ejer og ad-
ministrator har veeret positivt. Lokalet er i dag fuldt tilpasset funktionerne, og Cranks
& Coffee har fdet lov at praege det, bdde arkitektonisk og funktionelt.

Mikrohub i bymidten

Cranks & Coffee er ikke kun en butik — det er ogsé et ankerpunkt for livi Klampenborg.
I sommerménederne er der fuldt hus, bdde med cyklister og lokale, der sgger et roligt
pusterum. Placeringen teet p& Dyrehaven gar stedet til et naturligt stop for bédde moti-
onister og turister.



-

~..' L L R Race - Fit Performg

=

Leeringspunkter og anbefalinger

Casen peger pa flere vigtige erfaringer:

Hvad gjorde de konkret?

Hvad kan andre lcere?

Genbrugte tomt butikslokale og tilpassede det
til ny funktion

Valgte bevidst en placering med balance mel-
lem tilgeengelighed og gkonomi

Involverede en investor med interesse i cykel-
miljget

Skabte en hybrid butik, der tiltreekker bade
niche- og brede mdlgrupper

Placering og tilpasning til det lokale fritidsliv er
afggrende for succes

Giv plads til det uforudsete - private initiativer
kan opstd
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t0: Cranks
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HELIKON MUSIK- 0G TEATERCAFE

Et frivilligdrevet kulturhus har forvandlet et tomt butikslokale midt i Birkergd til et levende mg-
dested med musik, teater og faellesskab. Bag initiativet stdr foreningen HELIKON, der med lokal
opbakning og frivillig arbejdskraft har trodset gkonomiske og bureaukratiske barrierer — og
sat kulturen i centrum.



Foto: Helikon vAJOM

FAKTA:

Navn: Helikon Musik- og Teatercafé

Adresse: Hovedgaden 37A, Birkergd

Abnet: Maj 2024

Indhold: Musik, teater, poesi, feellessang, netvaerk og
café

Drift & organisering: Frivillige fra foreningen Helikon
Finansiering: Lokale midler og erhvervsklub

Lokale: Tidligere dametgjs- og genbrugsbutik

Bygningsejer: Privat (repreesenteret af advokat)

Interviewperson: Erling Dybkeer, formand for Helikon
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"Vi ville skabe et sted, hvor alle fagler sig velkomne - og

hvor der sker noget i byen, ogsa efter kl. 17.”
- Erling Dybkeer, formand for HELIKON

Fra flygel til feellesskab

Det hele begyndte med et flygel, som manglede et hjem. Foreningen HELIKON havde i
artier drevet kulturelle aktiviteter i Birkergd, men da deres eksisterende rammer ikke
lengere kunne rumme musikken og de voksende ambitioner, begyndte de at lede ef-
ter nye lokaler.

| Hovedgaden 37A stod et tidligere butikslokale tomt. Lokalet havde tidligere huset
bdde en dametgjsbutik og en genbrugsforretning, men havde i en periode stéet uden
lejer. Foreningen s@ en mulighed - ikke kun for at finde et hjem til flyglet, men for at
etablere et mgdested, hvor byens borgere kunne mgdes omkring musik, teater, poesi
og feellessang.

Motiveret af gnsket om at underholde og samle byens borgere “fra 10 til 100 &r”, har
HELIKON siden abningen tiltrukket bdde borgere og erhvervsliv.

Et centralt lokale - med hgje omkostninger og sveer opstart

Lokalet i Hovedgaden 37A havde stdet tomt i en periode, men det blev hurtigt tydeligt,
at det ikke var "plug and play”. For at kunne bruge rummet til kulturelle formdl, kreeve-
de det b&de installation af branddgre og inddragelse af en certificeret brandrddgiver.
Det tekniske niveau og kravene til dokumentation kom bag péd foreningen, som ikke
havde professionel radgivning til rédighed. Ifglge Erling Dybkeer blev byggesagsfor-
handlingen gradvist mere kompleks — og dyr: “Det blev vanskeligere og vanskeligere. Vi
métte have fati en certificeret brandrddgiver — det koster meget bare at fd materialet
laestigennem”.

Udgifterne Igb op i et par hundrede tusinde kroner ud over det planlagte, og projektet
kunne ikke fd stgtte fra fonde, fordi man ikke kunne levere en flerdrig forretningsplan.

Selvom placeringen midti byen giver god synlighed oq tiltraekker folk i dagtimerne, be-
skriver HELIKON det som en udfordring, at bymidten lukker ned efter kl. 17. Dermed bli-
ver deti hgj grad deres opgave at skabe aktivitet, ogsé nar butikkerne har lukket. Erling
Dybkeer pointerer: “Fordelen er, at vi ligger centralt — men byen er dgd efter lukketid.”



Lokalt engagement — men uden lokal ejer

HELIKON drives 100% af frivillige kreefter. En lokal erhvervsklub har bidraget gkono-
misk, 0g huslejen daekkes gennem donationer og stgttearrangementer. Men presset
er stort — huslejen er blandt de hgjeste i Birkergd. En ekstra udfordring har veeret, at
bygningsejeren ikke er lokal forankret og i stedet repreesenteres af et advokatkontor.
Det har i perioder gjort det vanskeligere at etablere en direkte og fleksibel dialog om-
kring lejeaftalen.

Foreningen har dog arbejdet mdlrettet pd at styrke den lokale forankring. De er blevet
en del af den lokale bylivsforening og forsgger gennem kulturelle aktiviteter at skabe
nyt livi bymidten. Pd kort tid har HELIKON bidraget til at revitalisere et ellers tomt butiks-
vindue og traekke nye aktgrer og besggende ind i centrum.

Leeringspunkter og anbefalinger
Casen peger pa flere vigtige erfaringer:

Hvad gjorde de konkret?

e Teenkte kreativt og pragmatisk: Brugte eksisterende inventar og byg-
gede videre pd foreningens egne ressourcer

*  Mobiliserede lokalt netveerk: Inddragede erhvervsliv og borgere i
finansiering og drift

*  Navigerede i systemet: Kom igennem komplekse myndighedskray,
selv uden professionel projektorganisation

Hvad kan andre lere?

e Foreninger skal veere forberedte pd lange sagsforlgb og ber inddrage
professionelle rddgivere tidligt

e Kommuner kan med fordel tilbyde teknisk rédgivning til mindre
aktgrer

*  Fonde kan med fordel teenke i fleksible stgttemodeller, der ogsd rum-
mer smd, veerdidrevne projekter uden kommerciel forretningsplan
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CAFE BRETSPIL

| en tidligere tgjbutik i Haslevs hovedgade har Café Breetspil skabt et socialt og inkluderende
mgdested, hvor braetspil, samarbejde og social ansvarlighed gar hand i hdnd. Med statte fra
Ledestjernen og teet samarbejde med STU'en er caféen blevet en ny type aktgr i bymidten — én
der bdde bidrager til byliv og menneskeligt naerveer.



"Cufgr,Braetspi'I'!F'én traeedesten til civilsumfunget, -
3— et sted hvor alle fgler sig velkon}ne.':__,.f'" '

¥

Anders Olsen, medejér.og STU-GHSVOI’“(}/F‘
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Foto: Café Breetspil

FAKTA:

Navn: Café Breetspil

Adresse: Jernbanegade 18B, Haslev

Abnet: Februar 2023

Indhold: Café, breetspil, events, STU-praktik og socialt
feellesskab

Drift & organisering: Privat, med kobling til socialgko-
nomisk aktgr (Ledestjernen]

Finansiering: Egne midler og stgtte fra Ledestjernen
Lokale: Tidligere tgjbutik

Bygningsejer: Privat, lokal bygningsejer

Interviewperson: Anders Olsen, medejer
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En ny begyndelse - og et strategisk skifte

Café Breetspil blev farst etableret i Kgge bymidte, men métte flytte grundet hgje om-
kostninger og utilstreekkelig skonomisk baeredygtighed. Flytningen til Haslev var bade
en gkonomisk og strategisk beslutning: lavere husleje og starre lokaler gav mulighed
for at knytte teettere bdnd med den lokale STU [Seerligt Tilrettelagt Ungdomsuddannel-
se] og reetablere caféen med et staerkere socialt sigte. Den sociale dimension er afgg-
rende. Caféen fungerer som laeringsrum og praktiksted for unge med seerlige behoy,
og deres tilstedeveerelse giver caféen en saerlig karakter. Her er man ikke bare kunde,
men medskaber af et rummeligt faellesskab.

Indretning og myndighedskrav - barrierer og benspcend

Overtagelsen af det tidligere butikslokale i Haslev kreevede ikke blot investeringer i
indretning - ca. 300.000 kr. til kekken, badevaerelse og gulv — men ogs@ hdndtering
af tekniske krav, der oversteg caféens reelle brug. Isaer kravet om installation af en
fedtudskiller blev en tung post, bade gkonomisk og tidsmaessigt. Selvom caféen kun
héndterer lettere servering og opvask af kaffekopper og bestik, blev de mgdt af stan-
dardkrav, der ikke tog hgjde for driftsomfanget.

Kommunikationen med kommunen blev hdndteret internt af caféens ledelse, som
havde erfaring fra sociale tilbud og samarbejde med offentlige instanser. Der blev ikke
benyttet ekstern rddgivning, men erfaringen med formelle processer gjorde det muligt
at navigere i kravene — om end det kostede bade tid og fleksibilitet.

Centralt placeret og godt forankret

Placeringen pé& Jernbanegade 18B blev valgt med omhu: taet pd stationen, midt i byen
og med god synlighed for forbipasserende. Haslevs bymidte er praeget af fd tomme
lokaler og en steerk sammenhangskraft blandt lokale aktgrer. Caféen er i teet kontakt
med bdde bibliotek, kirke og erhvervsliv, og deltager i feelles arrangementer og net-
veerk. Det har skabt en naturlig forankring og gjort caféen til en del af hverdagslivet i
Haslev.

En mangfoldig brugergruppe - og bred appel

Café Braetspil tiltreekker en mangfoldig brugergruppe. Der er de dedikerede braetspil-
sentusiaster, der bruger stedet som et ngrdet og anerkendende feellesskab. Der er
bedsteforzeldre, som kommer med deres barnebgrn og spiller et spil over en milksha-
ke. Og der er de unge, som finder en tryg ramme til at haenge ud. Caféen danner ogsé
rammen om fgdselsdage og events, og formdr dermed at tiltraekke bdde tilbageven-
dende geester og nye brugere.



Pkonomisk beeredygtighed - og viljen til at gore en forskel

For at Café Braetspil kan fungere som et meningsfuldt leeringsmiljg for STU-elever, skal
dendrives somenreelvirksomhed - ikke blot som ethyggeligt opholdssted. Som Anders
Olsenudtrykkerdet:“Detmadikke bareveere etrartsted for de unge atvaere — det skal veere
enrigtigbutik.” Deterafggrende, atdeunge opleversigsomendel af eteegte arbejdsfeel-
lesskab, med betydning og legitimitet i lokalsamfundet - ikke en simuleret virkelighed.

Derfor er gkonomisk baeredygtighed en central del af caféens filosofi. Den drives pa
markedsvilkar uden bankld@n, betaler husleje til markedspris og fér gkonomisk og ad-
ministrativ statte fra STU-institutionen Ledestjernen. Ambitionen er, at caféen pd sigt
skal kunne beere sin egen drift, I@n og leje — og udvikle sig til en beeredygtig socialgko-
nomisk virksomhed med synlig og legitim forankring i bybilledet.

Leeringspunkter og anbefalinger
Casen peger pd flere vigtige erfaringer:

Hvad gjorde de konkret?

*  Flyttede caféen til lokaler med veesentlig lavere omkostninger

e Udnyttede socialgkonomiske partnerskaber til at realisere projektet
uden banklén

*  Navigerede selvsteendigt i tekniske krav og myndighedsdialog ved
hjeelp af tidligere erfaring

e Ftablerede teet samarbejde med STU og involverede sig aktivt i lokale
feellesskaber med kirke og bibliotek

Hvad kan andre lere?

e Socialgkonomiske aktgrer kan skabe byliv og sociale effekter samti-
digt

*  Encentral beliggenhed skaber synlighed, men krasver gennemtankt
gkonomisk model

e Tetkontakt med lokale aktarer er afggrende for legitimitet og forank-
ring
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SKOL

| en tidligere bagerforretning midt i Kalundborg dbnede SKAL i 2022 - et lokalt forankret nano-
bryggeri, bar og socialt mgdested, der hurtigt har udviklet sig til en Igftestang for byliv og feel-
lesskab. Bag stedet star to lokale ildsjsele med en ambition om at skabe det sted, de selv mang-
lede som tilflyttere. Med primaert egne midler og begraenset ekstern statte har de opbygget et
kombineret produktions- og oplevelsessted, hvor mikrobryg og magder smelter sammen i et
fleksibelt og kommercielt kraftcenter.




Foto: SKOL

FAKTA:

Navn: SKaL

Adresse: Skibbrogade 55 tv, Kalundborg

Abnet: 2022

Indhold: Bryggeri, bar, butik, Igbeklub, quiz, glsmag-
ning og events

Drift & organisering: Anpartsselskab ejet af to
partnere

Finansiering: Egne midler

Lokaler: To lejemal i tidligere bageri og restaurant
Bygningsejere: To private, en lokal, en udenbys

Interviewperson: Klaus Nielsen, medejer

47



DET ABNE VINDUE

48

“Her kommer folk fra 18 til 78 ar — fra studerende til
afdelingsledere i store virksomheder."

- Klaus Nielsen, medejer

Brygget pad feellesskab og tilhgrsforhold

SKAL blev etableret af Klaus Nielsen og Sgren Frgkizer, to Kalundborg-borgere, som
vendte hjem efter mange ar i Kebenhavn. Deres motivation var todelt: en passion for
glbrygning og gnsket om at skabe et sted, de selv ville opsgge. Kombinationen af so-
ciale ambitioner og produktionsmaessig ekspertise gjorde det muligt at skabe et bee-
redygtigt og lokalt forankret mgdested med hgj kvalitet og lav barriere for deltagelse.
Gunstige fysiske rammer og effektiv sagsbehandling

De to butikslokaler, SK@L réder over, havde tidligere vaeret anvendt til hhv. bageri og
restaurant og rummede derfor allerede de tekniske installationer, der gjorde opstarten
relativt ukompliceret. Installationen af bryggeri var den stgrste investering, men bade
indretning og myndighedskrav blev handteret hurtigt og effektivt ifalge Klaus Nielsen:
“Det fungerede updklageligt, da vi fgrst fik fati de rigtige i kommunen. Vi oplevede dem
som imgdekommende og kompetente.”

Sagsbehandlingen hos Kalundborg Kommune samt Fadevarestyrelsen beskrives som
h&ndholdt, dialogbaseret og Igsningsorienteret — en vigtig forudsaetning for en gli-
dende etableringsfase.

Midtbyens nye mgdeplads

SKAL er abent ca. 250 dage om dret og fungerer som heldrsaktivitet i en midthy, der
ellers har keempet med tomgang og butiksdgd. Ved at prioritere synlighed og centralt
tilgaengelige lokaler skabes en konstant tilstedevaerelse i bybilledet, og mange lokale
samt ansatte i Kalundborgs store industrivirksomheder bruger SK@L som samlings-
punkt.

Arrangementer som lgbeklub, quiz og glsmagninger supplerer den daglige drift og
skaber kontinuitet og variation i kundestrammen.

Et selvbeerende koncept - med bred appel

SKAL er finansieret med begraenset fondsstatte og ingen banklén, og huslejen beta-
les til markedsniveau. Anpartsselskabet har 7-8 ansatte i baren samt bogholder og
en eventkoordinator. @konomien baeres primaert af bar- og eventdrift, samt i stigende
grad salg til lokale og nationale forhandlere.



Valget om at undgd ekstern finansiering var bevidst: SKAL skal sté p& egne ben og de-
monstrere, at beeredygtige oplevelsesgkonomiske koncepter kan vaere kommercielt
levedygtige — uden at veere afhaengige af stgtteordninger eller fondsfinansiering.

Samarbejde, ikke konkurrence

SK@L har opbygget steerke samarbejdsrelationer med andre erhvervsdrivende i Ka-
lundborg. Det gzelder b&de konkrete arrangementer og en generel kultur af vidensde-
ling og gensidig statte — fx med lokale restauranter og events. Klaus Nielsen forteeller:
“Vier pa ingen méde hinandens konkurrenter — det skal veere et samspil.”

Samarbejdet med bygningsejerne er ogsa forlgbet positivt — trods den ene ejer ikke
er lokal. Gensidig fleksibilitet og lgsningsvilje har gjort det muligt at rydde op i gamle
installationer og etablere en professionel drift.

Leeringspunkter og anbefalinger

Casen peger pé flere vigtige erfaringer:

Hvad gjorde de konkret?

* \Valgte lokaler med eksisterende installationer
og minimalt behov for ombygning

* Investerede egne midler og holdt omkostnings-
niveauet overskueligt

e Skabte partnerskaber og netveerk med andre
lokale erhvervsaktgrer

e Tenkte oplevelsesgkonomiind i produkt og sted
fra starten

Hvad kan andre lceere?

e Central placering og heldrsdrift skaber synlig-
hed og lokal forankring

e Bymidten styrkes, nar nye tilbud appellerer til en
bred mélgruppe

e Lokale aktgrer, der skaber noget, de selv savner,
kan veere steerke drivere for ny udvikling
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BUTIK VERDIG

| hjertet af Ry har en tidligere skobutik fdet nyt liv som Butik Vaerdig — en faellesskabsdrevet
butik, café og kreativ platform. En anden aktgr havde tidligere forsggt sig med et lignende kon-
ceptiden ene del af lokalet, men matte lukke pd grund af manglende gkonomisk baeredygtig-
hed. Da Pers hustru en dag kom hjem fra en skoshoppingtur og meddelte, at hun havde “kgbt
en butik”, tog idéen fart. Initiativet er dermed ikke opfundet fra bunden — men genoplivet og
videreudviklet med ny energi og struktur. Butikken er i dag blevet en lokal drivkraft, hvor kaffe-
duft, kunsthéndveerk og naerveer gar hand i hand. Bag initiativet stdr Per og hans hustru, som
med et steerkt vaerdigrundlag har skabt et sted, der b&de der bade fungerer som arbejdsfael-
lesskab, salgsplatform og hverdagsrum.



Foto: Butik Veerdig

FAKTA:

Navn: Butik Vaerdig

Adresse: Bytorvet, Ry

Abnet: 2020

Indhold: Kaffebar, kunsthandveerk, genbrug, boghandel, vaerk-
steder og arrangementer

Drift og organisering: Kommission, egenproduktion og feelles
faciliteter

Finansiering: Egenkapital og afkast fra tidligere investeringer
Lokale: 230 m?, tidligere skobutik

Bygningsejer: Privat

Interviewperson: Per Bille, medindehaver af Butik Veerdig
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“Viregner ikke timer - det skal veere sjovt. Ellers giver
det ikke mening."... “Det kan ikke ga galt. Ikke nar man

har noget pd hjerte — og lidt pa kistebunden.”

- Per Bille, medindehaver, Butik Veerdig

Et samskabt butikskoncept - med lokal forankring

Butik Vaerdigs mdlsaetning er ikke blot at vaere en butik, men en helhedsoplevelse. De
mange kunsthdndvaerkere, der er tilknyttet stedet, bidrager med alt fra keramik og
grafik til strik og treearbejde, og stdr selv for salget, hvilket understgtter en ramme,
hvor neervaer og faellesskab kan opstd, og hvor relationen mellem kunde og udstiller
foregdr i gjenhgjde.

Butikken rummer ogsd en kaffebar, en skreedder og en tatovgr, og danner ramme om
bé&de kreative workshops og feellessangsarrangementer. Men det er ikke et kaotisk
markedsrum. Stedet er bevidst kurateret og styres af et tydeligt vaerdiseet med fokus
pd feellesskab og baeredygtighed.

Gor-det-selv og lokal mobilisering - med blik for bylivet

Da Per Bille og hans hustru Anne overtog den 230 m? store skobutik pd Bytorvet, stod
det hurtigt klart at der skulle en del til, fgr at lokalet kunne fungere som feellesskabs-
butik. Inventar, belysning og indretning blev handteret med egne hander - drevet af
praktisk snilde og en vision om at skabe et sted med liv og neerveer. De mange udstil-
lere har individuelle kontrakter og star selv for indretning og vedligeholdelse af deres
stande, hvilket b&de sanker opstartsomkostningerne og styrker det lokale ejerskab.

Opstarten indebar ogsé en raekke juridiske og praktiske spgrgsmadl, herunder ansvars-
forsikring, adgangsforhold og alkoholbevilling. Alt blev handteret uden ekstern konsu-
lentbistand, men via netvaerk og dialog. Per Bille har oplevet, at kommunen generelt
har veeret opbakkende, selvom tilladelser til brug af neerliggende torvearealer har
kreevet tdimodighed og dokumentation.

Butik Vaerdig har siden arbejdet mdlrettet for at skabe liv omkring torvet med initiati-
ver som opholdsmgbler og sandkasse til barn. Det er lykkedes at opnd tilladelser til
opsetning af disse elementer, og projektet har veeret med til at forvandle omrddet fra
ettomt og vindblaest torv til et sted med aktiviteter og opholdsveerdi, serligt for bgrne-
familier og lokale beboere.

En forretning med hjerte og beeredygtig bundlinje

@konomien er baseret pé enkel logik og delt ansvar. Per Bille lavede fra start et simpelt
regnestykke: Hvis huslejen kunne deekkes af indteegterne fra udstillernes kommissi-
onssalg, kunne butikken Igbe rundt. Det har vist sig at holde stik. Stedet drives uden
bankl@n, med fleksibel lejekontrakt og stgtte fra en flexjobansat i daglig drift. Den star-
ste veerdi er dog den sociale: at veere sammen om noget, der giver mening.



Leeringspunkter og anbefalinger

Casen peger pé flere vigtige erfaringer:

Hvad gjorde de konkret?

Valgte lokaler med eksisterende installationer
og minimalt behov for ombygning

Investerede egne midler og holdt omkostnings-
niveauet overskueligt

Skabte partnerskaber og netveerk med andre
lokale erhvervsaktgrer

Teenkte oplevelsesgkonomiind i produkt og sted
fra starten

Hvad kan andre lcere?

Tydelige veerdier og god kuratering skaber
kvalitet og feellesskab

Det hjeelper at have noget pa hjertet og pé
kistebunden

Et steerkt feellesskab kan rumme mange funkti-
oner, hvis rammen er klar og fzelles

W)

Foto: Butik Veerdig, Per Bille
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SYNERGI - KUNST KROP SIND

Et samskabt hus for krop, kunst og feellesskab

SYNERGI er et dynamisk faellesskab af yogaleerere, behandlere og kreative sjeele skabt i et tid-
ligere butikslokale i Slagelse Midtby. Her kombineres selvsteendige praksisser med feelles akti-
viteter og sociale formal i et atmosfaerisk hus, hvor trivsel og relationer er lige sa vigtige som
erhverv. Medstifter af SYNERGI Simonne Gorju fortzeller: “Vi ville skabe et sted med rum til neer-
veer 0g helhed - og det blev muligt, fordi vi gjorde det sammen.”

Med nansom istandseettelse, personlig indretning og feelles koordinering er det lykkedes at
omdanne det tomme butikslokale til en oase midti byen — et hus med energi, varme og en dben
dar til byens borgere.



FAKTA:

Navn: SYNERGI - Kunst Krop Sind

Adresse: Priorgade 1q, Slagelse

Start: 2021

Indhold: Kunst, yoga, behandlinger, yoga i lokale skoler

Drift & organisering: Fallesskab af selvsteendige ivaerksaettere
og behandlere. Delt lejeansvar, mini-bestyrelse, feelles markeds-
faring.

Lokale: 300 m?, tidligere butikslokale

Bygningsejer: Privat

Interviewperson: Simonne Gorju, medstifter
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“Vi havde en drem om, at det skulle vaere et faellesskabs-
hus, hvor vi kunne skabe noget pa kryds og tveers. 0g
hvor faellesskabet absolut var en del af det.”

- Simonne Gorju, medstifter af SYNERGI

En atmosfeere bygget med heender og hjerte

SYNERGI opstod ud fra en holistisk tankegang om at samle alternative sundhedstilbud
og kreative udtryki én faelles ramme. Lokalet havde stdet tomti flere dr, men rummede
bé&de potentiale og plads. Med egne midler og haender gik initiativtagerne i gang —
veegge blev flernet, gulve lagt, og der blev skabt behandlerrum, yogasal og et feelles
opholdsrum.

Indretningen er skabt med fokus pd funktionalitet og baeredygtighed og er preeget af
genbrugte materialer, enkle Igsninger og bevidste valg. Rummet skal fgles rart, bade
for den, der modtager en behandling og den, der underviser et yogahold.

Pkonomisk robusthed i feellesskab

SYNERGIs drift hviler p&d en model med fuld udlejning af behandlerrum og feelles koor-
dinering. @konomien er stram, og alle deltagere betaler leje for deres del. Der er ingen
fonde eller stgtte i ryggen, men til gengaeld et steerkt engagement og ejerskab blandt
aktgrerne. Simonne Gorju tilfgjer: “Hvis ikke vi er fuldtallige i det her hus, s@ kerer det
ikke."

En mini-bestyrelse med tre personer, herunder Simonne Gorju, stdr pd lejekontrakten
0g varetager det praktiske, mens beslutninger om husets udvikling treeffes i feelles-
skab. Nye lejere udveelges ikke kun ud fra faglighed, men ogsé evnen til at indgd i fael-
lesskabet.

En rolig oase — midti byen

SYNERGI ligger lidt uden for det centrale handelsstrgg — en placering, der giver bdde ro
og tilgengelighed. Der er nem adgang til parkering, og mange brugere opsgger huset
aktivt. Det er blevet et sted, man sgger hen, ikke bare falder ind i. Med yoga for skole-
klasser, udstillinger fra lokale kunstnere og feelles events, er huset med til at statte
civilsamfundet og lokalomrédet i byen.

Ejeren af bygningen har veeret positiv og bidragende — blandt andet ved at forbedre
akustikken og faciliteterne. Det har vaeret afggrende for husets funktion.



Leeringspunkter og anbefalinger
Casen peger pé flere vigtige erfaringer:

Hvad gjorde de konkrete

e Omdannede et tomt butikslokale pd 30 dage med egne haender
e Skabte et feellesskab pd tveers af fagligheder og funktioner

e Organiserede driften horisontalt og veerdibdret

*  Etablerede samarbejde med lokale skoler og aktgrer

Hvad kan andre lcere?

e Atmosfeere og hjemlighed er en steerk drivkraft i bymidten

*  Deltansvar og steerke veerdier kan beere gkonomien i feellesskaber

*  Fleksible bygningsejere og horisontale strukturer skaber handlekraft

*  Stgt fleksibel anvendelse af tomme lokaler til nye formdl

*  Ggrdetlettere at organisere sig horisontalt og dele ressourcer

*  Anerkend veerdien af steder, der forener trivsel, kreativitet og feelles-
skab

Foto: SYNERGI - Kunst, Krop, Sind
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Interviewdeltagere

Indsigterne i rapporten bygger p& en kombination af
kvalitative metoder og omfattende research. Vi har gen-
nemfgrt interviews med eksperter, detailhandelsaktarer,
ejendomsejere, foreningsrepraesentanter samt udfart
en raeekke caseinterviews med de mennesker der dagligt
arbejder med at skabe liv i bymidtens tomme lokaler. De
enkelte interviewpersoner fremgdr af nedenstaende liste.

Ekspertinterviews:

Per Nyborg Thomsen, Detailhandelsspecialist

Frank Heskjeer, chef for detail i EDC Erhverv Poul Erik
Bech i Aarhus

National Ejendomsmaegler

Lokal ejendomsmeegler, Nykabing Falster

Lokal ejendomsmaegler, Nykabing Sjeelland

Simon Roslyng, chefkonsulent i DGI

Bystrategisk medarbejder fra Assens Kommune
Efterskolelarer fra Glamsbjerg, Assens Kommune
Repreesentant for eSportsforening beliggende i tidli-
gere butikslokale

Interviewpersoner fra cases:

Joakim Bukdal, Stifter af Cranks & Coffee i Klampen-
borg

Erling Dybkaer, Formand for Foreningen Helikon, Birke-
rad

Anders Olsen, Botilbudsleder af Ledestjernen og med-
ejer af Café Braetspil, Haslev

Klaus Nielsen, medejer af SK@L, Kalundborg

Per Bille, medindehaver af Butik Vaerdig, Ry

Simonne Gorju, medstifter af SYNERGI, Slagelse

Per Knudsen, ejer af 4736 Fitness, Karrebaksminde
Stina Grube & Maria Grube Andersen, ejere af Café
Selvskab, Roskilde
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