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INDLEDNING

FORORD

Kgbenhavns Kommune, Realdania og Jeudan er engageret i at forny Kvaesthusmolen og Sankt Annae Plads,
Kvaesthusgade og den sidste del af Nyhavns solside. | dette omrade investeres i disse ar i alt ca. 700 mio. kr. i
fornyelse af byrummet — inklusive etablering af nyt p-anlaeg — med det formal at forgge bylivskvaliteten for
borgerne. Nar anlaegget er feerdigt, overlades den videre drift og vedligeholdelse til Kulturministeriet for mo-
lens vedkommende og til Kebenhavns Kommune for de gvrige byrums vedkommende.

Drift og vedligehold af offentlige byrum og bygninger har i en arraekke vaeret en gkonomisk udfordring for
kommunerne. Fornyelse af nye omrader kraever en anlaegsinvestering, men samtidig giver fornyelserne ofte
ggede driftsudgifter set over en laengere arraekke, safremt fornyelsernes bylivskvaliteter skal fastholdes. Selv
om der pa den ene eller anden made findes anlaegsmidler til fornyelse af byrum, efterlades der saledes en eks-
traudgift til vedligeholdelse af det ombyggede byrum. Med kommunernes stadig mere anstrengte vedligehol-
delsesbudgetter kan dette fgre til, at investeringen hurtigt mister en del af sin kvalitet.

Med baggrund i denne udfordring valgte Realdania og Jeudan at afsaette penge til et projekt med det formal at
undersgge mulighederne for at etablere et offentligt/privat samarbejde omkring drift og vedligeholdelse af
offentlige arealer. Parterne valgte at tage udgangspunkt i Kvaesthusmolen, Sankt Annze Plads og Israels Plads,
der alle fornyes i gjeblikket, og hvor parterne har specifikke interesser: Jeudan har hovedkvarter pa Sankt An-
nz Plads og er kraftigt engageret pa Israels Plads med Torvehallerne. Realdanias engagement i omradet ud-
springer af organisations formal, som er at forbedre livskvaliteten for borgerne gennem forbedringer af det
bebyggede miljg. Projektet finansieres af Realdania og Jeudan.

Parterne kontaktede Kgbenhavns Kommune, som i forvejen var engageret i bade ombygningen af Sankt Annae
Plads og Israels Plads, bade som myndighed og finansieringspart. Kommunen var interesseret i at deltage i
projektet, og parterne aftalte at tage udgangspunkt i de tre fornyede omrader, men samtidig taenke bredt i
forhold til byomrader, saledes at mulighederne for ogsa at forbedre ikkefornyede byrum gennem offent-
ligt/privat samarbejde blev belyst.

Inspirationen til projektet kommer fra den internationalt anerkendte Business Improvement District-model.
Business Improvement Districts (BIDs) er en offentlig/privat partnerskabsmodel for udvikling af byrum, der
opstod i Toronto i 1970, og som siden har vundet stor udbredelse i hele den vestlige verden. Udbredelsen sker
i takt med et stadig stgrre lokalt behov for attraktive byrum, som de offentlige myndigheder ikke har kunnet
eller villet levere.
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Ideen med neaervaerende projekt er at afklare, med udgangspunkt i de tre cases, om det er muligt at omsaette
BID-tankegangen til danske forhold, herunder at afklare hvilke lovgivningsmaessige sendringer, der evt. skal
gennemfgres.

Rapporten skal forstas som det f@grste skridt hen imod en sadan afklaring; den praesenterer BID-modellen og
forklarer hvad, hvorfor og hvordan BIDs virker; den inkluderer eksempler pa allerede eksisterende BID-lignende
initiativer i Danmark og giver et resumé af de juridiske barrierer for at etablere en egentlig BID-model. Endvi-
dere opstilles en skitse til en gkonomi for en BID-model omkring Sankt Annze Plads og Israels Plads samt en
opsummering af overvejelserne om samarbejdsmuligheder omkring Kvaesthusmolen.

Rapporten svarer dog ikke pa samtlige spgrgsmal og leverer ikke en feerdig opskrift pa en dansk version.

Erfaringerne fra BID-modellens anvendelse bygger pa studierejser (New York, Hamborg, London, Philadelphia,
Pittsburgh, Sverige, Norge), mgder med BID-folk (bade fra BIDs, kommunale enheder, organisationer og han-
delskamre), hjemmesider og artikler/rapporter pa nettet, herunder rapporter udarbejdet af Norsk
Sentrumsutvikling, baseret pa organisationens studieture til Toronto m.m. i forbindelse med de norske forun-
dersggelser om eventuel etablering af BIDs i Norge.

Pa trods af BIDs’ stigende popularitet og udbredelse er der ikke skrevet voldsomt meget om emnet; bogen
Business Improvement Districts af amerikaneren Lawrence O. Houstoun (2003) har vaeret en vaesentlig kilde til
information. Selv om der er sket meget, siden bogen udkom, vurderes overvejelserne og eksemplerne stadig at
vaere nyttige og er derfor blevet inddraget. Dataindsamling og systematiske analyser af effekten af BIDs findes
ligeledes kun i staerkt begraenset og sporadisk omfang.

Arbejdet med rapporten er gennemfgrt af Sankt Annae Selskabet, som er et 100 % Realdania-ejet selskab, med
reference til en styregruppe med reprasentanter fra Sankt Annae Selskabet, Realdania, Jeudan A/S og Kgben-
havns Kommune.

En raekke parter har bidraget med undersggelser og beregninger:

LETT Advokater har undersggt de lovgivningsmaessige muligheder og barrierer for at etablere BIDs eller BID-
lighende modeller i Danmark.

COWI, Jeudan og Kgbenhavns Kommune har udarbejdet driftsbudgetter for de tre caseomrader; COWI har
desuden udarbejdet forslag til forretningsmodeller (feasibility studies) for caseomraderne og bidraget med
viden om frivillige samarbejdsmodeller i Danmark.

Have Kommunikation har staet for udarbejdelse af eventstrategi for Kvaesthusmolen.

Living Cities v. Julie Holck har radgivet, indsamlet viden og internationale erfaringer med BIDs og udarbejdet en
raekke delnotater samt naervaerende slutrapport.
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SAMMENFATNING

Den fglgende sammenfatning opsamler hovedpointerne i rapporten og kan leeses som et szerskilt dokument
(der kan derfor forekomme gentagelser).

Hvorfor overhovedet beskaeftige sig med offentligt/privat samarbejde?

Byer i dag star over for en raekke udfordringer. Mens de offentlige ressourcer bliver feerre, bliver kravene til
byerne stgrre. Byer fungerer som generatorer for veekst og innovation, og hvis de skal tiltreekke talentfulde
mennesker og erhverv, skal de ikke bare vaere gennemsnitligt velfungerende, men ekstraordinaert attraktive og
levende. En vigtig konkurrenceparameter for byer og byomrader er stedets kvalitet og unikke egenskaber.

Konkurrencen om at veere mest attraktiv er benhard, bade pa nationalt og globalt plan. Og nye mader at leve
og arbejde pa, en ny gkonomisk virkelighed, nye forbrugsmgnstre og nye behov for oplevelser og sammen-
haeng betyder, at vi ma gentaenke, hvad en by er, og hvordan man udfolder dens potentiale fuldt ud. Det er
ikke kun et spgrgsmal om veekst, men ogsa om livskvalitet for byens borgere.

Den nordiske model, hvor det offentlige stort set har vaeret alene om at have ansvar for og mandat til at skabe
attraktive byomrader, kan maske med fordel videretaenkes, sa vi bedre kan fglge med nye krav, konkurrence-

forhold og behov. Denne videretaenkning kunne omfatte nye rammer for samarbejde og nye lokale faellesska-

ber pa tveers af offentlige og private instanser.

Denne erkendelse er hverken dansk eller ny. Den har eksisteret la&enge — og siden 1970 inden for rammerne af
Business Improvement District-modellen. Samtidig har der ogsa veeret eksperimenteret i andre set-ups, som
siden 1980’erne har fgrt til udvikling af (frivillige) Town Center Management-modeller af forskellig art i Europa.
Blandt andet har Sverige vaeret aktiv pa omradet siden midten af 1990’erne, og ogsa i Danmark har der veeret
forskellige initiativer i forhold til partnerskabsbaseret byudvikling.*

Behovet for nytaenkning og videreudvikling af disse partnerskaber stiger, ikke bare i Danmark, men over alt. |
danske byer handler det i seerlig grad om at gentaenke drift og vedligehold af byrum. Mens der er prestige i at
bygge nyt, er der knap sa meget aere i at skulle vedligeholde tingene efterfglgende. Det er problematisk, da de
nye anlaeg sa risikerer at forfalde fra dag ét.

Der er ligeledes behov for at gentaenke handelsstrukturer og nye aktiviteter i byens rum.

Offentligt/privat samarbejde er ikke en trylleformular, der med garanti sikrer fantastiske steder. Det kraever en
organisatorisk ramme, f.eks. som i den kendte BID-model, og det kraever, at der lokalt og kommunalt er enga-
gement, vilje og ressourcer til stede. Safremt dette er tilfeeldet, viser erfaringerne, at offentligt/privat samar-
bejde i BID-modellens ramme kan transformere forfaldne og stagnerede savel som acceptable byrum til eks-
traordinzert attraktive steder og fastholde kvaliteterne i fornyede omrader.

! Det geelder blandt andet i Esbjerg og Herning, hvor kommunen og en raekke private aktgrer arbejder sammen omkring
udvikling af bymidten; det geelder ogsa i mere formaliserede projekter som den statslige/kommunale ordning "Omrade-
fornyelse" og "Grgnne Garde".
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Hvad kan BIDs og hvorfor?

BIDs samler offentlige og private kraefter i bestraebelsen pa at skabe bedre byrum. De resulterer i gget veekst,
gget baeredygtighed (forstaet bredt) og gget livskvalitet for borgere og brugere af omradet.

De steerke partnerskaber og det lokale lederskab — med det engagement og den nzerhed og fleksibilitet som
dette giver — har vist sig at skabe ny dynamik, ny synergi og nye helhedslgsninger, som styrker det pagaeldende
omrade og giver identitet. Vaerdiskabelsen mangedobles hen ad vejen, og ydelserne sammentaenkes, sa alle far
gleede af det. BIDs virker med andre ord som katalysatorer for fremdrift og for engagement af civilsamfundet i
bred forstand.

Nar det kan lade sig ggre, skyldes det blandt andet det obligatoriske kontingent, der finansierer BIDs. Hvis der
er flertal for at lave et BID i et omrade, skal alle de private aktgrer i det omrade (dvs. dem, der har ejendom-
me/driver forretning), vaere med til at betale (ogsa dem der var modstandere). P4 den made kommer man
uden om den free rider-problematik®, som frivillige partnerskaber og organisationer ma slas med. Det betyder,
at BIDs, i modsaetning til frivillige modeller, ikke konstant behgver bruge mange ressourcer pa at fa penge i
kassen og opbakning til enkelte initiativer; de har en stabil indtaegtskilde og en bedre gkonomi end frivillige
partnerskaber. Og da BIDs ikke i sig selv er kommercielle virksomheder, men nonprofitorganisationer, hvor al
overskud geninvesteres i omradet, har de ogsa god mulighed for at s@ge fondsstgtte. De kan derfor langtids-
planleegge og komme laengere, end man kan med frivillige modeller.

Forudsaetningen for at etablere BIDs er imidlertid, at der findes en national lovgivning, der giver mulighed for
at opkraeve et obligatorisk kontingent. Der er jkke pa nuveerende tidspunkt hjemmel til dette i den danske lov-
givning.

Samtidig har det ogsa en vaesentlig betydning for modellens succes, at dannelsen af en formel organisering af
aktgrer i et lokalomrade skaber en ngdvendig ramme for, at lokal ansvarlighed, engagement og initiativ kan
udfolde sig.

Hvordan etablerer man et BID?

Initiativet til BIDs kommer normalt fra private aktgrer (ejendomsindehavere og/eller kommercielle lejere), der
mener, at det omrade, hvor de bor, kan blive meget bedre, end det er: Renere, smukkere, tryggere, mere vel-
holdt, mere interessant osv. Initiativtagerne udarbejder en vision og en forretningsplan, der skal godkendes af
kommunen og derefter saettes til afstemning i omradet. Udgangspunktet kan bade vaere et haerget og nedslidt
omrade og et omrade, der er velfungerende, men alligevel har et stort uudfoldet potentiale.

Hvis der er flertal for ideen, bliver BID’et realiseret, og der nedszettes en bestyrelse og en nonprofit driftsorga-
nisation, som star for at levere de daglige ydelser. Det skal understreges, at BIDs ikke erstatter de kommunale
ydelser, men supplerer med nye ydelser.

Efter en periode pa typisk fem ar, udarbejdes en ny forretningsplan, der igen skal vedtages ved afstemning, fgr
BID’et kan fortszette.

2 . . . . .
| gkonomisk teori refererer free rider til en person, der nyder godt af ressourcer, varer eller services uden at betale.
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| Danmark har vi ikke lovgivningsgrundlaget for at etablere et BID, men gennemgangen af den danske lovgiv-
ning viser, at Planlovens § 4 giver mulighed for at etablere forsggsordninger, hvilket kan medfgre afprgvning af
BID-modellen (hvorvidt en forsggsordning kan etableres, afggres af Miljgministeriet).

Hvilke ydelser leverer BIDs konkret?

BIDs starter som regel med nogle basale gnsker om fglgende:

¢ bedre renhold, drift og vedligehold af byrummet
* gget sikkerhed/stgrre tryghedsoplevelse (et behov der er langt mere udtalt i nordamerikanske byer end her)
» promovering/markedsfgring af omradet; det handler ikke om egentlig reklame, men om at fa fortalt de gode
historier og dermed tiltraekke nye, gode initiativer

Renhold, sikkerhed og markedsfgring er saledes fundamentet i et BID. Men nar det fgrst er etableret, vokser
andre initiativer som regel ud af feellesskabet. Det kan f.eks. handle om:

¢ forbedring af tilgaengelighed og mobilitet
¢ udvikling af detailhandel

e aktiviteter og events

e erhvervsfremme

® sociale programmer

¢ baeredygtighed og klimasikring

BID-modellen er meget fleksibel, og formal og serviceydelser tilpasses altid det enkelte omrade saledes, at
ressourcerne bruges sa effektivt som muligt og gremaerkes til at Igse netop de udfordringer, som findes i det
pagaldende omrade.

Hvad er de konkrete fordele for de enkelte aktgrer?

For borgerne er fordelen ved BIDs, at det omrade, de bor i, bliver smukkere, renere, tryggere, mere velholdt,
mere aktivt, mere spaendende og med et bedre udbud af tilbud (butikker m.m.)

For de private aktgrer kan en BID-konstruktion fgre til:

¢ flere kunder, gget omsaetning og gladere medarbejdere

* gget ejendomsvaerdi

¢ en feelles platform, der giver stgrre medindflydelse

o styrket samarbejde med lokale myndigheder

o felles forsikringer, kollektiv varetransport, feelles markedsfgring og grupperabatter pa annoncer m.m., med-
lemsfordele af forskellig art (netvaerksarrangementer, loyalitetskort m.v.)

¢ en skarpere profil og identitet for omradet

For kommunen er fordelene fglgende:

10
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 BIDs erstatter ikke de kommunale ydelser, men supplerer dem; kommunen far dermed en raekke ekstraydel-
ser ‘foraeret’, som de ikke selv har ressourcer til at levere. Dette sker, uden at kommunen mister den overord-
nede 'kontrol’ med byudviklingen.

* BIDs repraesenterer en velegnet platform for at skabe den ngdvendige dialog med det lokale erhvervsliv/de
private aktgrer.

¢ BIDs betyder, at kommunen far nogle stgrre og dermed mere ligevaerdige medspillere, der kan hjzlpe kom-
muner med at na deres mal, herunder at gge engagementet i lokalmiljgerne. BIDs kan vaere gode til at engage-
re civilsamfundet, og der er en raekke eksempler pa, at BIDs har faciliteret samarbejde, ikke bare mellem priva-
te og offentlige aktgrer, men ogsa mellem disse og civilsamfundet generelt. De lokale fora, som BIDs udggr,
kan nemmere ga i dialog med kommunen, fordi de ikke bare repraesenterer et enkelt individ, men en sammen-
slutning af aktgrer med faelles interesser. Pa den made bliver dialogen mere jeevnbyrdig og mere konstruktiv.

Hvordan udregner man kontingentet?

Kontingentet kan udregnes pa forskellige mader: Ud fra ejendomsvaerdi, etage m?, facademeter, beliggenhed
og funktioner eller en blanding af disse. | langt de fleste BIDs i udlandet bruges ejendomsvaerdien som bereg-
ningsgrundlag, da denne afspejler bade ejendommens stgrrelse (m2), beliggenhed og funktion.

| de tilfaelde, hvor der bor meget forskellige grupper i et omrade, kan det vaere relevant at differentiere beta-
lingen i forhold til, hvor meget gavn den enkelte ejendom far af BID’et. Det ma f.eks. forventes, at erhvervsle-
jemalene far en mere direkte gkonomisk gevinst af bedre vedligehold/drift, end boligerne og institutionerne
gor. Ligeledes ma det forventes, at nogle erhvervsejendomme far en stgrre gkonomisk gevinst end andre.
F.eks. vil detailhandel og restauranter fa stgrre omsaetning, hvis der kommer flere kunder, og kunderne kan
fastholdes lzengere, mens liberale erhverv primaert vil fa en gevinst i form af gget medarbejdertilfredshed og
stigende ejendomspriser.

Hvad koster det?

Eftersom BID-modellen som sagt er meget fleksibel, svinger budgetterne ogsa meget i stgrrelse. De mindste
klarer sig for 2-400.000 kr. om aret, mens Philadelphias Center City District BID har et arligt budget pa ca. S 20
mio. (2013).

For de enkelte medlemmer svinger kontingentet lige sa meget. | Leytonstone BID i det gstlige London betaler
en lille butiksindehaver kun £50 (ca. 450 kr.) om aret, mens en stor bank i Better Bankside BID i London betaler
£90.000 (ca. 820.000 kr.) om aret.

De fleste kommuner afsaetter ogsa konkrete midler til administration af BIDs m.m. Der er stor forskel pa, hvor
meget kommunerne involverer sig. | Toronto, den stgrste BID-by i verden (med 79 BIDs), har kommunen en
seerlig BID-afdeling med 12 ansatte. Det har de ogsa i New York City (68 BIDs).
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Kontingenter pa Sankt Annze Plads og Israels Plads

| de tre k@benhavnske caseomrader har projektgruppen (Realdania, Jeudan og Kgbenhavns Kommune) foreta-
get en beskrivelse af den nuvaerende standard samt af en mulig gget standard for drift og vedligehold i et
eventuelt fremtidigt BID. Forslaget til gget drift og vedligehold omfatter, at hvert omrade kan fa en serviceor-
ganisation, bestaende af 2-3 medarbejdere, der er dedikeret til ekstra renhold, pleje af grgnne omrader og
cykelhandtering, samt at der tilkgbes ekstra specialistydelser sasom vintervedligehold og graffitifijernelse (ogsa
pa private ejendomme), og at affaldsspande, byrumsinventar samt fortove og veje vedligeholdes bedre og
udskiftes oftere.

Der er derefter udarbejdet budget bade for basisstandard og for merudgifterne til forhgjet standard. En forhg-
jet standard vil indebaere, at det arlige budget for drift og vedligehold pa Sankt Annze Plads vil stige fra 2,7 mio.
kr. til 3,7 mio. kr. pr. ar. Pa Israels Plads vil det medfgre en stigning fra 1,4 mio. kr. pr. ar til 2,9 mio. kr. pr. ar.

| den gkonomiske analyse beregnes herefter stgrrelsen af kontingentet for ejendommene omkring pladserne,
hvis merudgiften til drift og vedligehold skal fordeles pa alle eiendommene i omradet i forhold til ejendoms-
veerdi. Ved at ggre kontingentet afhaengigt af ejendomsvaerdi, anvendes samme fordelingsprincip som pa en
raekke andre offentlige goder i Danmark — nemlig at de staerkeste skuldre bzerer de stgrste byrder.

Hvis den ekstra udgift til drift og vedligehold pa 1 mio. kr. pa Skt. Annae Plads fordeles pa alle eiendommene
(bade erhverv, bolig og institutioner) med en fordelingsnggle svarende til deres relative ejendomsvaerdi, giver
det en gennemsnitlig arligt kontingent pa 14 kr. pr. m? for bolig og erhverv og 7 kr. pr. m? for institutioner.

Ejendomsveerdien er dog steerkt varierende pa pladsen, sa med den angivhe metode vil BID-kontingentet varie-
re fra 3 kr. pr. m? til 28 kr. pr. m?, hvis alle betaler. Sammenholdes det med, hvad ejendommene i gvrigt beta-
ler i grundskyld og deekningsafgift, ser man, at kontingentet vil udggre, hvad der svarer til 2-8 % af ejendoms-
skatten. Umiddelbart kan det virke som en rimelig merudgift for ejendomsbesidderne, men det er meget afgg-
rende at undersgge, hvor meget disse er villige til at betale.

Hvis den ekstra udgift til drift og vedligehold pa 1,5 mio. kr. pa Israels Plads fordeles pa alle eiendommene (ba-
de erhverv, bolig og institutioner) med en fordelingsnggle svarende til deres relative ejendomsvaerdi, giver det
et gennemsnitlig arligt kontingent pa 22 kr. pr. m? for erhverv, 15 kr. pr. m? for institutioner og 14 kr. pr. m? for
boliger. Hvis udgiften udelukkende skal finansieres af erhvervsejendommene, vil det koste 39 kr. pr. m? pr. ar
for erhverv.

Ejendomsveerdien er dog ogsa pa Israels Plads staerkt varierende, sa med den angivne metode vil BID-
kontingentet variere fra 7 kr. pr. m? til 22 kr. pr. m?, hvis alle betaler. Sammenholdes det med, hvad ejendom-
mene i gvrigt betaler i grundskyld og daekningsafgift, ser man, at kontingentet vil udggre, hvad der svarer til
10-20% af ejendomsskatten.

Dette kan virke som en relativt stor merudgift for ejendomsbesidderne, og det vil veere af ekstra stor betydning
at fa undersggt betalingsvilligheden i omradet. Dette kan give anledning til at differentiere taksten, sa dem, der
far stgrst gevinst, ogsa betaler mere. F.eks. ma man forvente, at detailhandel og restauration, som far en direk-
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te gkonomisk gevinst af flere kunder, vil have st@rre betalingsvillighed end erhvervstyper, der har en mere
indirekte gevinst i form af medarbejdertilfredshed og ejendomsvaerdistigninger (f.eks. ATP-ejendomme). Dette
taler for at indarbejde et funktionstilleeg til basistaksten for nogle typer erhverv.

Udfordringer og kritikpunkter

Der vil naturligvis vaere specifikke udfordringer i forhold til at etablere BIDs i Danmark, og den samme form for
indledende kritik, som man har oplevet i andre lande, ma forventes. Der er f.eks. ikke lige sa mange store fir-
maer/aktgrer til stede i Kebenhavn og andre danske byer som i store udenlandske byer — og derfor ikke lige sa
meget kapital. Vi har heller ikke samme tradition for private initiativer i det offentlige rum, som man f.eks. har i
Nordamerika. Samtidig vil nogle haevde, at vi betaler rigeligt i skat i forvejen (og at BID-kontingentet er endnu
én) — og hvad med diskussionen om ”privatisering” og "monopolisering” af det offentlige rum? Skubber man
ikke bare problemerne ud pa den anden side af BID-greensen? Og kan man ikke risikere, at BIDs ‘'opmuntrer’
kommunen til at slaekke pa sine ydelser?

Disse og flere kritikpunkter specificeres og kommenteres i afsnit 2.5.
Perspektiver og videre proces

Hvis det besluttes at ga videre med modellen, er det vigtigt, at der i Danmark findes en egen version for offent-
ligt/privat samarbejde, der passer ind i danskernes historie og kontekst, i stedet for at kopiere andres. At skabe
lokale/nationale versioner er som udgangspunkt selve grundideen med modellen. Den skal tilpasse sig de eksi-
sterende behov.

Som sagt er der ikke pa nuveerende tidspunkt hjemmel i den danske lovgivning til at etablere BIDs. Den juridi-
ske gennemgang konkluderer, at den mest perspektivrige mulighed for at ga videre med projektet ligger i at
spge om en forsggsordning (i planlovsregi), der tillader et flerarigt pilotprojekt, hvor modellen kan testes i for-
skellige kontekster i Danmark.’

Forud for en sadan ansggning anbefales det, at ideen forankres og kommunikeres individuelt til en reekke ngg-
leakt@rer, herunder relevante ministre og deres embedsmaend, evt. borgmestre i landets stgrste byer, en reek-
ke store ejendomsselskaber samt erhvervsorganisationer som Dansk Erhverv og Dansk Industri samt mindre
brancheorganisationer og endelig de relevante fonde. Dette kan bl.a. ske gennem mgder.

Herefter kan man overveje at afholde en BID-konference, hvor erfarne BID-folk fra USA og Canada, evt. ogsa
UK og Tyskland, inviteres til at holde indleeg for de fgrnaevnte nggleaktgrer.

Der er mange gode grunde til at ga videre med BID-eksperimentet i Danmark. Det er hverken gratis eller
ukompliceret, men modellen tilbyder pa samme tid nogle faste, formaliserede rammer og en stor grad af flek-
sibilitet, som dbner for nye samarbejder, innovative Igsninger og lokalt lederskab.

’ England deltog 22 byer i 1% ars pilotprojekt forud for lovgivningen, og man overvejer i Norge et lignende pilotforlgb i
Stavanger, Trondhjem, Hamar og den lille by Brekstad nord for Trondhjem.
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Aller vigtigst pa nuvaerende tidspunkt er det imidlertid, at etablere et set-up med de ngdvendige ildsjele og
ressourcer, der kan forberede og markedsfgre tankerne, afholde mgder med nggleaktgrer, planlaegge konfe-
rencer og forberede en forsggsordning.
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1 HVAD ER ET BUSINESS IMPROVEMENT DISTRICT?

1.1 DEFINITION

Der findes ikke én internationalt vedtaget definition pa Business Improvement Districts (BIDs). Definitionerne i
de forskellige lande/stater fremstar som variationer over det samme tema. De minder om hinanden, men er
ikke helt ens. Inspireret af de forskellige definitioner fra USA, Canada, UK og Tyskland, og med tanke pa en
dansk kontekst, tages der i dette projekt udgangspunkt i fglgende definition:

Business Improvement Districts (BIDs) er et offentligt-privat partnerskab, hvor det felles formal
er en opgradering af by-, bo- og arbejdsmiljget i et afgraenset, urbant omrade.

BIDs kan tage initiativ til etablering og finansiering af renoveringsprojekter med henblik pa fy-
sisk forskgnnelse af bymiljget; de leverer supplerende (ikke erstattende) serviceydelser sasom
gget vedligehold/renhold, markedsfgring, tryghed, events/aktiviteter og kontinuerlig udvikling.
Resultatet er bedre byrum for borgerne samt gget konkurrenceevne, kundestrgm og ejendoms-
veerdi.

BIDs etableres pa private aktgrers initiativ i et afgraenset byomrade. Safremt der er flertal for
ideen, oprettes BID’et. Der nedsaettes en bestyrelse og (typisk) en non-profit organisation, der
administrerer og handterer opgaverne i det daglige. Det hele finansieres af et obligatorisk kon-
tingent, der indsamles fra alle ejendomsindehaverne og/eller de kommercielle lejere i det en-
kelte omrade i en afgraenset periode pa typisk fem ar. Muligheden for at indkraeve et obligato-
risk kontingent kraever en national lovgivning.

Efter de fem ar formuleres en opdateret forretningsplan, som igen skal vedtages og godkendes,
fer BID’et kan fortseette. Ofte suppleres kontingentindtaegterne af frivillige donationer og f.eks.
indtaegter fra udleje af arealer til aktiviteter og events.

1.2 HVORKOMMER BID-MODELLEN FRA?

BID-modellen blev udviklet af butiksindehavere i Bloor West Street i Toronto i slutningen af 1960’erne, hvor
nye shoppingcentre uden for byen og underjordiske metroer trak folk vaek fra gaden.* For at overleve beslutte-
de butiksindehaverne i fellesskab at ggre en ekstra indsats for at skabe et saerligt attraktivt miljg, der kunne fa
kunderne tilbage pa gaden. De finansierede en drifts- og udviklingsorganisation, der sgrgede for, at der altid

* Bloor West Village BID er en af de udvalgte fokusBIDs, se bilag 1C.
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var ekstra rent, rart, indbydende, trygt og tillokkende; faelles markedsfgring af de nye tiltag var et vigtigt ele-
ment.

Initiativet virkede efter hensigten. Tilbagegang og stagnation blev vendt til fremgang og vaekst, og modellen
blev snart videreudviklet og bragt til USA og flere andre steder i verden. Kort efter artusindskiftet kom BIDs til
Europa. Modellen kan ses som en form for innovationsveaerktgj, der introduceres i krisetider og/eller perioder,
hvor kulturer og praksisser aendrer sig. Resultatet er mere end blot en nulstilling af krisen: BIDs far ikke bare
omrader ud af stagnationen/nedgangen, men videreudvikler dem, s& de bliver vaesentligt mere attraktive end
for stagnationen/nedgangen. Bloor West Village BID er i dag nr. 19 pa tripadvisors.ca’s liste over 220 attraktio-
ner i Toronto.

1.3 HVOR MANGE BIDS FINDES DER | DAG?

| dag er der 78 BIDs i Toronto alene (og over 500 i Canada). Der er 68 i New York City (og over 1000 i hele USA).
Dertil kommer knap 200 i Australien, 140 i New Zealand, 260 i Japan, 40 i Sydafrika, 170 i UK (siden 2003) og 80
fordelt i Tyskland (siden 2005), Serbien og Albanien. Hamborg har nu 12 succesfulde af slagsen og mindst fem
til er konkret pa vej. Der er ogsa enkelte BIDs i Spanien og i Holland, og i Norge forbereder man netop nu den
lovgivningsmaessige ramme, der er en forudszetning for BIDs.
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2 HVORFOR ETABLERER MAN BIDs?

2.1 FORMAL

Formalet med BIDs er at udvikle, forbedre og forskénne byomrader, sa de bliver sa attraktive og sa baeredygti-
ge (pa alle mader) som muligt.

BIDs kan ses som et effektivt vaerktgj i omvendingen af nedslidte og decideret uattraktive eller bare kedelige og
uinspirerende steder uden fremdrift.

Der, hvor nye konkurrenceforhold, trafikale omlaegninger, @ndret forbrugeradfaerd, manglende offentlige res-
sourcer/prioriteringer eller generelle nedgangstider har bevirket, at detailhandlen, erhvervsudviklingen og
andre aktiviteter i omradet er stagneret, har BIDs vist, at de kan ga ind og vende udviklingen. De er gode til at
skabe optimisme, og de styrker troen pa (gkonomisk) udvikling i omradet.

Bryant Park pa Manhattan, tidligere et nedslidt sted med hjemlgse og narkohandlere, blev forvandlet til det
maske mest attraktive offentlige rum i hele New York City —i kraft af et BID (se bilag 1A). | Philadelphia gik by-
midten fra at vaere et forfaldent, haerget og utrygt sted til at vaere en fremgangsrig og blomstrende metropol —
bl.a. takket veere et BID (se bilag 2A). | UK har et BID omformet et omrade syd for Themsen fra at vaere et ned-
slidt, gammelt industriomrade til at vaere et spaendende, venligt og lettilgaengeligt kvarter med flere attraktio-
ner og mange eftertragtede arbejdspladser (se bilag 3D).

De gode eksempler er mange, bl.a. fordi BID-modellen er sa fleksibel: BIDs kan og skal skraeddersys til at Igse
specifikke, lokale udfordringer. | kvarterer og bymidter, hvor butikker er lukket, antallet af forbipasserende
faldet, forfaldet vokset (@get kriminalitet, graffiti og affald i gaderne), ejendomspriserne reduceret, og hvor
mange lokaler star tomme og nye investeringer udebliver, ggr BIDs en tydelig og handgribelig forskel. Det
samme er tilfeeldet i omrader, der egentlig er velfungerende, men som med en ekstra indsats kan blive ekstra-
ordinzert attraktive og fungere som magneter i byen.

BIDs samler offentlige, private og frivillige kreefter og formar at effektivisere ydelserne, sa alle far glaede af det.
Modellen repraesenterer en kollektiv, koordineret indsats. Det er den generelle erfaring i Europa og Nordame-
rika, at man kan komme et godt stykke med frivillige samarbejdsaftaler (under de rette omstaendigheder og
med store ressourcer), men man kan aldrig komme lige sa langt og opna de samme resultater, som man kan
med formaliserede, legaliserede modeller som BIDs. Erfaringerne med BIDs er meget positive bade i USA, Ca-
nada, Tyskland og England, og antallet er stadig stigende.

Det skal understreges, at det ikke er gratis at etablere et BID; det kraever en vis samlet kapital og/eller enga-
gement, vilje og tid til at ggre en indsats. Engagementet er essentielt. Til gengaeld er det en investering, der sa
godt som altid kommer mangefold tilbage, bade gkonomisk, sociokulturelt, miljgmaessigt og aestetisk.

Langt de fleste BIDs fortsaetter i mere end én periode, og det faktum, at BIDs har eksisteret i snart 45 ar, de-

monstrerer i sig selv, at modellen virker efter hensigten.
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2.2 KONKRETE FORDELE FOR DE ENKELTE SAMARBEJDSPARTNERE

BIDs tjener kvarteret og byen som helhed ved at bidrage til forskgnnelse af gader og pladser, gget tryg-
hed/sikkerhed, flere aktiviteter og events samt ved at kommunikere de gode tiltag til omverdenen. Gennem
partnerskaber med andre organisationer og offentlige instanser fungerer BIDs som katalysatorer for positive
forandringer og vaekst ved at bidrage til en raeekke gkonomiske og sociale initiativer og til planlaegning i bredere
forstand.

Generelt betyder BIDs fglgende fordele for de private aktgrer i omradet:

¢ Fzelles platform, der giver stgrre indflydelse og mulighed for at tage nye og mere omfattende initiativer

e Styrket samarbejde med de lokale myndigheder

¢ Langsigtede planer og strategisk udvikling

¢ Gode muligheder for at sgge om ekstra donationer og fondsfinansiering (da det er en nonprofitorganisation)
* Flles investeringer, der betyder reducerede individuelle udgifter

¢ Hurtig identifikation af lokale problemer, udvikling af lokale Igsninger og ressourcer, der er gremaerket lokal-
omradet

¢ Flere kunder og mere tilfredse medarbejdere

e Bedre image

* Pget ejendomsvaerdi

* Pget tryghedsfornemmelse og sikkerhed

* Pget effektivitet og value for money (forbedringerne sker lige uden for de enkelte medlemmers dgr; med-
lemmerne har selv indflydelse pa hvad pengene bruges til)

» Retfeerdighed (alle betaler i henhold til, hvor meget gavn de far af BID et og far proportionelt hermed nytte af
ordningen; der er ingen free riders)

Specifikt for de enkelte samarbejdspartnere medfgrer BIDs fglgende fordele:

2.2.1.1 For ejendomsindehaverne
- betyder BIDs gget ejendomsvaerdi (ofte markant gget) og positiv omtale. Ifglge NYC Small Business
Services (den kommunale afdeling der handterer BIDs i New York) viser en undersggelse, at ejendoms-
vaerdien i gennemsnit stiger 30 % hurtigere i BIDs i det fgrste ar og 15 % hurtigere de fglgende ar (i for-
hold til ssmmenlignelige omrader uden BIDs).

For de enkelte ejendomsindehavere ligger motivationen i en erkendelse af, at ejendomsvaerdien i hgj
grad bestemmes af konteksten. Ron Rubin, grundlaeggeren af Philadelphias saerdeles velfungerende
BID, Center City District, var helt bevidst om, at motivationen i 1990 til etableringen af et BID I3 i hans
egen forretningsinteresse:

"Jeg sprger allerede for renhold, sikkerhed og markedsfgring i mine 15 ejendomme og shoppingcentre,
sa jeg har i princippet ikke brug for et BID. Men hvis mine bygninger er enklaver af renlighed og sikker-
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hed midt i en by, som har ry for at vaere farlig og beskidt, sa kan jeg ikke fa succes, og det er der heller
ikke andre, der kan.””

Med dette argument overbeviste han de andre ejendomsindehavere.®

En rapport om amerikanske BIDs udarbejdet af London School of Economics forklarer ligeledes, at op-
komsten af BIDs kan forklares som en gvelse i egeninteresse: Investeringen i omgivelserne er en inve-
stering i ejendommen.

2.2.1.2 For kommunen

repraesenterer BIDs en velegnet platform for at skabe den ngdvendige dialog med det lokale erhvervs-
liv/de private aktgrer med henblik pa at udvikle et omrade positivt. Dialogen bliver mere jeevnbyrdig,
nar det ikke er kommunen over for en individuel aktgr i byen, men kommunen over for en sammen-
slutning af aktgrer med fzelles interesser.

BIDs har vist sig at vaere en form for offentligt-privat partnerskab med et stort potentiale for innovati-
on. BIDs impdekommer og handterer behovet for flere private investeringer og privat engagement i
det offentlige rum, uden at kommunen mister den overordnede kontrol. Kommunens medvirken og
veerdifulde ekspertise sikrer, at BIDs ikke ender med at skabe private ‘bykonger’.

BIDs har ikke bare vist sig i stand til at facilitere samarbejdet mellem den offentlige og private sektor,
men ogsa til at engagere civilsamfundet, sa alle far mest mulig ud af ressourcerne.

BIDs erstatter ikke de kommunale ydelser, men supplerer dem. Kommunen far med andre ord en raek-
ke supplerende, kostelige ydelser 'foraeret’, som de ikke selv har ressourcer til at levere.

2.2.1.3 For detailhandlere

medfgrer BIDs gget kundestrgm, steerkere personalefastholdelse, reducerede forretningsomkostninger
(feelles varetransport, faelles forsikringer, feelles annoncering, delebiler, delecykler), faciliterede net-
vaerksmuligheder, fokuseret markedsfgring af omradet, mere indflydelse i forhold til udviklingen af
omradet samt assistance i forhold til handtering af myndigheder, medier m.m. BIDs giver detailhand-
lerne mulighed for i feellesskab at gennemfgre projekter, som de ikke hver isaer ville have rad til. Nar de
star sammen, kan de ogsa give handelsmiljget en staerkere identitet.

> Citat fra Lawrence O. Houstoun: Business Improvement Districts (2003) s.5 (0.a.f.)
® Fortalerne for Pittsburgh Downtown Partnership henvendte sig i en brochure fra 1996 til modstanderne med en lignende
formulering: “Veerdien af din ejendom er ikke alene determineret af de investeringer, du har foretaget i selve ejendom-

men. Snarere bestemmes stgrstedelen af ejendommens vaerdi ud fra, hvordan investorer, erhvervsliv og besggende op-

fatter bymidten: som en helhed af erhverv, detailhandel og kultur.” (ibid.)
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2.2.1.4 For lejere af kontorer og industriomrdder
- vil et mere attraktivt omrade med god tilgeengelighed, mange aktiviteter og ekstra mulighed for net-
vaerksdannelse optimere mulighederne for at tiltraekke og fastholde personale. Dette er hensigtsmaes-
sigt i en tid, hvor stedets kvalitet bliver stadig mere betydningsfuldt for, hvor folk, iseer veluddannede,
gnsker at arbejde.

2.2.1.5 For restauranter, cafeer, biografer, teatre og andre kultur- og fritidsoperatgrer
- betyder BIDs ligeledes pget kundestrgm, bedre markedsf@ring, mere indflydelse m.m. Folk vil hellere
ga ud om aftenen og natten i omrader, der er trygge, tilgaengelige og velholdte. Derudover fungerer de
BID-organiserede arrangementer og events som yderligere magneter til gavn for ga-ud-stederne.

2.2.1.6 For beboerne
- betyder BIDs et renere, smukkere, mere trygt miljg med flere aktiviteter og optimerede indkgbsmulig-
heder.

2.2.1.7 For nonprofitorganisationer og offentlige institutioner
- betyder BIDs ligeledes flere besggende, bedre omradepromovering, mere indflydelse og staerkere per-
sonalefastholdelse. Ogsa for nonprofitorganisationer og offentlige institutioner gaelder det, at der er
brug for et vist flow af besggende, og at der eksisterer en form for bundlinje, som skal vaere i balance.
Dette fordrer et velfungerende naermiljg, og forbedringer opnas bedst gennem en falles indsats.

Et godt — og unikt — eksempel pa et BID med mange offentlige og nonprofit-medlemmer er Figueroa
Corridor BID i den sydlige del af Los Angeles’ downtown, hvor halvdelen af kontingenterne betales af
offentlige og nonprofitorganisationer. | 1997 var omradet i alvorligt forfald og steerkt kriminaliseret, og
de forskellige aktgrer i omradet maerkede klar stagnation. Flere museer havde et staerkt faldende be-
spgstal, og omradets stand var en decideret barriere i forhold til at tiltraekke f.eks. et nationalt football
league team; det ortopaediske hospital havde sveert ved at tiltraekke laeger; University of Southern Cali-
fornia havde svaert ved at rekruttere studerende. Alle havde naet et punkt, hvor de enten skulle inve-
stere voldsomt i de eksisterende faciliteter eller flytte. De inds3, at de havde de samme behov, hvad
enten de var nonprofit eller ej.

Som resultat heraf blev Figueroa Corridor BID etableret i 1997, og i ‘98 begyndte de arbejdet. Alle de
institutioner, der havde overvejet at forlade stedet, besluttede sig nu til at blive og investere i deres
ejendomme i stedet for (op mod S 1 mia. blev efterfglgende investeret).

2.3 HVORFOR VIRKER BIDS?

Nar BIDs virker, skyldes det i bund og grund fglgende ting:

Partnerskaber. BIDs skaber nye, formaliserede partnerskaber mellem private og offentlige instanser (nogle
steder ogsa frivillige), hvilket har medfgrt synergieffekt og hgj effektivitet. BIDs fungerer som et konstruktivt
forum for at tackle udfordringer mellem det offentlige og det private.
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Stabil indtaegtskilde og ingen free riders. Modellen Igser free rider-problematikken og sikrer en stabil ind-
teegtskilde, der typisk suppleres af frivillige donationer og kommercielle indtzegter. Et langsigtet budget kan
laegges fra starten, og ordningen har fgrt til en mere retfeerdig fordeling af udgifter/indtaegter og forde-
le/ulemper.

Fokus pa holistisk tankegang: place making, place management & place marketing. Gode byrum er ikke stati-
ske, men dynamiske, og andrer sig i Igbet af dagen, ugen og aret. Derfor er det afggrende, at man ikke bare
sgrger for den fysiske forskgnnelse, men ogsa sikrer vedligehold pa hgjt niveau, kontinuerlig (strategisk) udvik-
ling og den rette omradepromovering. BIDs er gode til at sammentaenke forskellige opgaver og processer med
det faelles formal at skabe en god helhedsoplevelse for byens brugere.

Engagement. Motivationen til at ggre en forskel er stor, nar alle pengene er gremaerket til det konkrete omra-

de, og nar beslutningerne tages af de mennesker, der er pavirket af dem. Det engagement blandt medlemmer-
ne, som er en fordring fra begyndelsen, og som typisk vokser i Ipbet af perioden, far ting til at ske pa en anden

made end ellers; der tilfgres en ny dynamik og energi.

Fleksibilitet og naerhed. Naerheden til omradet og kendskabet til alle detaljer betyder, at organisationen kan
handle hurtigt i forhold til nye behov og eendrede betingelser; denne indbyggede naerhed og fleksibilitet er
meget nyttig.

Fleksibiliteten indebaerer ogsa, at forretningsplanen for det enkelte BID kan skraeddersys i henhold til det en-
kelte omrade. Man kan saledes programmere et BID, sa de funktioner og brancher, der dominerer et omrade, i
seerlig grad tilgodeses.

Forskellige fokusomrader og programmer:

| alle BIDs har man grundlaeggende fokus pa renhold, tryghed og markedsf@ring, og langt de fleste steder spiller
handel og tilgaengelighed ogsa en vigtig rolle.

Hvis et omrade er et udpraeget handels- og kontoromrade, etablerer man et BID, der fokuserer pa tiltag, som
vil tiltraekke kunder og optimere forholdene for medarbejdere.

Hvis omradet er domineret af en stor kulturinstitution og har enkelte mindre kreative virksomheder, sgrger
man for at lave et program, der understgtter, udvikler og booster den kulturelle profil.

Transport og mobilitet er altid afggrende for at fa en velfungerende og dynamisk by. Mange steder er drift af
parkeringsfaciliteter og P-henvisningssystemer en del af BID-organisationens opgaver, og nogle steder tager
BIDs ogsa initiativ til at indkgbe bycykler, etablere delebilordninger og etablere transitomrader, hvor man nemt
og fleksibelt kan skifte fra bil og cykel til kollektiv transport.

Hvis man, for overblikkets skyld, ville systematisere de forskellige BIDs, kunne man forestille sig en kategorise-
ring af “Handels-BIDs” eller ”Erhvervs-BIDs”, “Kultur-BIDs”, "Turisme-BIDs”, "Grgnne BIDs”, “Industri-BIDs”
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og "Mobilitets-BIDs”. | USA har to forskere (E. T. Rogowsky og J. S. Gross) arbejdet med fglgende typeinddelin-
ger: Large corporate BIDs, medium-sized main street BIDs og small community BIDs.”

2.3.1  Malinger af effekten af BIDs
Pa trods af ekspansionen af BIDs, er antallet af konkrete, sammenlignende analyser af effekten i de forskellige
lande stadig begraenset.

| Tyskland er der endnu ingen systematiske evalueringer, kun sammenligninger over samtlige tyske BIDs’ bud-
getter.

| UK regner ATCM (Association of Town and City Management) med i Igbet af 2014 af fa data ind fra stgrre
omrader i forhold til f@r-og-nu-status omkring renhold, vedligehold, kriminalitet, sociale problemer, grgnne
tiltag, antal forbipasserende m.m.

| USA er der ingen nyere samlet evaluering, men kun en raekke forskellige forskningsprojekter mgntet pa speci-
fikke elementer i specifikke omrader.

At skulle indsamle og systematisk sammenligne data fra storbyer, regioner, stater eller lande vil veere et omfat-
tende projekt. Indtil videre ma man holde fast i, at fakta pa mange mader taler for sig selv:

1. Modellen har eksisteret siden 1970.

2. Antallet af BIDs stiger stadig, bade i hjemlandene og i resten af den vestlige verden; stille og roligt breder
den sig til stadig flere lande.

3. Langt de fleste BIDs fortsaetter i flere perioder, og man ma formode, at private aktgrer kun fortsat vil betale
for medlemskab, safremt de far noget for pengene.

Disse kendsgerninger tyder pa, at modellen virker efter hensigten.

Fakta om de enkelte fokus-BIDs (se bilag 1A-1H) kan ses i de respektive afsnit (for sa vidt som det har vaeret
muligt at opdrive information).

2.4 BID-AKTIVITETER OG FUNKTIONER

BIDs erstatter ikke, men supplerer, offentlige ydelser; denne vigtige forskel understreges i alle BID-lande.? BIDs
skal ikke overtage de kommunale opgaver, men supplere dem.

Mange BIDs starter med et snaevert fokus, typisk pa renhold, sikkerhed og markedsfgring, men i takt med at
organisationen modnes, udvides ydelsesspektret, og en utrolig diversitet praeger BIDs afhaengig af deres lokale
udfordringer og ressourcer.

7 Se ). S. Gross’ artikel: ”Business Improvement Districts in New York City’s Low-Income and High-Income Neighborhoods”
in: Economic Development Quaterly, 2005, 19: 174 (2005)

® Det kan veere en god ide, at der indgas en skriftlig aftale mellem BID og kommunen om de kommunale ydelser i omradet,
sa der ikke hersker tvivl om ansvar og standarder.
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Ligegyldigt hvilke ydelser, der fokuseres pa, er malet altid at skabe levende og attraktive byomrader, og selv i
velfungerende bymidter er der eksempler pa vilje til at afsaette midler til ekstra renhold og tryghed. Byen Bath i
England er f.eks. en turistmagnet pga. de gamle, romerske bade i bymidten og har et velfungerende erhvervs-
og handelsliv, men ogsa her er et BID med til at skabe yderligere forbedringer. Ud over et renholdsprogram har
BID’et lanceret et night economy program, der har til formal at ggre byen mere tryg i aften- og nattetimerne.
Man har investeret i et radiosystem, der forbinder BID’ets natpersonale (a la natteravne) med byens udskaenk-
ningssteder, politiet og frivillige ansat i kirkerne, sa de i faellesskab kan forebygge konflikter og @ge oplevelsen
af tryghed i byen.

Som sagt er det afg@grende, at BIDs fokuserer pa de lokale udfordringer, behov og Igsningsmuligheder — ikke
alle elementer fra andre BIDs kan kopieres med succes i et givet omrade. Nedenfor ses en liste med eksempler
pa ydelser i en raekke forskellige BIDs. Ydelserne vil ogsa vaere relevante i forskellige kontekster i Danmark.

2.4.1 Liste med eksempler pa ydelser fra BIDs i udlandet:

e Omradevedligehold: fjernelse af skrald og graffiti, h@jtryksspuling af fortove og gader, snerydning, graessla-
ning, traebeskaering, plantning, ukrudtsbekampelse og vedligehold af blomster.

¢ Markedsfgring og omradepromovering: festivaler og eventplanlagning, koordinerede udsalg, publicering af
brochurer, kort, nyhedsbreve, imageforbedring, reklamekampagner og information (inkl. sociale medier), gget
skiltning og bannere. Det handler ikke om at reklamere for en enkelt virksomhed, men om at ggre opmaerksom
pa aktiviteter, kollektive fremskridt, nye ydelser m.m. At kommunikere fremskridtene er naesten lige sa vigtigt
som at fa dem til at ske. Det skaber god dynamik og far flere positive ting til at ske.

¢ Parkering og transportstyring (management): planlaegning og dialog med kommunen om offentlige forbed-
ringer af parkeringsforhold, organisering af bedre p-forhold, vedligehold af busstoppesteder og lign., organise-
ring af delebiler og delecykler (ridesharing programs), forbedring af forhold for cyklister og fremme af eksiste-
rende offentlig transport.

e Urban design: Udvikling af urban design guidelines (altid med kommunens blastempling), organisering af
facadeforbedringsprogrammer, f@rsteklasses belysning, baenke, traeer, blomster, gadeinventar m.m. (alt sker i
dialog med kommunen).

¢ Tryghed: Uniformeret sikkerhedspersonale der fungerer som ekstra grer og gjne for politiet samt uniforme-
ret "vaerts-personale” ("ambassadgrer”) der er til radighed for borgerne; installering af elektronisk udstyr og
generelt samarbejde med politiet. Da vi i Danmark som udgangspunkt har et samfund med meget stgrre tryg-
hed end f.eks. Nordamerika, vil uniformeret sikkerhedspersonale naeppe blive relevant i samme omfang. Dog
ser vi adskillige eksempler pa utrygge forhold i flere danske bymiljger. Det forekommer ikke bare i ghettolig-
nende omrader (se afsnit 7.2.5 om Green Teams), men ogsa f.eks. i centrum af Kgbenhavn, hvor slagsmal er
almindeligt forekommende, iszer natten efter torsdag, fredag og lgrdag. Her kan samarbejdet mellem BID’ets
natpersonale/natteravne, veertshuspersonale og politi vaere med til at skabe et mere trygt miljg.

¢ Virksomhedsrekruttering og fastholdelse: Markedsresearch, udarbejdelse af markedsrapporter, gkonomiske
incitamenter til nye og ekspanderende virksomheder, tiltraekning af investorer.
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o Stgtte til opretholdelse af ‘ro og orden’ i forhold til salg pa gader og streeder, optraeden, af- og palasning,
taxikger (det handler ogsa om at sikre, at alle lever op til det aftalte niveau for gadeinventar, bygningsvedlige-
hold m.m.)

* Forbedre forhold for medarbejdere i omradet: organisere events i forhold til professionel og personlig udvik-
ling, optimere velvare pa jobbet, nemmere transport/tilgeengelighed til job, netvaerksskabelse og sociale
events for de ansatte, udlejning af lokaler til events, planleegning af seminarer, tiloyde loyalty cards, der giver
medlemsvirksomheder ret til szerlige tilbud m.m.

¢ Sociale ydelser: stgtte til hjemlg@se, jobtreening, youth programs, etablering af lokalt job-matching-center.

¢ Baeredygtighed og grgnne tiltag: radgivning i forhold til grgn virksomhedsfgrelse, markedsfgring af dette,
optimering af genbrug m.m.

® Pooling af ressourcer: fzlles indkgb, feelles forsikringer m.m.

e Kontinuerlig (strategisk) udvikling

2.5 UDFORDRINGER OG KRITIKPUNKTER

Der vil naturligvis vaere specifikke udfordringer i forhold til at etablere BIDs i Danmark, og vi vil sandsynligvis
mg@de den samme form for indledende kritik, som man har oplevet i andre lande. Nedenfor naevnes de vaesent-
ligste spgrgsmal og udfordringer, og efterfglgende gives en kommentar til dem alle.

1. Der er ikke lige sé mange store firmaer/aktgrer til stede i Ksbenhavn og andre danske byer som i store
udenlandske byer — og derfor ikke lige sG meget kapital.

Til gengzeld er danske byrum generelt ikke sa forfaldne som mange udenlandske. Desuden kan den organisato-
riske ramme i lokalomradet udlgse nyt engagement i civilsamfundet — fornyet ejerskab, nye initiativer og frivil-
lig hjaelp — som bidrager veesentligt til BIDet.

2. Vikan ikke komme i gang med det samme, da det tager minimum to Gr at etablere en BID-lov — og pa-
rallelt hermed det f@rste BID i praksis.

Planlovens § 4 rummer mulighed for at gennemfgre en forsggsordning, sa modellen kan testes og tilpasses
danske forhold og erfaringer fgr en evt. lovgivning.

3. Fungerer tingene ikke ok i Danmark? Hvor stor er motivationen egentlig?

Jo, de fleste steder fungerer tingene ok, men der er afgjort plads til forbedringer, iszer i takt med hgjere krav,
nye behov og faerre offentlige ressourcer. Udfordringen er at nytaenke og handle, fgr problemerne er sa store,
at forfaldet for alvor har sat ind.

4. | NY er der mange servicefolk ansat i de meget velfungerende BIDs. Arbejdslgnnen for disse er markant
lavere end i Danmark, og der vil ikke veere rad til lige sGé mange her.
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Da der ikke faerdes lige sa mange mennesker her som i NY, ma man formode, at behovet er tilsvarende mindre.
Samtidig er det en mulighed at indtaenke servicejobs til langtidsledige i den danske konstruktion.

5. Vi har ikke samme tradition for private initiativer i det offentlige rum, som man har i USA. Det vil sand-
synligvis kraeve en del holdningsbearbejdning.

Nytaenkning er altid udfordret af traditioner. Derfor skal erfaringer fra udlandet formidles grundigt, og der skal
hgstes egne erfaringer fra pilotprojekter.

6. Vil folk ikke tage negativt imod et obligatorisk kontingent, som nogle vil kalde en ekstra skat? Betaler vi
ikke nok skat i dette land?

For det fgrste kraever det grundig kommunikation om mulighederne og de gode erfaringer, hvis man vil realise-
re BIDs i Danmark. Folk skal forsta, at der er tale om en investering til egen fordel, og at den typisk kommer
mangefold tilbage. Og kontingentet skal tilpasses den enkelte, sa den modsvarer gavn og nytte for vedkom-
mende. For det andet er det nemmere at opkraeve et kontingent, nar folk kan se, at pengene bliver brugt til
projekter lige uden for deres hoveddgr. For det tredje er det rimeligt, at alle betaler til det flles vel. Der er
altid nogle, der vil vaere imod obligatorisk betaling, men sadan er det jo ogsa i forhold til almindelige skatter.
For det fjerde er det vigtigt at kontingentet har et niveau, sa det ikke bliver en urimelig belastning for de loka-
les driftsbudgetter. For det femte viser de udenlandske erfaringer, at hvis et BID bliver upopulzert, er det typisk
ikke fordi, kontingenterne er for hgje, men fordi ydelserne er for fa/utydelige/irrelevante og ambitionsniveauet
er for lavt.

7. Det offentlige overlader ansvar og autoritet til folk, der ikke er demokratisk valgt.

Modellen er lovfaestet og dermed demokratisk bestemt. Rammerne er helt fastlagte, kun indholdet endrer sig
fra BID til BID, og forretningsplanen skal altid godkendes af kommunen. Dermed kan der hverken opsta bykon-
ger eller strukturer a la gated communities.

8. Risikerer man ikke en “privatisering” af det offentlige rum, hvor BID-aktiviteter gdr ind og monopolise-
rer byrummet ved f.eks. at tage entré for noget, der foregar i byrummet, eller kraeve at folk kgber
mad/drikke, hvis de vil opholde sig et sted?

Sa laenge rammerne for BIDs er vedtaget politisk (nationalt), og sa laenge de enkelte kommuner er med til at
udarbejde eller godkende forretningsplanerne for BIDs og desuden skal godkende enhver form for byrumsin-
ventar m.m., bgr dette ikke blive problematisk.

9. BIDs fjerner bare kriminalitet ud pd den anden side af BID-graensen.

Mange politifolk er uenige i teorien om, at et fastsat antal kriminelle handlinger vil forega lige gyldigt hvad; de
siger, at mere opretholdelse af ro og orden er med til at skabe en netto reduktion af samtlige kriminelle hand-
linger. | Philadelphia har man lavet en undersggelse, der netop paviser dette. Et forskningsprojekt angaende
BIDs’ indvirkning pa kriminalitet i Californien, udfgrt af en raekke forskere for the National Institute of Justice i
2012,g konkluderer, at der i gennemsnit var en 6-11 % reduktion i bade alvorlig og mindre alvorlig kriminalitet i

? Se https://www.crimesolutions.gov/ProgramDetails.aspx?1D=67
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BIDs i forhold til ikke-BIDs, og at reduktionen forventes at stige over tid. Der kunne ikke males mere kriminali-
tet i de tilstgdende omrader, og kriminaliteten er altsa ikke blevet ‘skubbet’ ud over BID-graenserne.

10. BIDs ’smider’ hjemlgse ud pa den anden side af BID-graensen.

Nej, tveertimod er BIDS mange steder med til at hjalpe hjemlgse videre, og man har en god dialog med dem. |
Bryant Park BID pa Manhattan, der tidligere mest husede narkohandlere, hjemlgse og lignende, er der stadig
hjemlgse; man ser dem bare ikke sa tydeligt blandt 4000 andre mennesker, og de fremstar ikke ‘farlige’ i den
kontekst. De hjemlgse selv er glade for den tryghed, som BID’et giver til parken.

11. BIDs pdstdr, at de gger ejendomsveerdien markant, men det er lige s meget alle mulige andre faktorer,
der er med til det.

Det er rigtigt, at det kan vaere vanskeligt at skelne mellem hvilke faktorer, der fgrer til hvilke resultater i en
kompleks urban sammenhang. Men tallene fra f.eks. New York demonstrerer en klar forskel pa BIDs og ikke-
BIDs, der ikke kan veere tilfeeldig. Det skal dog understreges, at BIDs ikke er en trylledrik, man kan halde ned
over urentable forretninger, men et vaerktgj til at forbedre udbyttet af forskellige forretninger gennem ordent-
lig vedligehold og strategisk udvikling.

12. Kontingentet kan vaere en byrde for aktgrerne (dette er ofte en kritik man mgder fra sma butikker i
planlaegningsfasen).

For de helt store medlemmer er kontingentet sjaldent et problem. For de helt sma medlemmer er kontingen-
terne meget sma. Kritikken er ofte udtryk for manglende overbevisning om, at ydelserne vil gavne den lille
butik.

13. BIDs supplerer med ekstra ydelser og erstatter ikke de kommunale ydelser. Men ndr man etablerer et
BID, risikerer man at indskraeenke den kommunale handlefrihed, fordi kommunen forpligtes til at levere
en bestemt basisydelse. Dette kan mdske give problemer for kommunen, der derved ikke frit vil kunne
flytte ressourcer til drift og vedligehold fra et omrade til et andet fra ar til ar. Sa bliver det pludselig dy-
rere for BID’et at opnd samme resultater — hvordan handterer man det?

Mange steder anses etarige BID-budgetter for gnskvaerdige, da de tillader fleksibilitet. En generel praamis for
offentligt/privat samarbejde er dog, at parterne forpligtiger sig til et leengerevarende samarbejde. Kommuner,
der gnsker at afprgve BID-samarbejdet, ma derfor tage stilling til, om gevinsterne herved opvejer de omkost-
ninger og bindinger, som en sadan aftale indebeerer.

14. BIDs kan ‘opmuntre’ kommunen til at slaekke pa deres service.

Problematikken har vaeret oppe at vende i Toronto, men det er ikke et udbredt problem. | USA er der sa godt
som ingen eksempler p3, at BIDs har fungeret som en undskyldning for kommunen til at slaekke pa ydelserne;
tveertimod har BIDs ofte resulteret i ekstra investeringer fra det offentliges side og hgjere effektivitet i ydelser-
ne. | de fleste stater indskrives der klausuler i BID-lovgivningen, der forbyder kommunerne at erstatte deres
ydelser med BID’ets. | Pennsylvania kraeves det, at kommunen underskriver en “maintenance of effort”-aftale
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med BID’et. Hvis BIDs lukker sig selv ned, fordi de palaegges ugnskede (kommunale) opgaver, mister kommu-
nen en hel masse ressourcer, og det er de ikke interesserede i.

15. Hvis ejendomspriserne stiger som falge af BID, bliver det dyrere at vaere privat boligejer/lejer og butiks-
ejer/lejer — ender det ikke som rigmandsghettoer?

Dem, der har rad til at bo de bedste steder, vil altid ggre det. Det bgr ikke standse udviklingen af byer. Nogle af
de "bedste” byer — New York, London, Paris — har mange eksklusive kvarterer, hvor det ikke er enhver forundt
at fa en bolig eller butik — men byrummet er for alle, og hvis de ressourcestaerke har vilje til at opgradere by-
rummet, hvorfor sa forhindre dem? Resultatet er til gavn for alle. | New York im@gdegar man i gvrigt ‘rigmands-
ghettoer’ med zoningsregler; der skal vaere en vis andel boliger til ‘tilgaengelige’ priser (dette kan undersgges
naermere).

16. Kan man etablere et BID i et udsat omrdde, hvis der slet ikke er ressourcestzerke aktgrer i nabolaget?

Ambitionsniveauet for BIDs ma altid haenge sammen med de lokale ressourcer, hvad enten disse er allerede
eksisterende eller skal findes uden for omradet. Man kan na et godt stykke, hvis der er store maengder enga-
gement, vilje og tid — og dermed kreativitet — til stede, men det er der sjaeldent i meget ressourcesvage omra-
der, og BIDs er ikke en gratis Igsning. Hvis et omrade star over for at skulle Igfte meget tunge opgaver, vil det
veere hensigtsmaessigt med hjaelp udefra. | udlandet er der adskillige eksempler pa, at meget nedslidte og soci-
alt udsatte omrader er blevet vendt til velfungerende omrader ved, at det offentlige og/eller en fond har givet
en saltvandsindsprgjtning ved at foretage investeringer i omradet og efterfglgende har fulgt op med forskellige
former for erhvervsudvikling/inkubationsprojekter og stgtte til et BID.
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3 PROCES FOR ETABLERING AF BIDs

Etableringsprocessen starter med, at en gruppe ejendomsindehavere og/eller kommercielle lejere i et omrade
gar sammen om at definere en vision for forandring og et forslag til initiativer i omradet, fordi det pagaeldende
omrade ikke fungerer optimalt. Initiativet kommer altid fra de private aktgrer, men forretningsplanen udvikles
i dialog med kommunen og evt. gvrige aktgrer i omradet.™

Med udgangspunkt i visionen udarbejdes en forretningsplan, der indeholder en liste over de gnskede service-
ydelser, budget, tidsplan, afgraensning, kontingentstruktur m.m. Planen kommunikeres grundigt til alle poten-
tielle BID-medlemmer og saettes til afstemning i det pagaeldende, afgraeensede omrade. Alle kommende med-
lemmer (dvs. ejendomsindehavere og/eller kommercielle lejere) har stemmeret.

Processen finansieres som regel 100 % af initiativtagerne. For BIDs med ressourcestarke aktgrer er dette ikke
et problem, mens sma BIDs skal vaere kreative for at fa det til at haange sammen og kan veere ngdt til at sgge
om offentlig stgtte eller hjzelp fra f.eks. handelskammeret. Nedenfor ridses det op, hvordan processen forlgber
i UK, Hamborg og New York.

Erfaringen er, at i de tilfelde hvor afstemningen er endt med et nej, skyldes det som regel, at kommunikatio-
nen har veeret mangelfuld, at forretningsplanen ikke har vaeret forankret godt nok blandt de lokale aktgrer,
eller at den ikke har ramt de aktuelle behov. Det er derfor essentielt, at kommunikationen i opstartsfasen er
virkelig god: at alle forstar, hvad det handler om, at der er enighed om indhold og malsaetninger, og at enga-
gementet er stort. Alle medier og kanaler bgr tages i brug sa hurtigt som muligt, hvis man vil optimere mulig-
heden for flertal.

3.1 PRrRocesI UK

| UK far initiativtagerne til BIDs flere steder hjlp fra professionelle facilitatorer. Erfaringerne herfra viser, at
processen varer mellem 10 maneder og 1% ar og er struktureret i tre faser:

Indledende fase: 2-3 maneder

Initiativtagerne kontakter en facilitator (eller de ggr selv arbejdet), der interviewer ca. 10 % af de samlede inte-
ressenter/aktgrer i omradet og kortleegger deres gnsker og motivation for at deltage. Samtidig kortleegges
ejendommene og deres rateable value'! for at f4 et estimat over indtaegter. Forretningsplanen diskuteres med
de 10 %, og omradet afgraenses ud fra denne fgrste fase.

Udviklingsfase: 7-9 maneder

% per er som navnt enkelte eksempler pa, at kommuner har taget initiativet.

M Alle erhvervsejendomme i UK har en rateable value, der fastsaettes af the Valuation Office Agency, og som repraesente-
rer den arlige leje, som lejemalet vurderes at kunne indbringe pa en fastsat dato. Der kan ga mellem 2 og 7 ar mellem
vurderingerne.
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Man allierer sig med en lokal person med indgaende lokalkendskab til omradet, med forstand pa business og
talent for at skabe relationer. Der indledes en dialog med samtlige mulige aktgrer (kommende medlemmer),
man finder ud af, hvor meget folk er villige til at betale og laver et system, der er rimeligt og retfeerdigt; der
behgver ikke vaere en fast “nggle” til udregning. Fgrst ca. ni maneder inde i projektet begynder man at diskute-
re kontingentstgrrelse. Nogle gange giver man meget sma forretninger, eller i visse tilfelde hele sektorer, lov
til ikke at blive inkluderet i BID et, hvis de ikke ventes at fa gavn af projektet.

Initiativgruppen/facilitatoren kortlaegger de eksisterende serviceydelser/standarder og regner prisen ud for
den gnskede hgjere standard. Der udarbejdes en endelig forretnings- og organisationsplan.

Kommunikations- og kampagnefase: 1-2 maneder

Den sidste og afg@grende fase er kampagnefasen, hvor forretningsplanen skal kommunikeres og forankres
blandt medlemmerne. | hele planlaagnings- og senere i driftsfasen er det vigtigt at have 1-2 engagerede per-
sonligheder i front; ofte er det disse menneskers evne til at skabe visioner og samarbejde, der afggr resultatet i

sidste ende.’?

Tredje fase afsluttes med afstemningen. Det er de kommunale myndigheder (eller anden tredjepart), der ty-
pisk star for afstemningsproceduren. BID’et godkendes, nar der er mindst 51 % flertal (af dem der stemmer)
bade i form af antal stemmer (straight majority) og i form af repraesentanter for mindst 51 % af lejemalenes
rateable value. Pa den made tilgodeses bade sma og store virksomheder. Hvis der er flertal, nedsaettes en be-
styrelse og en driftsorganisation. Bestyrelsen bestar af BID-medlemmer og repraesentanter fra kommunen (den
ber primaert besta af de ejendomsindehavere og virksomheder, der betaler de stgrste kontingenter, men kan i
gvrigt med fordel afspejle diversiteten i omradet).

Britiske BIDs adskiller sig fra andre ved at vaere organiseret og finansieret af de kommercielle lejere i stedet for
ejendomsindehaverne (som dog kan donere frivillige bidrag). Der synes at vaere stadig bredere enighed om, at
det er problematisk, at ejendomsindehaverne ikke betaler, eftersom det ofte er dem, der pa lang sigt far mest
ud af ordningen.

3.2 PROCES | HAMBORG

| Hamborg er proceduren for etablering af et BID opdelt i fire faser.
1. fase: Forberedelse

En kreds af grundejere tager initiativ til at forberede et BID og gar i dialog med Handelskammeret, der fungerer
som den primaere sparringspartner for BIDs i byen. Der etableres en styregruppe, og distriktsforvaltningen
inddrages. Styregruppen udarbejder vision, malsaetning, koncept for finansiering m.m. i dialog med arkitekter,
byudviklere, PR-folk samt folk fra forvaltningen og Handelskammeret.

2. fase: Offentlig diskussion

2 Lederen af driftsorganisationen ma have mange talenter og viden inden for en bred vifte af omrader og skal betales i
henhold til dette. | USA er det erfaringen, at der er en klar sammenhang mellem lederens Ignniveau og BID’ets effektivi-
tet.
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Visionen/forretningsplanen praesenteres for de gvrige aktgrer i omradet, og safremt mindst 15 % af grundejer-
ne stptter op om den, ansgges der formelt distriktsforvaltningen om etablering af BID’et. Herefter fglger en
offentlig hgring, hvor alle aktgrer har mulighed for at komme med forslag og kommentarer, og forretningspla-
nen justeres i henhold til dette. Bade styregruppen og flere forskellige offentlige instanser er med til at udar-
bejde den endelige forretningsplan.

3. fase: Beslutningsproces

Forretningsplanen saettes til afstemning. Hvis mere end 33 % stemmer imod, bliver BID’et ikke til noget. Tavs-
hed (manglende stemmedeltagelse) betyder samtykke. Hvis der er flertal, afsluttes de offentligt/juridiske for-
handlinger, og BID et oprettes i juridisk forstand.

4. fase: Realisering

Opgaverne overdrages til managementorganisationen, og der udarbejdes en detaljeret arsplan. Bade styre-
gruppe og forskellige offentlige organer samt handelskammeret deltager i arbejdet.

3.3 PROCES | NEW YORK

Den kommunale afdeling, Department of Small Business Services (SBS)13 i New York, beskriver etableringsfasen
som et lokalt initiativ, der indebaerer hardt arbejde for bade ejendomsindehavere, forretningsindehavere, an-
dre lokale aktgrer og lokale myndigheder.

SBS har nedsat the Neighborhood Development Division, der kan assistere undervejs i forlgbet. De tilbyder at
mg@des med initiativtagerne og introducere dem til processen, og til hvad det indebaerer at etablere og drive et
BID; de mgdes gerne med de lokale aktgrer, leverer et estimat over mulige kontingentstgrrelser i omradet og
bidrager til udarbejdelse af forretningsplanen; og de er med i opstartsfasen, nar BID’et er blevet vedtaget.

Etableringsprocessen tager i bedste fald to ar fra idé til endelig godkendelse og falder i tre faser:

1. Planlaegning (etablering af styregruppe, afgraensning af omrade, identificering af ydelser og finansie-
ring samt udarbejdelse af en formel plan)

2. Formidling (involvering af de lokale aktgrer, justering af planen, endelig formulering)
Lovmaessig autorisation (afholdelse af offentlige hgringer, godkendelse af plan af forskellige instanser
fra kommune til guverngr)

Nar et BID er oprettet, er det SBS, der fgrer tilsyn med det og repreesenterer borgmesteren ved bestyrelses-
mgder. De formidler kontakt til andre kommunale enheder, forvalter BID-kontrakten, holder kurser i BID-
ledelse, ggr opmaerksom pa best practice og fostrer innovation gennem forskellige workshops og arrangemen-
ter. BID-kontrakten skal fornys hvert 5. ar. Kommunen skal desuden godkende design af byrumsinventar i BIDs
(skraldespande, baenke, lygtepaele, infokiosker, skilte). Ingen BIDs er blevet afvist/lukket af kommunen, men i
tre tilfaelde har de mattet gribe ind over for organisationer, der ikke leverede det, de skulle.

Bestyrelsen bestar overvejende af ejendomsindehavere.

B Afdelingen pa 12 mand leverer derudover assistance til virksomheder, iveerksaettere og arbejdslgse i byen.
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Erfaringen i USA er, at man ikke skal vaere bange for at lave en ambitigs forretningsplan. Den bgr udarbejdes pa
en made, sa den bliver sa inkluderende som muligt, dvs. saledes at den inddrager og drager nytte af en poten-
tiel synergieffekt af forskellige elementer/brancher i omradet. Hvis et BID slar fejl, er det typisk ikke pga. for
hgje kontingenter, men fordi ydelserne ikke er mange nok/tydelige nok/ambitigse nok.

Som det fremgar, fglger etableringsfasen nogenlunde det samme mgnster i de forskellige lande og tager 1-2 ar.
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4 (ORGANISATION OG FINANSIERING

4.1 ORGANISATIONSFORM

Nar et BID vedtages, nedsaettes en bestyrelse med et repraesentativt udvalg af medlemmerne samt en reprae-
sentant fra kommunen. Herunder etableres en drifts- og managementorganisation, der kan veere etableret
enten som en nonprofitorganisation eller som en quasi-offentlig eller fuldt offentligt ledet organisation (det
sidste sker yderst sjaeldent; der er ganske fa eksempler p3, at stater i USA lader kommunen sta for driften af
BIDs; den absolut mest brugte form bade i USA og UK er en nonprofitorganisation).

| Hamborg kan driftsorganisationen ogsa veaere f.eks. et byggefirma. Dette forekommer i BIDs, der fokuserer pa
fysisk forskgnnelse.

| Canada er der intet mellemled mellem bestyrelse og gadefejere, sikkerhedspersonale, marketingspersonale
m.m.; her er bestyrelsesmedlemmerne ogsa “managere” for de forskellige omrader. Denne ordning er valgt
helt bevidst bade for at spare penge og for at sikre, at medlemmerne er serigst engagerede og ikke far en op-
fattelse af, at de kan betale sig fra engagementet. Dette understreger, hvor vigtigt engagementet er i alle BIDs.

En BID-periode varer typisk fem ar (i enkelte tilfeelde tre eller syv ar), og derefter skal der udarbejdes en ny
forretningsplan, som skal vedtages, f@r BID et kan fortszette. Nogle BIDs kan forrente store, dyre projekter for
fysisk forsk@nnelse over perioder pa over 30 ar, fordi organisationen ikke kun varetager BID’ets opgaver, men
ogsa har opgaver og indtaegter ved siden af (dette sker f.eks. i Philadelphia, se bilag 1B).

4.2 ST@RRELSE OG AFGRENSNING

BID-modellens fleksibilitet betyder, at man finder BIDs i mange forskellige variationer, former og stgrrelser.
Alle BIDs er unikke i deres fokus, prioriteter og tilgang, og det er deres styrke: De tilpasser sig de lokale forhold.

De allermindste BIDs har kun 20-25 medlemmer, mens de stgrste har over 2000. Man kan velge at tage en hel
bymidte, hvis denne er nogenlunde overskuelig, men man kan ogsa veaelge at lave flere mindre BIDs eller en

kombination. Helt sma omrader, der kun omfatter en park, en plads eller en gade, kan med BIDs ggres til store
attraktioner for bade lokale og udefrakommende (som i Bryant Park pa Manhattan og Neuer Wall i Hamborg).

BIDs afgreenses i henhold til en konkret vurdering af det enkelte sted: Hvor stor en del af omradet er det rele-

vant at inddrage? Hvis man har et omrade, der f.eks. er domineret af detailhandel og kontorer, programmerer
man BID’et i henhold til dette; her vil det vaere naturligt at afgraense omradet, hvor det begynder at tynde ud i
antallet af butikker og kontorer.

Det gzelder hele tiden om at vurdere, hvad hovedudfordringen er, hvem de vigtigste aktgrer er, hvem der ger-
ne vil vaere med i BIDet, hvad deres interesser er, og hvor meget de vil fa ud af et givet BID. Derudfra kan man
afgreense omradet.
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I nogle tilfaelde veelger man i UK at give de helt sma forretninger/erhverv eller hele sektorer lov til ikke at blive
inkluderet, hvis de ikke er interesseret i BID’et/ikke vil fa gavn af det.

| USA er det afggrende, at omradet haenger sammen. Der ma ikke vaere nogen "huller” midt i. | Skotland arbej-
der man ogsa med BIDs i landomrader, hvor der i sagens natur er masser af “huller”.

Eksempler pa BIDs:

i
o I

i - / ¥ - 3
| VILLAGEALLIANCE (- A P § T .
| Business Improvement | ¢ = = | i I o ﬂ?’ .

District

Til venstre: Village Alliance BID, Manhattan. Til hgjre: Center City District, Philadelphia.

4.3 KONTINGENTSTRUKTUR

Der er forskellige mader, hvorpa kontingenterne for de enkelte medlemmer kan udregnes. Det kan ggres i for-
hold til ejendomsveerdi, antal facademeter, antal kvadratmeter, beliggenhed, funktion/brug eller en retfaerdig
kombination af de naevnte. Nogle amerikanske stater begraenser antallet af metoder, men de fleste lader det
veere op til det enkelte BID at finde den rigtige metode til det enkelte sted ud fra behovet for at skraeddersy
kontingentudregningsmetoden til den enkelte lokalitet.

Som regel er kontingenterne sa relativt lave, at maden de udregnes pa ikke far stgrre opmaerksomhed. Nogle
gange er valget af metode dog vigtigt, eftersom den afspejler forskelligheder i udbyttet. Seedvanligvis ligger
kontingentet (i USA) pa mellem 5 og 10 % af ejendomsskatten. | sma distrikter vaelger man ofte at szette det til
10 %, da mindre vil give et indtaegtsgrundlag, der er for lille til at fa gennemfgrt noget. | New York City er det
ofte 20 % (hvilket er maksimumtakst i staten).* Der er forskellige kontingentsatser i New York: For bygninger
med erhverv/industri/detailhandel betales den kommercielle (fulde) sats. Nonprofitorganisationer betaler som
regel ikke. Offentlige instanser betaler ikke, og for boligejendomme betales en reduceret rate (kun fire af byens
BIDs kraever betaling af den enkelte boligejer; Bryant Park Corporation opkraever 22 cent pr. sq.ft., omtrent 11
kr. pr. m2).

1 Nogle steder fastsaetter man en sakaldt equal assessment rate baseret pa ejendomsskat, hvilket kan betyde meget hgje-
re kontingenter til indehaverne af nyere ejendomme i forhold til indehavere af gamle ejendomme. Et eksempel er Phila-
delphia, hvor der (i 2003) var over 2000 medlemmer af Center City District BID; her betalte 15 ejendomsindehavere 1/3 af
den samlede kontingentsum (og dog var det netop disse mennesker, der stod i front for etableringen; og ti ar efter betrag-
tede de stadig deres (stigende) kontingent som acceptabelt).
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Et BID bgr altid overveje forholdet mellem det, den enkelte skal betale, i forhold til hvor stor gavn vedkom-
mende far af BID’et. Hvis et BID primaert prioriterer vedligehold af busstoppesteder og stationer, kan kontin-
gentet udregnes i forhold til distance fra ejendom til station/stop/holdeplads.

Ejendomsindehavere betragter typisk kontingentet som en ekstra skat, og som regel giver de den (eller dele af
den) videre til deres lejere. For en lille lejer betyder det typisk en udgift pa ca. $ 300 om aret (tal fra 2003)."

Under alle omstaendigheder geelder det om ikke at szette kontingentet for lavt. | de fleste planlaegningsproces-
ser laegger de store ejendomsindehavere (i USA) sig ret tidligt fast pa en kontingentstruktur, der svarer til ca.
$0,10 — $0,20 (60 gre til 1,20 kr.) pr. kvadratfod (rundt regnet mellem 6,50 og 13 kr. pr. m2), hvilket ikke vil
have nogen afggrende effekt pa lejen. Men hvis man frygter, at planen bliver nedstemt, kan der vaere en ten-
dens til at saette taksten lavere. Dette kan vise sig at vaere en stor fejl, og den er svaer at lave om pa, nar fgrst
femarsplanen er vedtaget.™®

Nogle amerikanske stater tillader, at BIDs sgger frivillige bidrag, f.eks. fra ejendomme der er fritaget fra at be-
tale kontingent (skoler, kirker, hospitaler, boligforeninger m.m.). | Columbia far City Center Partnership 1/3 af
sine indtaegter fra frivillige bidrag fra det offentlige og fra f.eks. kirker.

4.4 FORDELE/ULEMPER VED DE FORSKELLIGE UDREGNINGSMETODER FOR KONTINGENT | USA:

Metode baseret pa ejendomsvaerdi (assessed valuation)/ejendomsskat (property tax); dette er den mest al-
mindelige metode, og den har fglgende fordele:

- Metoden reagerer direkte pa gget ejendomsvaerdi

- Kontingentet kan nemt regnes ud

- Ejendomsvaerdien tager hensyn til variabler som beliggenhed, grundareal, ejendommens stgrrelse og
stand

- Metoden giver ikke grund til diskussion

- Hvis kommercielle ejendomme star tomme over laengere tid, kan ejeren bede kommunen om at saette
veerdien ned

- Metoden er nem at forsta og bredt accepteret som retfeerdig

Metode baseret pa kvadratmeter: metoden har én stor fordel, nemlig at den er nem at forsta, men den har
ogsa en reekke ulemper:

- Metoden udelader grundejere med unimproved lots (hvilket ma daekke over ubebyggede grunde,
ejendomme der ikke er moderniserede eller ikke er i brug), selv om disse ogsa far gavn af BID’ets ydel-
ser

> Man kan sammenligne kontingentet med den typisk hgjere afgift, som lejere i shoppingcentre betaler for vedligehold af
faellesomrader, markedsfgring m.m. | Danmark ligger faellesudgiften pa ca. 8-10 % af lejen.

) Village Alliance BID pa Manhattan fastsatte man kontingentet ved BID’ets etablering i 1993 uden at forberede folk pa
stigninger, og kontingentet er ikke steget lige siden. Det gaelder om at fa ‘opskriften’ rigtig fra starten af og ikke saelge
ideen for billigt, papeger direktgren for Village Alliance, William Kelley (november 2012)
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- Ejerne af fuldt istandsatte og velfungerende ejendomme betaler en uforholdsmaessig stor del af udgif-
ten

- Hvis antallet af kvadratmeter ikke er registreret pa forhand, kan der opsta store diskussioner om det
egentlige areal

- Metoden tager ikke hensyn til vigtige overvejelser om stand og beliggenhed og gar ud fra, at en kva-
dratmeters veerdi er den samme uanset kontekst

Metode baseret pa facademeter: metoden har rod i tidligere praksisser:

- Metoden er et levn fra traditioner, hvor private betalte for snerydning, fortovsrenhold og
—vedligehold m.m.

- Metoden tager ikke hensyn til brede, men knap sa dybe ejendomme — til gengaeld favoriserer den lan-
ge, smalle ejendomme

- Metoden kan veaere sveer at benytte pa hjgrneejendomme

- Metoden tager ikke hensyn til antal etager

- Metoden er nem at forsta og udregne

Metode baseret pa beliggenhed: denne metode gar ud fra at ejendommene far forskellig gavn af BID et i for-
hold til distancen fra en central facilitet:

- Metoden er ikke egnet til BIDs, hvor alle eller de fleste ydelser forventes at blive appliceret i lige hgj
grad over det hele
- Hvis der er et helt klart centrum i BID’et, hvorom alle ydelser er centreret, kan metoden give mening

Metode baseret pa funktioner: denne metode tager hensyn til, hvor meget den enkelte ejendom far gavn af
BID’et i forhold til BID’ets prioriterede ydelser:

- Hvis BIDets ydelser iszer vil gavne butikker eller hoteller, kan metoden give mening. Nogle steder laver
man forskellige zoner med forskellige grader af service og dertilhgrende forskellige kontingentsatser

| Hamborg beregnes kontingentet altid ud fra ejendommens vaerdi.

I UK beregnes kontingentet ud fra ejendommens rateable value; typisk betaler lejerne 1 % (i omrader med lave
rateable values (f.eks. industriomrader) betales dog mellem 2 og 4 %). Nar man ikke bruger ejendomsvaerdi i
UK, skyldes det, at landet ikke har et ejendomsskattesystem.

I Toronto skal hvert medlem betale en del af BID ets arlige budget baseret pa det enkelte medlems del af den
totale vaerdi af alle eiendomme i BID et (the member’s share of the BID's total commercial realty assessment).
Hvis et medlems commercial realty assessment (CRA) er pa S 6000, og BID’ets totale CRA er pa $ 2.000.000, og
budgettet er pd $ 100.000, skal medlemmet betale $ 300 om &ret i kontingent (6000 gange 100.000 divideret
med 2.000.000 = 300).
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45 OPKREVNING AF KONTINGENT

I USA opkraeves kontingentet typisk af kommunen, men i enkelte stater er det op til BIDet selv; der er forskel-
lige erfaringer med dette — for nogle er det en stor byrde, for andre gar det nemt.

I Hamborg opkraeves kontingentet af kommunen.

I Storbritannien opkraeves kontingentet af de lokale myndigheder via the rates system; det sker én gang om
aret og ggres omkostningsfrit for BID’et.

I Toronto opkraever kommunen kontingentet fra ejendomsindehaverne, der fordeler summen pa lejerne.

4.6 BUDGETTER

| USA er der tre mader, hvorpa man kan udarbejde et BID-budget:

1. Man kan lave et budget hvert ar, der skal godkendes af kommunen (normalt en proforma sag); forde-
len er, at budgettet kan afstemmes og tilpasses efter behov

2. Man kan lave et flerarigt budget, hvor udgifter og indtaegter fikseres i en periode (upraktisk hvis man
skal lave noget om)

3. Man kan lave et initial budget med built-in increases, der tager hgjde for inflation og ydelsesudvidelse;
det skal godkendes én gang af ejerne og kommunen

Forud for budgettet fastseettes hvilke ydelser der skal leveres det fgrste ar, hvilket personale, der bliver brug
for, om ydelserne skal leveres in-house eller om der skal ansaettes udefrakommende pa kontrakt. Budgettet
opdeles typisk i to kategorier: Serviceydelser og administration.

Kontingenterne udggr fundamentet pa indtaegtssiden, men dertil kommer typisk frivillige donationer, indtaeg-
ter fra events og f.eks. parkering, samt i nogle tilfaelde offentlige bidrag (hvor der er grundlaeggende mangler i
omradet som gar ind under kommunens ansvar) og frivillig arbejdskraft.

Der er et enormt spaend mellem de mindste og de stgrste BID-budgetter. Nogle ma klare sig for under en halv
million kroner om aret, mens Philadelphias store BID, et af de mest ressourcestaerke BIDs overhovedet, har
over 120 mio. kr. om aret. Dette understreger modellens fleksibilitet.

Det gennemsnitlige BID i Storbritannien har 3-400 medlemmer (de mindste har under 50, det stgrste har ca.
2500). Den arlige indtaegt pr. BID ligger typisk pa mellem £ 200.000-600.000, men kan ogsa veere under

£ 50.000 og over £ 2 mio. | Leytonstone BID i det gstlige London ligger kontingentet for den enkelte medlems-
virksomhed pa mellem £ 50 og £ 7000 pr. ar.

| New York udggr den samlede kontingentsum pr. ar mellem $ 53.000 og $ 11 mio. pr. BID. Det obligatoriske
kontingent suppleres typisk af frivillige donationer og kommercielle indtaegter.
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Budgettet for Hamborgs BIDs pr. ar varierer fra € 110.000 (Alte Holstenstrasse) til € 1.193.000 (Neuer Wall)"’.
Det samlede belgb brugt pa de i alt 12 BIDs ligger pa € 25.900.000 (heraf serviceydel-
ser/markedsfgring/administration: 36 %, placemaking: 45 %, vedligeholdelse: 19 %).

Budgetterne for BIDs i Toronto er ikke umiddelbart tilgeengelige, men fra Norsk Sentrumsutviklings rapport fra
en studietur til Toronto fremgar det, at budgettet for Bloor West Village i 2012 13 pa, hvad der svarer til 2,1
mio. kr. Kontingentet opkraeves fra ejendomsindehaverne, og ejendomsindehaverne fordeler sa summen pa de
kommercielle lejere. Der er 400 virksomheder i omradet, hvilket giver et gennemsnitligt kontingent pa 5250 kr.
pr. virksomhed.

Y Tal fra 2010, kilde: Heiner Schote, Hamburg Handelskammer
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5 LOVGIVNINGSM/SSIGE RAMMER

5.1 BETINGELSER FOR AT ETABLERE BIDs

Et BID er autoriseret gennem en offentlig lovgivning, der definerer organisationens formal, ledelses- og organi-
sationsstruktur, funktioner og begransninger. Rammerne ligger saledes fast, mens det konkrete indhold kan
e&ndres efter behov.

For at kunne etablere et BID skal der derfor vaere en BID-lovgivning, som giver ret til, at man opkraever et obli-
gatorisk kontingent fra samtlige involverede, safremt der er flertal for modellen eller ikke er et flertal imod. Det
er det obligatoriske kontingent, der er hele essensen ved ordningen, og som giver BIDs mulighed for at arbejde
langsigtet.

Det er afggrende, at BID-lovgivningen sikrer, at BIDs bliver gennemsigtige, ansvarlige og demokratiske struktu-
rer. Erfaringerne fra USA i forhold til lovgivningen er, at man kan fremme etableringen og optimere modellen
ved at:

- give mulighed for forskellige kontingentstrukturer, sa laenge de er retfeerdige;

- gere det muligt at drive BID’et via en nonprofitorganisation;

- etablere et system, hvor man ikke behgver at have et flertal for (for at gennemfgre BID’et), men krae-
ver et flertal imod (for ikke at gennemfgre BID’et);

- sikre at der sker en re-autorisationsprocedure hvert 5. eller 7. ar, hvor man kan nedlaegge BID’et, sa-
fremt der er et flertal imod; dette sker dog kun sjeeldent. Proceduren skal snarere ses som en god lej-
lighed til at evaluere, gentaenke og innovere BIDet;

- give mulighed for at inkludere alle eiendomme, ogsa beboelsesejendomme, safremt disse ventes at fa
gkonomisk gavn af BID’et (omvendt ma det ogsa vaere muligt ikke at inkludere ejendomme, der ikke
ventes at fa gavn af det);

- indbygge mulighed for at variere kontingentet i forhold til hvor stor gavn det giver den enkelte;

- indbygge mulighed for at lave klare, flerarlige aftaler for donationer fra ejendomme, der ikke betaler
kontingent, men alligevel far glaede af BID’ets ydelser;

Forud for lovgivningen har man i flere lande organiseret en raekke pilotprojekter (i Storbritannien lavede man
pilotprojekter i 22 byomrader over hele landet), som kunne informere lovgivningsarbejdet og gennemprgve
konceptet.’ | Norge overvejer man at gennemfgre pilotprojekter i fire byer i Igbet af den naermeste fremtid;
det drejer sig om Stavanger (125.000 indbyggere, med opland det dobbelte), Trondhjem (173.000 indbyggere),
Hamar (beliggende mellem Oslo og Lillehammer, 30.000 indbyggere) og Brekstad (lidt nord for Trondhjem,
4000 indbyggere; byen star over for en fordobling i indbyggertal, da man etablerer en stor militaer lufthavn, og
for at handtere en s& dramatisk udvikling, vil man gerne have et BID)."

'8 Se http://www.ukbids.org/national-BIDs-pilot.php
1% Se http://www.norsk-sentrumsutvikling.no/
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Det overvejes (nov. 2013) hvilke af to muligheder, man bgr vaelge for at etablere BIDs i Norge: Enten kan man
lave en reguleer lovaendring, eller ogsa kan man aendre pa 5-6 paragraffer i jordskifteloven. Beslutningen har
trukket en anelse ud i forbindelse med det nylige regeringsskifte.

| USA og Canada hgrer BID-lovgivningen ind under de enkelte delstater/provinser, og der kan fglgelig vaere
temmelig store forskelle pa BIDs. Nogle stater gor det let at etablere BIDs og skabe fundraising, mens andre ggr
det modsatte®. Staterne har forskellige regler for og tilgange til godkendelsesprocedure, styre- og organisati-
onsform, funktioner, kontingentstruktur og —opkraevning, finansieringsmodel og budget m.m. Her fglger et
kort uddrag af de forskellige tilgange:

5.2 GODKENDELSESPROCEDURE

BIDs kan blive godkendt, enten hvis der er flertal for ordningen, hvis der ikke er flertal imod, eller hvis myndig-
hederne simpelthen beslutter sig for, at et BID er den rigtige I@sning for et bestemt sted.

1. Huvis der er flertal for ordningen:
Hvis der er flertal for et BID, bliver det godkendt af kommunen. ”Flertal” kan forstas pa flere mader:

- Indiana, Utah, Wyoming og Georgia kraever accept fra mindst 51 % af ejendomsindehaverne, og disse
skal repraesentere mindst 75 % af ejendomsvaerdien;

- Mississippi kraever accept fra 70 % af ejendomsindehaverne;

- Tennessee kraever 51 % flertal, og disse skal repraesentere 66,6 % af ejendomsvaerdien;

- Ohio kraever underskriftsindsamling fra ejerne af mindst 60 % af bygningsfacaderne — eller 75 % af
kvadratmeterne;

- Connecticut kraever godkendelse af mindst 51 % af ejendomsindehaverne;

- Alabama kraever underskrifter fra en gruppe af ejendomsindehavere, der repraesenterer mindst 66,6 %
af markedsvaerdien af ejendommene (hvilket vanskeligggr processen — det er meget nemmere at ga ud
fra ejendomsvurderingen);

2. Huyis der ikke er tilstraekkeligt med protester:
Hvis der ikke er et flertal imod BID’et, bliver det godkendt. Der er forskellige ”protest-systemer”:

- | Pennsylvania (undtaget Philadelphia) bliver BID et nedstemt, hvis ejerne af 40 % af ejendomsvaerdien
stemmer imod;

- | Arizona bliver BID’et stemt ned, hvis ejerne bag 51 % af de kommercielle facader protesterer;

| de stater, der bruger dette omvendte system, kan man ggre det svaerere at fa godkendt et BID ved kun at
kraeve fa protester, eller man kan ggre det nemmere ved at kraeve mange protester. Man kan favorisere sma
virksomheder ved at kraeve et ret lavt antal protesterende virksomheder, eller man kan favorisere store virk-
somheder ved at kraeve ejere reprasenterende en lille andel af den samlede ejendomsveerdi.

20 Dem, der vanskeligggr processen, ggr det ofte ud fra en tanke om at skane ejendomsindehaverne for at skulle betale
kontingent — uden forstaelse for, at der er tale om en investering, som i langt de fleste tilfeelde kommer mangefold tilba-

ge.
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Generelt g@r protestsystemet det nemmere at fa et BID etableret. Det er kreevende at fa vedtaget et BID, men
det er som regel endnu sveerere at fa organiseret en modstandskampagne — modstanderne er sjaeldent for-
enede og organiserede i tilstraekkelig grad.

3. Hvis myndighederne vurderer, at der er behov for et BID - bliver det vedtaget og etableret. Det ggres
i New Jersey, Virginia og Arizona pa forskellige mader (men erfaringen er, at det kun lykkes, hvis er-
hvervslivet er med dem).
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6 BIDS | EN DANSK KONTEKST

Pa nuvaerende tidspunkt er der ikke hjemmel i den danske lovgivning til at etablere egentlige BIDs, hvor man
opkraever obligatoriske kontingenter fra samtlige medlemmer i et afgraeenset omrade. LETT Advokater har kort-
lagt hvilke lovgivningsomrader, der har indflydelse pa mulighederne for at etablere BID-modeller i Danmark®,
og de juridiske elementer i dette kapitel bygger pa LETT Advokaters notat.

Tankesaettet bag BIDs er ikke ukendt i Danmark. | flere kontekster arbejder man med byudvikling pa mader,
der minder om BIDs; det geelder blandt andet i Esbjerg og Herning, hvor kommunen og en raekke private aktg-
rer (primeert detailhandlere og ejendomsbesiddere) arbejder sammen omkring udvikling af bymidten. Det geel-
der ogsa i mere formaliserede projekter som den statslige/kommunale ordning "Omradefornyelse" og "Grgnne
Garde" (begge gennemfgres med hjemmel i Byfornyelsesloven).

Samtidig giver de eksisterende juridiske rammer allerede nu to forskellige muligheder for at udvide og udvikle
veerktgjer, der kan skabe BID-lignende praksisser. Det drejer sig om fglgende:

e Muligheden for at stifte en frivillig seergrundejerforening

¢ Muligheden for at sgge om en forsggsordning (i planlovsregi), der tillader et f.eks. trearigt pilotprojekt, hvor
BID-modellen kan testes i forskellige kontekster i Danmark; dette vurderes at vaere den mest hensigtsmaessige
fremgangsmade, og den beskrives kort i afsnit 7.5

Hvad angar muligheden for at a&endre den eksisterende lovgivning og inkorporere en egentlig BID-lovgivning, er
der to farbare veje. En BID-lovgivning kan gennemfgres via fglgende love:

¢ Byfornyelsesloven
¢ Planloven

Mens vi som sagt allerede har benyttet os af principper, der minder om tankeszettet bag BIDs, gelder dette
kun inden for szerlige omrader. Hvis offentligt/private samarbejder skal kunne anvendes mere generelt i det
danske bybillede, kraeves en lovaendring, der formaliserer og legaliserer et samarbejdskoncept.

6.1 HVILKE ERFARINGER ER DER MED FRIVILLIGE MODELLER | DANMARK?

Traditionelt set har det primaert vaeret detailhandlerne i bymidterne, der har kunnet se en fordel i at ggre en
faelles indsats for at skabe et attraktivt bymiljg. Handelsstandsforeninger har pyntet gaderne op til jul og arran-
geret festivaler, aktiviteter og lignende. | mange handelsstands- og cityforeninger har man dog leenge haft sto-
re udfordringer med at sikre den forngdne opbakning og finansiering. Ofte er det kun 50 % af butikkerne, der

*! Den fulde juridiske analyse fra LETT Advokater er vedlagt, se bilag 2.
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er med til at finansiere julepynten. Den manglende opbakning betyder, at mange byer risikerer at miste attrak-
tionsvaerdi.

Enkelte byer, sasom Aalborg, Viborg, Herning og Esbjerg, har imidlertid formaet at skabe staerke samarbejder,
der har gjort en stor forskel de pageeldende steder. Specielt i Esbjerg og Herning finder man initiativer, som i
tankegangen ligger ganske taet pa BID-modellen (se bilag 1G for en naermere gennemgang)®*:

6.1.1 Esbjerg

Der er to parallelle initiativer i Esbjerg: Esbjerg City og Esbjerg Byforum. | Esbjerg City organiserer og finansierer
detailhandlerne samt liberale erhverv m.v. aktiviteter, der er med til at styrke bymidten og dens handelsliv. Det
drejer sig om shoppingaftener, bymidteevents, julebelysning, netvaerksmgder, udvikling/drift af faelles gave-
kort og af en mobilapplikation, der viser tilbuddene og ledige parkeringspladser i bymidten, annoncekampag-
ner i lokale medier etc. Anlaegsudgifter medfinansieres ikke her.

Esbjerg Byforum derimod genererer privat medfinansiering af anleegsinvesteringer. Sammenslutningen inddra-
ger bade detailhandlere, grundejerne, politikere og embedsmaend m.fl. (der er i alt knap 50 medlemmer). For-
malet er:

¢ at skabe samfinansiering mellem de private og offentlige parter;

¢ at fremme dialog og samarbejde mellem bymidternes parter;

¢ at udvikle og gennemfgre konkrete projekter, der styrker bymidterne;

e at styrke kommunens konkurrenceevne og sammenhangskraften i kommunen;

Byforum mgdes ca. tre gange om aret og diskuterer udviklingen i bymidten, udarbejder handlingsplaner og
igangsaetter initiativer i bymidterne. Det er stadig byradet, der beslutter, men det er Byforum, der indstiller
projekterne.

De private aktgrer bidrager typisk til projekter, hvor de selv har en konkret fordel. Det kan f.eks. vaere en re-
staurant, der far mere attraktive rammer for udeservering og derfor medfinansierer et byrumsprojekt dér, hvor
den selv ligger.

Den private medfinansiering deekker som udgangspunkt kun anlaegsudgifter, men mindre events og forsggs-
projekter kan ogsa indga.

Der er free riders blandt grundejerne, men det veelger medlemmerne at acceptere.

Byforums historie gar tilbage til 1995, hvor Esbjerg Kommune indgik i et forsggsprojekt om nye samarbejds-
former i bymidten. Projektet var stgttet af Miljg- og Energiministeriet og By- og Boligministeriet. > Det var det

2 Eksemplerne fra Herning og Esbjerg er baseret pa notat skrevet af konsulent i COWI, Torsten Bo Jgrgensen.
>p3 baggrund af Landsplanredeggrelsen fra 1992 sendte Miljg og Energiministeriet i Svend Aukens ministertid en reekke
eksempelprojekter i udbud hos amter og kommuner. Projekterne skulle demonstrere, at inddragelse af interessegrupper i
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f@rste systematiske og laengerevarende forsgg med nye samarbejdsformer (urban governance) mellem kom-
munen og bymidtens mange andre parter. Resultaterne var sa positive, at byradet har fastholdt konstruktio-
nen lige siden. Pa baggrund af de gode erfaringer blev der efter kommunesammenlagningen i 2007 etableret
bymidtesamarbejder ogsa i Bramming og Ribe.

6.1.2 Herning

Herning Cityforening er ligeledes interessant. Den har mere end 90 % af bade grundejerne og detailhandlerne
som medlemmer, og de betaler ca. 4,8 mio. kr. arligt til aktiviteter og events i bymidten. Der er tale om en city-
forening, der pa samme mader som Esbjerg City finansierer aktiviteter og events i bymidten — men ikke udgif-
ter til anlaegsinvesteringer.

6.1.3 Hvorfor er frivillige ordninger ikke tilstraekkelige?

Eksemplerne ovenfor er fra mellemstore byer, og det er maske ikke tilfaeldigt. Organisationen REGLAB udgav i
2010 rapporten "Veekstens anatomi", der handler om de mellemstore byers sarlige styrker, bl.a. de taette net-
veerk. Der star:

”Samtidig er de mellemstore byer ofte kendetegnet ved et taettere og mere tillidsfuldt personligt netvaerk,
hvor der hurtigere kan skabes opbakning blandt beslutningstagere til feelles satsninger. De mellemstore byer er

populaert sagt ”5-minutters-byer”. Beslutningsprocesserne er ganske enkelt hurtigere her”.?*

Dertil kommer oplevelsen af at sta pa en “braendende platform”. Byer uden for landets to veekstomrader (Kg-
benhavn og @stjylland) skal keempe hardere for at klare sig i disse ar. Det er man helt klar over i byer som Es-
bjerg og Herning.

Faktum er imidlertid, at de frivillige ordninger ikke fungerer pa samme tilfredsstillende made szerligt mange
andre steder end i Esbjerg og Herning. Og det er ikke bare i Danmark, at man oplever udfordringer med de
frivillige ordninger. | resten af Europa samt i Canada og USA er det den generelle erfaring, at man kan komme
et godt stykke med frivillige samarbejdsaftaler (under de rette omstaendigheder og med store ressourcer), men
man kan aldrig komme lige sa langt og opna de samme resultater, som man kan under formaliserede, legalise-
rede rammer.

De frivillige ordninger indebaerer altid, at initiativtagerne skal bruge uforholdsmaessigt mange ressourcer pa at
skabe opbakning, og man far typisk kun 50-75 % af de potentielle aktgrer med sig. Det er derfor, den formali-
serede BID-model vinder stgrre og stgrre tilslutning. Nar BIDs skal genvedtages efter den fgrste femarsperiode,
sker det som regel med 85-90 % tilslutning (eller mere), hvilket vidner om modellens succes.

byomdannelsesprocesser kan udlgse synergi og ekstra ressourcer, og at der skulle udvikles metoder til en tvaersektoriel og
helhedsorienteret tilgang til byomdannelse.
2 yaekstens Anatomi, sammenfatning: http://reglab.dk/media/20297/14%20009 folder kor 04.pdf)

43



Business Improvement Districts i Danmark? Januar 2014

6.2 ETABLEREDE ORDNINGER MED PARALLELLER TIL BID-MODELLEN

6.2.1 Grgnne garde

Projekt "Grgnne garde” i Kgbenhavns Kommune er et eksempel pa en frivillig partnerskabsaftale, hvor ejen-
domsindehaverne og det offentlige gar sammen om at forskgnne og forbedre et falles privat omrade. Det
offentlige star for anlaegsinvesteringerne, og de private star fremadrettet for drift og vedligeholdelse af arealet.
Der er betydelige forskelle pa Grgnne garde og BIDs, men eksemplet viser igen, at ideen med at Igfte byrum i
et offentligt/privat samarbejde er velkendt.

Siden 1960’erne er der gennemfgrt gardsammenlaegninger efter saneringsloven, byggeloven og byfornyelses-
loven. | begyndelsen af 1990’erne blev bestemmelserne samlet i byfornyelsesloven, som giver mulighed for, at
staten (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter) og kommunen kan give stgtte til renovering af bygninger og
gardrum. Kgbenhavns Kommune anvender ca. 40 mio. kr. om aret til byfornyelse af grgnne garde, heraf 50 %
finansieret af staten og 50 % af kommunen.

Hvis en eller flere ejendomme i Kgbenhavns Kommune er interesseret i at fa et grgnt gardprojekt finansieret af
byfornyelsesmidlerne, kontaktes Teknik og Miljgforvaltningen, som derefter besigtiger garden for at vurdere
dens standard og sikre, at der er opbakning fra stgrstedelen af beboerne.

Midlerne kan anvendes til f.eks. rydning af gamle belagninger, bortskaffelse af forurenet jord, tilgreensende
bygningsarbejder, sokkelreparation og anleeg (fliser, skure, beplantning og belysning). Byfornyelsesbeslutnin-
gen forpligter ejerne til at indga i et gardlaug, der far ansvar for at administrere og finansiere drift og vedlige-
hold af anlaegget. Ejerne forpligtes ligeledes til at vedligeholde den feelles gardhave. Byfornyelsesbeslutningen
om feelles gardanlaeg og gardlaugets vedtaegter tinglyses pa ejendommene.

6.2.2 Omradefornyelse®

Omradefornyelsesprojekterne i Ksbenhavns Kommune er et andet eksempel pa frivillige partnerskabsaftaler
med henblik pa at Igfte afgraensede (meget nedslidte og udsatte) byomrader. Formalet er at bidrage til en bae-
redygtig udvikling. Skabelse af nye netvaerk pa tvaers og borgerinddragelse er helt centrale indsatsomrader.
Omradefornyelser adskiller sig dog markant fra BIDs og lignende modeller ved:

* at veere fuldt offentligt finansierede; der arbejdes dog altid pa at skaffe ekstra finansiering gennem fondsmid-
ler, puljer og partnerskaber med private parter

¢ at veere tidsbegraensede uden mulighed for forleengelse

¢ ikke at veere medlemsbaserede

Omradefornyelse, som finder sted i de mest forsgmte og forfaldne dele af byen, har eksisteret som model si-
den 1996. Meningen er at igangsaette en positiv udvikling, sdledes at det pagaeldende kvarter kommer til at

> se uddybning af et eksempel pa Omradefornyelse (Sundholmskvarteret) i bilag 1H.
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haenge bedre sammen med resten af byen og bliver et mere attraktivt sted at opholde sig, bo og arbejde. Der
er generelt fokus pa fysisk forskgnnelse og pa sociale, kulturelle og miljgmaessige initiativer.

Projekterne er styret af et sekretariat i regi af Teknik og Miljgforvaltningen med en projektleder og ca. 4-7 an-
satte. Omradefornyelser finansieres af staten (1/3) (i regi af en stgttepulje under Ministeriet for By, Boliger og
Landdistrikter) og kommunen (2/3), og det er Teknik og Miljgforvaltningen, der er tovholder pa projekterne,
der Igber over en periode pa seks ar. Der er ti afsluttede projekter og syv igangveerende (september 2013).

Der kan maks. bevilges 30 mio. kr. til et omrade, heraf 10 mio. kr. fra ministeriet og 20 mio. kr. fra kommunen.
Dertil kommer byfornyelsesmidler, der finansieres med 75 % private midler® og 25 % kommunale midler. By-
fornyelsesmidlerne er i princippet uafthaengige af omradefornyelsen, men kommunen opfordrer boligejerne til
at benytte muligheden i forbindelse med, at der sker et generelt Igft i omradet.

6.2.3 Grgnne garde og omradefornyelse versus BIDs

For bade Grgnne garde og Omradefornyelse geelder det, at der med udgangspunkt i en speciallovgivning ska-
bes mulighed for omdannelse af nedslidte og forsgmte arealer — henholdsvis private feellesarealer og byomra-
der i et begraenset antal ar. Parallellen til BIDs ligger i partnerskabstanken og i udgangspunktet: de nedslidte
omrader. Men BIDs kan ogsa bruges til at etablere offentligt/private samarbejder, fgr et omrade er helt ngd-
stedt og abenlyst skal have hjzelp for at komme pa fode igen. BIDs kan gg@re acceptable omrader til ekstraordi-
naert attraktive steder; og de kan sta for vedligehold og udvikling af et omrade i overensstemmelse med de
overordnede kommunale planer og lokalomradets behov.

6.3 ANDRE KOMMUNALE INITIATIVER
6.3.1 Kvartersmanagement

Der kgrer i 2013/14 to forsggsprojekter med kvartersmanagement i Kebenhavns Kommune. Inspirationen og
navnet stammer fra Hamborg, hvor 14 kvartersmanagere er ansat i forskellige kvarterer med det opdrag at
udvikle kvarterets profil, sgrge for events, feelles markedsfgring/PR, dialog med kommunen m.v. Opgaverne
Ipses i taet samarbejde med de lokale detailhandlere, og kvartermanagerens lgn er typisk samfinansieret af
kommune, detailhandlere og boligselskaber.

Forsggsprojekterne i Kgbenhavn udspiller sig dels i Valby, i forbindelse med Gammel Valby Omradelgft, og dels
pa Ngrrebro.

| Valby er kvartermanageren ansat (1.8. - 31.12.13) via forsggsmidler bevilget af Kgbenhavns Erhvervsservice,
og hovedformalet er at udvikle og styrke det lokale handelsliv ved at skabe en staerkere identitet for omradet,

*® Det offentlige yder byfornyelsesstgtte til ejerboliger, andelsboliger og privat udlejede boliger (hver type har sin egen
specifikke stgtteordning). Som en del af byfornyelsen kan der sgges stgtte til gardrenoveringer, som stat og kommune
betaler fuldt ud (igen 1/3 fra staten og 2/3 fra kommunen). Almene boliger har et separat system og kan sgge Landsbygge-
fonden om stgtte til fysiske eller boligsociale helhedsplaner (Landsbyggefonden drives af samtlige almennyttige boligsel-
skaber i Danmark; alle der bor i en almennyttig bolig betaler et mindre belgb til fonden over huslejen).
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styrke feellesskabet, netveerket og trygheden. Tanken var, at kvartermanagerens indsats skulle medfgre, at de
handlende ville vaere klar til at finansiere hendes Ign fra 1.1.2014. Det har vist sig ikke at veere realistisk, og
omradelgftet arbejder p.t. pa at finde midler til at forleenge hendes anszttelse.

Pa Ngrrebro er kvartermanageren ansat (1.8.12 - 1.8.13) med midler fra @konomiforvaltningen samt Beskaefti-
gelses- og Integrationsforvaltningen; opgaven er at styrke netvaerket blandt de erhvervsdrivende, at styrke det
positive og mangfoldige forretningsliv og at saette fokus pa tryghed og baeredygtige Igsninger. Kvartermanage-
ren er ansat i et samarbejde mellem Hotspot Ngrrebro og Ngrrebro Lokaludvalg og med kontorplads begge
steder. Ansaettelsen er organisatorisk og ledelsesmaessigt placeret i @konomiforvaltningens Center for Sikker
By. *’ Konkret indebaerer opgaven fglgende:

e Etablering af et lokalt erhvervsnetvaerk

» Afdakning af behovet for kommunikation blandt de erhvervsdrivende f.eks. via sms-kaeder

e Styrkelse af Ngrrebros image som et livligt, baeredygtigt og mangfoldigt handelsomrade

« Styrkelse af mulighederne for flere fritidsjob for unge under 18 ar

» Styrkelse af Ngrrebros beaeredygtige profil ved at udvikle en ladcykelorganisation for erhvervsdrivende
og borgere for at mindske biltrafikken

+  @get videndeling mellem erhvervsdrivende, Kebenhavns Kommune og lokalpolitiet

» Forebyggelse af kriminalitet, herunder afpresning, graffiti, haervaerk m.m.

e Koordinering af feelles aktiviteter og kampagner i gadebilledet

Kvartersmanagement har vaeret en succes i Hamborg; modellen understreger behovet for et formaliseret sam-
arbejde, nar et omrade skal udvikles.

6.3.2 Green Teams i Kgbenhavn

Green Teams er et driftssamarbejde pa gadeplan mellem almene boligforeninger og Kgbenhavns Kommune.
Det udspringer af arbejdet med saerligt udsatte boligomrader, og det udvides nu til andre boligomrader ogsa.
Det blev fgdt i 2010 som del af projekt "Sikker by".

De politiske mal var/er at:

¢ standarden i udsatte boligomrader skal veere den samme som i andre boligomrader i kommunen;

¢ renholdelsesstandarden skal gges gennem et samarbejde med boligselskaberne;

* den oplevede tryghed/sikkerhed for medarbejderne i Kgbenhavns Kommune skal gges.

Resultaterne har vaeret gode. Der er opstaet et nyt kollegialt samarbejde mellem kommunens og boligselska-
bets medarbejdere i fgr utrygge omrader; man holder kaffemgder og tilkalder hinanden, hvis der opstar utryg-

7 Stillingsopslaget som kvartermanager pa Ngrrebro: http://www.noerrebrolokaludvalg.kk.dk/page/216.html
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hed. Der er nu 10 green teams, og de opererer i boligomrader med 100-2200 lejemal. Den typiske stgrrelse er
ca. 400-500 lejemal.

6.4 HVAD KAN MAN GENNEMF@RE HER OG NU AF BID-LIGNENDE INITIATIVER?

LETT Advokater har gennemgaet al lovgivning, som har indflydelse pa etablering af BIDs, herunder den generel-
le planlovgivning, kommunalfuldmagtsreglerne, skattelovgivningen, herunder retspraksis om gebyrer, vejlov-
givningen og byfornyelsesloven.

| bilag 2 (det fulde juridiske notat) kan man laase om muligheden for at lave en samarbejdsmodel i form af en
saergrundejerforening. Denne model fremstar imidlertid ikke meget brugbar i naervaerende sammenhang.

6.5 MULIGHED FOR FORS@GSORDNING UNDER PLANLOVENS § 4

Den bedste og mest perspektivrige mulighed for at stifte BID-lignende modeller inden for geeldende lovgivning
er at benytte planlovens § 4 til at sgge en forsggstilladelse til et trearigt pilotprojekt, der skal afvikles pa natio-
nalt plan (en sadan forsggsordning kan kun gennemfgres én gang). Fordelen ved at inddrage BID-projekter i
byer over hele landet vil veere at teste modellen i forskellige kontekster og g@re det til et nationalt projekt.
Forsgget ville indebzere dispensation fra planlovens bestemmelser om proces, lokalplaner, byomdannelsesom-
rader og evt. grundejerforeninger og hgringsprocedurer.

Der er mange gode argumenter for at etablere en pilotordning. Man gjorde det som naevnt i Storbritannien i en
periode pa 1% ar fra 2003 til 2005. Her deltog 22 byer (ud af mere end 100 ansggere). Her gjaldt det netop om
at teste BIDs i en raekke forskellige kontekster og at opna den kreevede ledelsesmaessige kompetence og viden,
udarbejde brugbar radgivning i forhold til operative, laeringsmaessige og rekrutteringsmaessige processer, iden-
tificere de ngdvendige ressourcer, tidsforbrug og malinger, teste de forskellige aktgrers rolle, udarbejde erfa-
ringsrapporter og digital informationsbank, identificere faldgruber og i sidste ende informere lovgivningen.

6.6 ZENDRING AF EKSISTERENDE LOVGIVNINGER

Der er som sagt to love, der kan s@gges aendret med henblik pa etablering af egentlige BID-modeller i Danmark.
Den ene lov er Byfornyelsesloven (Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter), den anden er Planloven (Miljgmi-
nisteriet).

6.6.1 Byfornyelsesloven

Byfornyelsesloven giver kommuner ret og pligt til “at igangseette udvikling og omdannelse af problemramte
byer og byomrader, der ggr dem attraktive for bosaetning og privat investering”.

Her vil det vaere hensigtsmaessigt at udvide formalsparagraffen fra kun at deekke ”"problemramte byer” og "vae-
sentligt nedslidte boliger” til ogsa at deekke byomrader, der i princippet er acceptable, men som med en ekstra
indsats kunne blive ekstraordinaert attraktive.
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En sadan a&ndring af loven ville skulle initieres af Ministeren for By, Bolig og Landdistrikter. LETT Advokater
praesenterer i sin rapport et forslag til inkorporering af BID-modellen i byfornyelsesloven inspireret af Ham-
borgs BID-model (jf. afsnit 3.1 i LETT Advokaters rapport). £ndringen indebaerer, at kommunalbestyrelsen
medvirker til at udvikle BIDs i byer eller landsbyer med byzone.

6.6.2 Planloven — BIDs som del af lokalplaner

Den anden lov, der kan sgges eendret med henblik pa etablering af BIDs i Danmark, er planloven. Her kan der
spges tilslutning til, at der administrativt skabes hjemmel til, at BIDs indfgres som en mulighed i lokalplaner.
Det kan saledes overvejes, om Miljgministeren kan tillade, at der kan optages bestemmelse om BID i lokalpla-
ner. Dette er beskrevet yderligere i afsnit 3.2 i LETT Advokaters rapport.

6.6.3 Planloven — BID-lignende grundejerforeninger i byomdannelsesomrader

Alternativt kan man, ogsa i planloven, eendre definitionen pa byomdannelsesomrdder. Dette ville give ret til at
oprette en ny grundejerforening, hvor man ville kunne vedtage obligatoriske bidrag fra alle medlemmerne.
Foreningen ville i sa fald have pligt til foresta etablering, drift og vedligehold af faellesanlaeg og -arealer til disse.

| dag angiver “byomdannelsesomrader” tidligere erhvervs-/industri- eller havneomrader, der omdannes til
urbane zoner; kun hvis dette udvides til ogsa at betegne almindelige byomrader, vil man kunne stille krav om
pligt til at danne nye grundejerforeninger efter regler om byomdannelsesomrader. For at kunne inddrage alle
grundejere som medlemmer, skal der samtidig i planloven tilvejebringes hjemmel til, at man i byomdannelses-
omrader med en blanding af nye og eksisterende grundejere ikke kan tvinge sidstnsevnte med i en ny grund-
ejerforening.

Planlovens §18 er en central bestemmelse i planloven, der giver udtryk for det princip, at lokalplaners retvirk-
ninger kun gzelder for fremtidige dispositioner og som udgangspunkt ikke kan udlgse nogen handlepligt. En
udvidelse af begrebet byomdannelsesomrader, som beskrevet ovenfor, kan derfor vise sig at vaere vanskelig.
Det vurderes imidlertid at muligheden bgr undersgges naermere.

7 CASEOMRADER | KBBENHAVN

7.1 RESUME AF MULIGHEDER PA SANKT ANNZ PLADS, ISRAELS PLADS 0G KVASTHUSMOLEN

| det fglgende praesenteres et resumé af COWIs undersggelse af, hvilken vaerdi det ville skabe, hvis man valgte
at etablere BIDs i to konkrete omrader i Kgbenhavn: Sankt Annae Plads og Israels Plads. 28 Begge omrader er

%% De fulde analyser findes i bilag 3
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valgt, fordi opdragsgiverne har en szerlig interesse i disse grundet de store investeringer, der pagar. Kvaesthus-
molen, projektets tredje caseomrade, gennemgas ligeledes, men her anbefales der ikke umiddelbart at etable-
re et BID, grundet de meget fa (kun to) aktgrer pa stedet.

7.1.1 Sankt Annze Plads
7.1.1.1 Baggrund

Der gennemfgres pt. flere parallelle renoverings- og forskgnnelsesprojekter pa Sankt Annae Plads, Kvaesthus-
gade og de kommunale arealer i Nyhavns solside gst for Toldbodgade.

Det ene projekt omfatter en ny plads omkring Skuespilhuset og pa Kvaesthusmolen samt et underjordisk parke-
ringsanlaeg med op til 500 p-pladser, hvilket muliggar en tilsvarende reduktion af den omkringliggende parke-
ring.

Det andet projekt omfatter renovering og omlagning af Sankt Annae Plads, herunder ny belaegning, nedlaeggel-
se af de eksisterende p-pladser langs vejen, bredere fortove, nedlaeggelse af gitteret rundt om de grgnne mid-

terarealer, opgradering af beplantningen, ny legeplads, flere siddepladser (frit placerede stole) m.m. samt ikke

mindst en storstilet I@sning pa handtering af ekstreme regnmaengder.

Dermed er der opstaet en mulighed for generelt at opgradere omradet, trafikalt og bylivsmaessigt, herunder at
forbedre muligheder for ophold og lokale aktiviteter, tilgaengelighed for fodgeengere og cyklister og generelt
skabe en bedre sammenhaeng i Sankt Annae- og Kveesthusomradet.

Meningen er, at Sankt Annae Plads fortsat skal fungere som en overvejende rolig hverdagsplads med mulighed
for rekreation, og samtidig skal pladsen i den gstlige ende mod vandet kunne danne ramme om seerlige begi-
venheder. Det skal vaere en gregn, tryg og smuk plads, der iszer tilgodeser de blgde trafikanter.

Hele Sankt Anna Projektet er prissat til 118,7 mio. kr. Heraf betaler Kgbenhavns Kommune ca. 34 mio. kr.,
mens restbelpbet finansieres af Realdania, en raekke private donorer og HOFOR. Der har vaeret et godt samar-
bejde mellem partnerne i forbindelse med etablering af pladsen, og projektejerne gnsker at fa belyst om, og
hvordan investeringen kan fglges op med et initiativ, der sikrer en god start for pladsen med et hgjnet drifts-
og vedligeholdelsesniveau, sa man kan fa de fulde effekter til gavn for bylivet og livskvaliteten i omradet.

7.1.1.2 Afgreensning og st@rrelse

| forbindelse med forundersggelsen er der foretaget en afgraensning af projektomradet, men dette er ikke ens-
betydende med, at det er den optimale st@rrelse BID, eller at ejendommene i omradet generelt er enige i de
ydelser, der foreslas. Dette kan fgrst fastlaegges endeligt efter en grundigere undersggelse samt dialog med
alle interessenter i omradet. Opgaven her har forelgbigt vaeret at skitsere en evt. BID-Igsning.
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Pladsen er i denne afgraensning pa ca. 350x50 meter straekkende sig fra Bredgade i vest til Larsens Plads i @st.
Alle ejendomme langs pladsen er omfattet.

Ejendommene omkring Sankt. Annze Plads anvendes til hhv. erhverv (85 %), privat beboelse (12 %) og instituti-
oner (3 %.) Disse overordnede funktioner rummer igen en raekke undergrupper og fordeler sig pa forskellige
ejer-/lejertyper.

7.1.1.3 Budget for drift og vedlighold

Kgbenhavns Kommune vurderer, at drift- og vedligeholdelsesbudgettet for den nye plads efter renovering vil
udggre omkring 2,7 mio. kr. om aret, hvis man tager udgangspunkt i den nuveerende drift- og vedligeholdelses-
standard for lignende pladser.

Kgbenhavns Kommune, Jeudan og Realdania har i feelleskab defineret et forslag til et forhgjet serviceniveau for
pladsen, der bl.a. omfatter etablering af et serviceteam, der varetager de ekstraordinaere daglige driftsaktivite-
ter og tilkgb af ekstra serviceydelser, f.eks. ekstra vedligehold af veje og fortove, samt graffitifjernelse og vin-
tervedligehold pa private ejiendomme. COWI vurderer, at omkostningerne til disse ekstraydelser vil udggre
godt 1 mio. kr. ekstra pr. ar. Med de nye arrangementer og events pa Kvaesthusmolen er der god grund til at
optimere indsatsen pa renholdsfronten i naeromradet.

7.1.1.4 Kontingent

Den ekstra udgift til drift og vedligehold pa 1 mio. kr. teenkes finansieret af ejendomsejerne pa Sankt Annae
Plads. Safremt udgiften fordeles pa alle ejendommene (bade erhverv, bolig og institutioner) med en forde-
lingsnggle svarende til deres relative ejendomsvaerdi, giver det et gennemsnitlig arligt kontingent pa 14 kr. pr.
m? for bolig og erhverv og 7 kr. pr. m? for institutioner.

Ejendomsveerdien er dog steerkt varierende pa pladsen, sa med den angivhe metode vil BID-kontingentet varie-
re fra 3 kr. pr. m2 til 28 kr. pr. m?, hvis alle betaler. Sammenholdes det med, hvad ejendommene i gvrigt beta-
ler i grundskyld og daekningsafgift, ser man, at kontingentet vil udggre, hvad der svarer til 2-15 % af ejendoms-
skatten.
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Umiddelbart virker det som en rimelig merudgift for ejendomsbesidderne, men det er meget afggrende at
undersgge, hvor meget ejendomsbesidderne er villige til at betale for den foreslaede service. Dette kan give
anledning til at differentiere taksten, sa dem, der far stgrst gevinst, ogsa betaler mere.

7.1.1.5 Perspektiver for udvidelse af omrdde og ydelser

Sankt Annae Plads ligger i et omrade med en raekke forskellige attraktioner, herunder Skuespilhuset og Kvaest-
husmolen, som bliver omdrejningspunkt for en raekke stgrre events i Igbet af aret. Derudover graeenser omra-
det op til Strandstraederne og Bredgade, hvor der er restauranter, cafeer og butikker.

Man kunne forestille sig en udvidelse af BID-omradet til ogsa at omfatte disse eller dele af disse omrader. En
udvidelse ville give en stgrre samlet finansiering med mulighed for mere servicepersonale og en mere helheds-
orienteret handtering af daglig drift og vedligehold. Samtidig ville potentielle graansefladeproblemstillinger
bedre kunne forebygges, hvis parterne var samlet i en faelles organisation.

Parallelt hermed kan man, nar der f@rst er etableret en BID-organisation i omradet, forestille sig, at andre initi-
ativer vil vokse ud af samarbejdet. Det kunne f.eks. handle om en fzelles profilering af omradet og organisering
af aktiviteter/events. En naermere vision for omradet kan/skal ikke her fremlaegges i detaljer, da en sddan kun
kan udarbejdes af de tilstedevaerende aktgrer.

7.1.2 Israels Plads

7.1.2.1 Baggrund

Med abningen af Torvehallerne i 2011 begyndte en ny aera for den nordlige del af Israels Plads. Bade hallerne
og rummet mellem hallerne er blevet et tillpbsstykke, og allerede det fgrste ar talte man fem millioner besg-
gende. Torvehallerne er blevet en ny destination i byen.

Israels Plads er domineret af beboelsesejendomme og skoler og huser endvidere et antal erhvervsejendomme
samt Bethesda Kirke og det underjordiske p-anlaeg med plads til 1200 biler. Mens ejendommene rundt om
pladsen er smukke og velholdte fra 1. sal og op, er vinduesattraktiviteten ikke sezerlig hgj i stueetagen. Der er en
del passive stueetager (dvs. stueetager hvor der ikke er noget at kigge pa for forbipasserende) langs Linnésga-
de og Rgmersgade (beboelse samt skoler), og en del af butiksfacaderne, primzert pa Frederiksborggade, er
relativt forsgmte. Samtidig er pladsen i Frederiksborggade-enden belastet af kaotisk cykelparkering og affald i
gaderne.

Israels Plads er den stg@rste plads i byen — ca. 250x150 meter — og den eneste af de store pladser, der ikke er
omgivet af store veje og tung trafik. Som nabo til Ngrreport har den optimal placering i forhold til offentlig
transport med et stort antal daglige forbipasserende.

Israels Plads Syd renoveres frem til starten af 2014. Det skal vaere et unikt, rekreativt byrum, der giver Kgben-
havns borgere og besggende i alle aldre og pa tvaers af kulturer mulighed for udfoldelse og oplevelse. Renove-
ringen indebarer bl.a. ny beleegning, ny boldbane, store traeer omkranset af banke, et nyt anleeg med vand og
”vandfald”, der ender i H. C. @rstedsparken.
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Projektet er prissat til 60 mio. kr. Halvdelen finansieres af Kgbenhavns Kommune, resten af Oticon Fonden.
Kgbenhavns Kommune og Jeudan, som er meget aktivi omradet som ejer af Torvehallerne, gnsker at fglge
investeringen op med et initiativ, der sikrer en god start for pladsen med hgjnet drifts- og vedligeholdelsesni-
veau, sa man kan fa de fulde effekter til gavn for bylivet og livskvaliteten i omradet. Derfor har man ogsa her
foretaget en forundersggelse for at afdeekke mulighederne i at etablere et BID.

7.1.2.2 Afgreensning og std@rrelse

Som det er tilfaeldet med Sankt Annae Plads, galder det ogsa for Israels Plads, at der som udgangspunkt er
arbejdet med en snaever afgraensning af BID-omradet, men at dette ikke er ensbetydende med, at det er den
optimale stgrrelse BID. Heller ikke pa Israels Plads er der indledt dialog med de lokale aktgrer.

BID-omradet daekker her hele Israels Plads fra H.C. @rstedsparken til Frederiksborggade, inklusive de ejen-
domme, der ligger ud til pladsen.

Ejendommene i det afgraeensede omrade anvendes til hhv. erhverv (48 %), privat beboelse (33 %) og institutio-
ner (19 %). Disse overordnede funktioner rummer igen en raekke undergrupper og fordeler sig pa forskellige
ejer-/lejertyper.

Omkostningerne i analysen er afgraenset til drift og vedligehold af de offentlige arealer af omradet — dog ikke
den nordlige del, hvor Torvehallerne ligger, fordi den drift og vedligehold varetager Jeudan. De gennemgaende
faerdselsarer er heller ikke medtaget, f.eks. Vendersgade og Frederiksborggade, da det vil vaere uhensigtsmaes-
sigt at skille disse vejomrader ud af kommunens samlede drift. De gkonomiske beregninger er saledes afgraen-
set til det skraverede omrade.
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7.1.2.3 Budget for drift og vedligehold

Kgbenhavns Kommune vurderer, at drift- og vedligeholdelsesbudgettet for den nye plads efter renovering vil
udggre omkring 1,4 mio. kr. om aret, hvis man tager udgangspunkt i den nuvaerende drift- og vedligeholdelses-
standard for lignende pladser.

Kgbenhavns Kommune, Jeudan og Realdanias felles forslag til et forhgjet serviceniveau for pladsen omfatter
etablering af et serviceteam, der varetager de ekstraordinaere daglige driftsaktiviteter, tilkgb af ekstra service-
ydelser, f.eks. ekstra vedligehold af veje og fortove, samt graffitifjernelse, vintervedligehold pa private ejen-
domme og tryghedsrunderinger.

COWI vurderer, at omkostningerne til disse ekstraydelser vil udggre godt 1,5 mio. kr. ekstra pr. ar (den halve
million, der er ekstra i forhold til Sankt Annae-budgettet skyldes omkostninger til tryghedsrunderinger i de sene
aftentimer). Med abningen af den nyrenoverede sydlige del, hvor man kan forestille sig lejlighedsvise aktivite-
ter, og hvor folk ma formodes at saette sig og indtage mad- og drikkevarer kgbt i Torvehallerne, er der god
grund til at optimere indsatsen pa renhold i nseromradet.

7.1.2.4 Kontingent

Hvis den ekstra udgift til drift og vedligehold pa 1,5 mio. kr. fordeles pa alle eiendommene (bade erhverv, bolig
og institutioner) med en fordelingsnggle svarende til deres relative ejendomsvaerdi, giver det en gennemsnitlig
arligt kontingent pa 22 kr. pr. m? for erhverv, 15 kr. pr. m? for institutioner og 14 kr. pr. m? for boliger. Hvis
udgiften udelukkende skal finansieres af erhvervsejendommen, vil det koste 39 kr. pr. m? pr. ar for erhverv.

Ejendomsveerdien er dog steerkt varierende pa pladsen, sa med den angivhe metode vil BID-kontingentet varie-
re fra 7 kr. pr. m2 til 22 kr. pr. m?, hvis alle betaler. Sammenholdes det med, hvad ejendommene i gvrigt beta-
ler i grundskyld og deekningsafgift, ser man, at kontingentet vil udggre, hvad der svarer til 10-20% af ejendoms-
skatten.

Umiddelbart virker det som en relativt stor merudgift for ejendomsbesidderne. Det er derfor afggrende at
undersgge, hvor meget ejendomsbesidderne er villige til at betale for den foreslaede service. Dette kan give
anledning til at differentiere taksten, sa dem, der far st@rst gevinst ogsa betaler mere. F.eks. ma man forvente
at detailhandel og restauration (f.eks. Torvehallerne), som far en direkte gkonomisk gevinst af flere kunder, vil
have stgrre betalingsvillighed end erhvervstyper, der har en mere indirekte gevinst i form af medarbejdertil-
fredshed og ejendomsveerdistigninger (f.eks. for liberale erhverv). Dette taler for at indarbejde et funktionstil-
leeg til basistaksten for nogle typer erhverv.

7.1.2.5 Perspektiver for udvidelse af omrdde og ydelser

Israels Plads har en meget central placering i byen, taet pa det store menneskeflow ved Ngrreport. For at skabe
endnu bedre sammenhang mellem Indre by, Ngrreport og Israels Plads er det oplagt at overveje at udvide et
evt. BID til ogsa at omfatte Ngrreport og en del af Ngrrevold. Bade Metroselskabet, DSB og de omkringliggende
detailhandlere/bevaertninger ma formodes at have interesse i en hgjere drifts- og vedligeholdelsesstandard
samt tryghedsrunder i aften- og nattetimerne:
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* Metroselskabet og DSB star for drift og vedligehold af stationsomradet, som er det mest travle trafikknude-
punkt i Kgbenhavn. Disse aktgrer har en interesse i, at passagererne oplever god mobilitet, tryghed, behagelige
rammer og effektive rejseskift i mellem de kollektive transportformer —samt at man nemt kan komme videre
til fods eller pa cykel. Med renoveringen af Ngrreport er der sa meget desto mere grund til at drive de nye an-
laeg pa et sa hgjt niveau som muligt og dermed hgste den fulde effekt af den nye investering.

» Butikker og restauranter/cafeer i omradet vil opleve gget omsaetning, da de besggende ma forventes at blive
lengere, nar omradet opleves som smukt, velvedligeholdt, aktivt og trygt.

¢ Ogsa beboere og institutioner langs Frederiksborggade/Ngrrevold ma formodes at drage fordel af et renere
og tryggere miljg.

En udvidelse af BID-omradet ville give en stgrre samlet finansiering med mulighed for en lavere betaling pr.
ejendom eller mere servicepersonale og en mere helhedsorienteret handtering af daglig drift og vedligehold.
Samtidig ville potentielle graensefladeproblemstillinger bedre kunne forebygges, hvis parterne var samlet i en
faelles organisation med samme serviceteam/BID-manager.

Som pa Sankt Annae Plads ma det ogsa pa Israels Plads formodes, at nar der f@rst er etableret en BID-
organisation, vil der vokse andre initiativer ud af samarbejdet. Dette kunne f.eks. indebzere etablering af flere
offentlige toiletter, cykelhandtering og P-henvisning, feelles profilering af omradet, aktiviteter pa den sydlige
del af pladsen, fzelles julebelysning og anden oppyntning.

Heller ikke for Israels Plads skal der her fremlaegges en detaljeret vision; ovennaevnte er blot umiddelbare ideer
og mulige retninger. Visionen skal og kan kun udarbejdes i taet samarbejde med de lokale aktgrer, som kender
omradet ind og ud og har konkrete gnsker, ideer og bekymringer, som ma indga som udgangspunkt for visi-
onsarbejdet. Her skal det blot understreges, at der er mange muligheder for at optimere og samle hele dette
omrade og ggre det til en ny magnet i byen med en klar profil.

7.1.3 Kveesthusmolen

7.1.3.1  Baggrund
Realdania er i gang med en omfattende ombygning af Kvaesthusmolen for ca. 550 mio. kr. Ombygningen om-

fatter et nyt moderne parkeringsanleeg med 500 pladser og en helt ny mole med nyt bolvaerk og ny plads. In-
tentionen er at give fysiske rammer, som understgtter og udvikler by- og kulturlivet i omradet og samtidig har
en hgj arkitektonisk kvalitet.

Realdania overdrage Kvaesthuspladsen til Kulturministeriet som en gave i 2015, nar anlaegget er faerdigt. P-
anlaegget skal salges til en privat investor, der kommer til at sta for drift og vedligehold af anlaegget. Det er
vigtigt, at vedligeholdelsen og driften hjalpes godt i gang, sa det fra starten sikres, at omradet drives, som det
er taenkt i forbindelse med fornyelsen af omradet.

Kulturministeriet vil veere ejere af molen, herunder bolvaerk og pavilloner, bortset fra p-anlaegget, og er altsa
en vaesentlig interessent vedrgrende vedligeholdelse af molen og dens tekniske installationer. Det Kongelige
Teater har i tre ar staet for Ofelia Beach, dvs. for generering af kulturelle arrangementer i omradet i sommer-
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halvaret. Teatret har pa denne made opsamlet betydelig viden og erfaring med skabelse af by- og kulturliv i
omradet.

Endvidere vil molen efter ombygningen givetvis veere endnu mere attraktiv for anlgb af skibe, hvilket skal ko-
ordineres med de gvrige aktiviteter i omradet. By og Havn vil derfor blive en vigtig medspiller i omradets videre
liv.

Endelig vil parkeringsejeren spille en vaesentlig rolle for omradets videre drift. P-ejeren vil nyde godt af et aktivt
kultur- og bylivi omradet og har maske af denne grund ogsa en direkte forretningsmaessig interesse i at bidra-
ge pkonomisk til, at dette kultur- og byliv udvikles.

7.1.3.2  Mulige offentligt/private samarbejdsmodeller
Kvaesthusmolen adskiller sig fra de gvrige BID-cases ved, at det kun er enkelte og meget stgrre interessenter,

der vil skulle varetage drift og vedligehold af pladsen, nemlig Kulturministeriet og P-operatgren. Det vil derfor
ikke vaere relevant at etablere en egentlig BID-organisation for pladsen, men hvis parterne har interesse i et
samarbejde om drift og vedligehold, kunne det vaere relevant at lave en samarbejdsaftale eller et partnerskab.

Forretningsplanen for Kveesthusmolen indeholder budgetter for drift og vedligehold af p-anlaegget og Kvaest-
huspladsen, skgn over indtaegter til p-anleegget, samt budget for indtaegter og udgifter for en eventorganisati-
on, der evt. skal sta for markedsfgring og afholdelse af events pa Kvaesthusmolen.

Forretningsplanen analyserer gkonomien for ejeren af P-anlaegget og Kulturministeriet dels i et basisscenarie,
hvor parterne giver tilladelse til, at kommunen eller andre interessenter laver events pa pladsen, men ikke i
gvrigt er involveret i events, og dels i et eventscenarie, hvor Kulturministeriet etablerer en eventorganisation,
der har til formal at facilitere og producere events, der foregar pa pladsen.

Analysen viser, at der vil vaere gevinster for parterne i at samarbejde om opgaven, bade i basisscenariet og,
isaer, i eventscenariet, hvor de mange events vil pavirke bade pladsens gkonomi og P-operatgrens gkonomi.

Hvis man pa et senere tidspunkt vaelger at arbejde videre med en forsggsordning med et BID pa Skt. Annae
Plads, vil det veere naturligt at overveje inddragelse af Kvaesthusmolen. | forbindelse med udarbejdelse af for-
retningsplanen for Kvaesthusmolen er der etableret det ngdvendige datagrundlag til at foretage en vurdering
af de gkonomiske konsekvenser af et BID, der omfatter bade Skt. Annae Plads og Kvaesthusmolen.
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8 KONKLUSION

BID-modellen har vaeret anvendt i udlandet i snart 45 ar. Antallet af BIDs stiger stadig i Nordamerika, hvor mo-
dellen opstod, og den ekspanderer fortsat til nye lande, bl.a. i Europa.

BIDs har demonstreret, at de er gode til at skabe mere liv og mere vaekst, og at de gger serviceniveauet og
attraktionsvaerdien i relativt velfungerende byomrader. Samtidig har de vist, at de kan bidrage til at vende ned-
slidte og utrygge kvarterer til velfungerende omrader med et staerkt lokalt engagement. De formaliserede
rammer bevirker, at der sker hurtige og handgribelige resultater, safremt der er engagement, vilje og ressour-
cer til stede i det pageeldende omrade.

Erfaringer fra udlandet viser, at BID-samarbejder normalt starter med clean & safe programmer, men at antal-
let og typen af serviceydelser typisk udvides og udvikles, nar organisationen fgrst er etableret. Der kan vaere
tale om en opgradering og fornyelse af handelsmiljget, eksperimenter med nye former for aktivering af stue-
etager samt forstaerkelse af et omradets identitet i kraft af feelles markedsfgring og kulturelle aktiviteter.

En del BIDs arbejder med sikring af et godt og sikkert miljg ogsa i aften- og nattetimerne. BIDs kan endvidere
fokusere pa at indtaenke sundhed og baeredygtighed i byomraderne, eller de kan fokusere pa medarbejdertriv-
sel og pa at skabe mg@desteder og rum for nye mader at arbejde pa. Endelig er der eksempler p3, at de bidrager
til forbedret mobilitet ved at samarbejde med kommunen omkring parkering, cykler og skabelse af mere vel-
fungerende knudepunkter omkring den kollektive transport.

BID-modellen bidrager saledes til at Igse en raekke af de problemer, som ogsa danske bydele star over for i dag,
og den gg@r det ved at skabe engagement pa tvaers af den offentlige sektor, den private sektor og civilsamfun-
det. BID-modellen er derfor meget interessant som supplement til andre tiltag inden for opgradering af byrum,
f.eks. omradefornyelse og kvartersmanagement.

Som det er blevet gennemgaet i rapporten, fordrer etablering af BID-modellen en lovgivning, der ggr det mu-
ligt at opkraeve obligatoriske kontingenter fra medlemmerne. P4 nuvaerende tidspunkt er der ikke hjemmel til
dette i den danske lovgivning, men der er grundlag for forskellige muligheder for at teste konceptet i en form
for forspgsordning.

Analysen af de udvalgte pilotprojekter har vist, at der er potentiale for at skabe en raekke positive effekter af
BID-konceptet. Pa baggrund af tre caseomrader er der foretaget en vurdering af kontingentbehovet og gko-
nomien i eventuelle BIDs i de pageeldende omrader. Nar dette kontingent sammenlignes med de skatter og
afgifter, som ejendomsbesidderne i gvrigt betaler, virker det sandsynligt, at man vil kunne rejse den forngdne
finansiering. Men det vil kreeve nsermere analyser af den ideelle BID-stgrrelse og sammensaetning samt beta-
lingsvillighedsanalyser blandt de potentielle medlemmer for at fa en mere sikker vurdering af, om et BID er
realiserbart.
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Vi vurderer derfor, at det vil veere ngdvendigt at gennemfgre nogle egentlige forsggsprojekter. Der er to muli-
ge tilgange i den videre proces.

Den ambitigse tilgang er et BID-pilotprogram, hvor man afprgver konceptet i en reekke forskellige projekter i
hele landet. Fordelen ved denne tilgang er, at den vil give mulighed for at teste (og evaluere), om en BID-model
kan styrke samarbejdet mellem det offentlige, private og civile samfund omkring forbedring af livskvaliteten i
de danske byrum. Ulempen er, at det er et omfattende og tidskraevende projekt, som kun kan Igftes, hvis en
koalition bestdende af staten, kommunerne, private ejendomsejere og fonde star sammen om indsatsen.

Alternativt kan man veelge at lave enkeltstaende frivillige forsgg. Fordelen ved denne Igsning er, at den kan
gennemfgres relativt hurtigt af en eller flere lokale interessenter uden dispensation fra lovgivningen. Et BID pa
Skt. Annze Plads kunne vaere en mulig test-case. Her vil overvejende indga erhvervsejendomme, hvoraf enkelte
allerede har udvist interesse i at ggre en ekstra indsats for at sikre en hgj bykvalitet over en laengere arraekke
efter gennemfgrelsen af anlaegsprojektet. Konkret handler det i fgrste omgang om at holde omradet paent og
at samarbejde med tilstsdende omrader, f.eks. Kvasthusmolen om at fa ryddet op efter events og festivaler.
Ulempen ved denne model er, at lzeringseffekten er mere begraenset; free rider-problematikken vil f.eks. kun-
ne vaere en vasentlig barriere for succes i mindre ressourcesteaerke omrader.

Hvis man skal videre med BID-konceptet, er det vigtigt, at centrale aktgrer far bedre forstaelse for konceptet,
og at man gar i dialog med disse om modellens anvendelighed. Endvidere foreslas, at der afholdes en BID-
konference i Kgbenhavn i 2014, hvor erfarne BID-folk fra udlandet inviteres til at holde indleeg og videregive
erfaringer. Pa denne baggrund vil det vaere muligt at ga videre med planlagningen af en eventuel national
forsggsordning.
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BILAG 1: CASESAMLING: FOKUS-BIDS OG FRIVILLIGE SAMARBEJDSAFTALER

| de fglgende bilag, 1A — 1H, praesenteres en raeekke udvalgte BIDs fra USA (New York og Philadelphia),
Canada (Toronto), Storbritannien (London) og Tyskland (Hamborg). Dertil kommer en beskrivelse af
fire forskellige former for frivillige partnerskabsaftaler, heraf tre i Danmark (Esbjerg, Herning og Kg-
benhavn) samt centrumsorganisationsmodellen i Sverige (med Malmg som case).

Bade BIDs og frivillige modeller findes i mange forskellige variationer. For at skabe et tilnaermelsesvist
overblik er de beskrevne cases valgt ud fra et gnske om at daekke et sa bredt spektrum af varianter
som muligt i forhold til geografisk beliggenhed, stgrrelse, baggrund/formal, indhold/funktion, med-
lemmer, organisationsform, gkonomi og udvikling. | udvaelgelsen er der endvidere lagt vaegt pa erfa-
ring og gennemslagskraft, da det er de mest erfarne BIDs, der kan generere den stgrste laering.

Hvert afsnit indledes med en kort beskrivelse af baggrunden for den enkelte case/model i det pagael-
dende land/stat. Da mangden af informationer om de forskellige cases varierer betragteligt, er leeng-
den pa afsnittene tilsvarende forskellige. Det andrer dog ikke p3, at der er leererige erfaringer at hen-
te fra samtlige udvalgte eksempler.
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BiLAG 1A: BIDs I USA

BAGGRUND FOR BIDs 1 USA

BID-modellen kom til USA i starten af 1980’erne, og i dag findes der BIDs i alle amerikanske stater —i alt over
tusind. Modellens succes skal ses pa baggrund af, at der i en lang arraekke (i grove traek siden 1960) ikke var
seerlig stor opmaerksomhed, hverken fra det offentlige eller det private, pa bevaring og udvikling af bymidter-
ne. Folk flyttede i stor stil fra byen til forstaden, bilen blev det altdominerende transportmiddel, og byens funk-
tioner blev opdelt i separate mega-enheder uden for byen. Enhver form for planlov har vaeret helt fravaerende,
og i takt med dette er bymidterne forfaldet. Handelsstandsforeningerne, der tidligere (fgr 1960) havde bred
opbakning fra de mange mindre butikker — hvilket gav dem en vis indflydelse i forhold til udformningen af byen
— blev oplgst, da de sma butikker lukkede til fordel for nationale kaadeforretninger med fravaerende ejere.

Der er stadig stor forskel pa, hvor meget og pa hvilke mader, det offentlige prioriterer bymidterne i USA, og
BIDs er gode til at ga ind og "fylde hullerne”. | flere stater har BID-lovgivningen rgdder i tidligere love, hvor
private har betalt for at nyde godt af serviceydelser (f.eks. snerydning og fejning) og etablering af f.eks. nye
vandforsyningskanaler.

BIDs I NEW YORK

BIDs har eksisteret i New York City siden 1984. | dag er der 68 BIDs fordelt over de fem bydele®’; p& Manhattan
daekker BIDs hele 85 % af de kommercielle omrader.*® Ethvert kommercielt, handelsmaessigt og industrielt
omrade i New York kan ansgge om at blive et BID.

68 BIDs fordelt over
de fem bydele

2 mange amerikanske byer har man kun én central BID i downtown.
) fglge Vice President for Business Affairs i Bryant Park Corporation, Jerome Barth.

59



Business Improvement Districts i Danmark? Januar 2014

Til sammen investerer de i serviceydelser til en vaerdi pa over $100 mio. (2011) og har mere end 1200 ansatte.
De forekommer i forskellige stgrrelser og med forskellige budgetter; 2/3 er mindre organisationer med fa an-
satte.”

Grundlaeggende forudszetninger for succes i NYC:
e Overvagt af kommercielle (staerke) ejere/lejere
* Pkonomisk stabilitet i omradet: Der ma ikke vaere for mange uudviklede og uudlejede ejendomme

« Steerk lokal stptte til projektet: Der ma vaere en staerk, lokalt forankret styregruppe og vilje til samarbejde

CASE 1: BRYANT PARK

Areal og placering

Bryant Park>? ligger midt pa Manhattan, New York, mellem 40™ & 42" Street/ 5™ & 6™ Avenue. Parkens areal
er pa ca. 200 x 250 m2 med en stor graesplaene i midten omkranset af brede stier med hgje traeer og blomster
samt arealer med plads til mindre aktiviteter. Parken ligger i forlaengelse af New York Library, og der er et
springvand i den ene ende og en restaurant i den anden. | hvert hjgrne finder man desuden en sandwich/kaffe-
kiosk. Det er en klassisk park efter fransk forbillede.
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3 Erfaringen er, at de store BIDs fungerer bedre end de sma, hvor en stor del af budgettet gar til administration. For at
imgdekomme dette har kommunen i juni 2012 iveerksat et initiativ, kaldet BID Express, hvor flere sma kan gd sammen om
administrationsudgifterne.
32

Se www.bryantpark.org

60



Business Improvement Districts i Danmark? Januar 2014

Baggrund/udvikling

Bryant Park er en interessant case, fordi den har gennemgaet en fundamental forvandling fra et sted for hjem-
Igse og narkohandlere i 1970’erne til det maske mest populzere offentlige rum pa hele Manhattan. Denne for-
vandling blev pabegyndt med en ny masterplan i 1980 under ledelse af William H. Whyte.

Bryant Park i 1970’erne Bryant Park i dag

| 1985 indgik Bryant Park Restoration Company (senere Bryant Park Corporation (BPC), en nonprofitorganisati-
on) en 35-ars leje- og driftsaftale med kommunen, hvor ansvaret for drift og udvikling af parken overgik fra
kommunen til BPC, der samtidig fik ret til at udvikle kommercielle faciliteter.

Mellem 1988 og 1992 blev der lavet nye stier og ny belysning; man renoverede monumenter, genabnede toi-
letterne, etablerede en ny restaurant samt fire mindre food kiosks og redesignede parkens indgange, sa der nu
var frit udsyn over den udefra.® Revitaliseringen blev mgdt med stor glaede og ros fra borgere, byplanlaeggere
og medier, da parken gendbnede i 1991, nu i BID-regi under BPC. BPC blev etableret af bl.a. Daniel A. Bieder-

man (der stadig er direktgr) med stgtte fra Rockefeller Brothers Fund.**

3 Renoveringen blev gennemfgrt med et budget der var seks gange mindre, end det tidligere kommunale budget for ste-
det.

) dag varetager BPC ogsa driften af to andre BIDs (34th Street Partnerships og Chelsea Improvement Company). Her
tager de sig af fortovene og facaderne op til 14 ft.
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Nedenstaende skema giver et overblik over effekten af Bryant Park Corporations indsats i de tre omrader, de

bestyrer. Oplysninger fra Bryant Park Corporation, nov. 2012.

Januar 2014

Emne Udgangspunkt Efter nogle uger Efter 3 ar

Gaderenhold Affald pa fortove Intet affald Intet affald

Gadekriminalitet Vilkarlig kriminalitet, Praeventive foranstalt- 60-100 % reduktion af
iseer om natten, i teet ninger til stede kriminalitet

treengsel og ved store
butikker

Belysning For lidt, svagt og util- Samme Tilstraekkelig belysning,
straekkeligt lys klart, hvidt lys — virker
praeventivt i forhold til
kriminalitet
Brug Meget lidt benyttet hele | Benyttes mere pga. de Altid masser af menne-
dggnet synlige forbedringer sker pga. det velholdte,
velprogrammerede rum
Landskab Misligholdte traeer og fa | Synlige forbedringer Flere treeer i velholdte

blomster

bede, blomster i krukker
og pa mure

Butiksfacader Misligholdte facader Samme Tydelig opgradering af
med lav attraktivitet, facader; markedet re-
selv i steerke detailhan- sponderer med steerke-
delsomrader re lejere inden for 3-5 ar

Sociale problemer Mange alkohol- og nar- | Samme Hjaelpeprogram finan-

komisbrugere samt
mentalt syge tigger og
sover pa gaden uden at
fa hjaelp

sieret af BID; de hjemlg-
se far stgtte pa neerlig-
gende center

Fysiske anleeg

Gamle, misligholdte,
gdelagte elementer

Hurtige forbedringer,
bl.a. reparationer, be-
maling og fornyelse

Renovering og tilfgjelse
af nye elementer i over-
ensstemmelse med
kvarterets arkitektur
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LEXYTY

?jipiﬂﬂifh A

Parken er et af de mest vellykkede eksempler i USA pa offentligt rum drevet efter private managementfilosofi-
er.

Formal

Bryant Park Corporations mission er ifglge eget udsagn: At skabe en berigende og dynamisk visuel, kulturel og
intellektuel udendgrsoplevelse for borgere og besggende i NYC; at gge naboejendommenes vardi ved kon-
stant at forbedre parken; at forankre parkens status som en top turistdestination i byen ved at praesentere et
ombhyggeligt velholdt sted med gratis aktiviteter og underholdning; og at bidrage til forebyggelse af kriminalitet
ved at tiltraekke masser af mennesker, aret rundt, fra morgen til aften og saledes skabe et sikkert miljg.

BPC fungerer som en slags agent for kommunen og star for renhold, vedligehold og sikkerhed. Parken fremstar
smuk og indbydende pa alle arstider, der fejes og samles affald op fra morgen til aften, og graffiti fiernes gje-
blikkeligt.** BPC tilbyder et veeld af gratis aktiviteter for mennesker i alle aldre og udvaelger med omhu de re-
stauratgrer og detailhandlere, der driver forretning i parken, saledes at besggende har adgang til varer og mal-
tider af hgj kvalitet. BPC er meget opmaerksomme pa hele tiden at udvikle og forbedre parken og saledes na
malet: At preesentere den perfekte park for offentligheden.

Indhold/funktion

Udbuddet af aktiviteter og events i Bryant Park ma siges at veere imponerende. Under de store traeer er der
plads til mindre aktiviteter som petanque, skak og bordtennis, med tilknyttede undervisere pa szerlige tids-
punkter. Der er et “open-air-laeserum” med udlan af bgger og magasiner, ogsa til bgrn, en karrusel og en raek-
ke tilbud om gratis undervisning i forskellige sprog, thai-chi, yoga, faegtning, fluefiskeri, strikning, jonglering
m.m.

» Servicepersonalet i parken er ikleedt en grgn BPC-uniform, der klart adskiller sig fra de kommunale uniformer, da kom-
munens servicepersonale er kendt for deres ineffektivitet. Omvendt er sikkerhedsvagterne i parken iklaedt en uniform, der
steerkt minder om NYDP’s, da politiet har et meget godt ry.

63



Business Improvement Districts i Danmark? Januar 2014

Man kan komme med pa fugletur, hgre digtoplaesninger, lytte til levende musik/sma koncerter og ga pa udstil-
ling (under aben himmel). Hver mandag i sommerhalvaret er der film (gamle klassikere), og der er naturligvis
altid mulighed for at kgbe mad og drikke. Om vinteren er der fri adgang til den store skgjtebane samt til jule-
markedet med over hundrede sma boder.*®

Man behgver dog ikke ngdvendigvis at deltage i aktiviteterne. Man kan ogsa bare tage en af de 4000 lette sto-
le*” og seette sig ngjagtig, hvor man vil: i skygge eller sol, alene eller sammen med andre, under et trae eller pa
den dbne plaene, og her kan man laese, arbejde (der er fri wi-fi og 42x2 elstik til opladning til radighed), samtale
eller blot nyde den mest populzere aktivitet i verden: at kigge pa mennesker.

Det er de lette stole og muligheden for at skabe sin egen lille, private plads, hvorfra man kan betragte folks
goren og laden omkring sig, der siges at veere den st@rste arsag til parkens succes. Stolen er blevet BPC’s logo:

% prisen for en lille bod er $ 10.000 for lidt over to maneder. Julemarkedet faciliteres ikke direkte af BPC, men af Upsilon
Ventures, en form for developerfirma, der sa betaler BPC for at agere i parken.

" Selv om stolene er s& lette, at man nemt kan stikke af med én, mister parken kun 150-200 stole om aret, selvom de
altid star ude, frit tilgaengeligt. Til gengeeld bliver de sa meget brugt, at der er en del udgifter til reparationer. Pa Herald
Square ved 34th Street, som er en lille plads, hvor det er meget nemmere at komme hurtigt vaek, mister de dog en stol om
dagen.
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BRYANT PARK

. A FORAT IO ———

En ikke uveesentlig detalje er desuden, at man i parken finder de mest velholdte offentlige toiletter i hele byen
(verden?). Her er altid rent, og store blomsterbuketter signalerer det, man som gaest allerhelst vil opleve: at
der er nogen, der tager sig af stedet og g@r sig umage for at holde det fint og indbydende hver eneste dag (hver
eneste time).*®

Ny standard for offentlige toiletter

Desuden er der lyst, ogsa om aftenen, hvor ni enorme projektgrer pa 24. etage sgrger for, at man kan laese
avisen uden at skulle knibe gjnene sammen. Lyset er en vigtig forudsaetning for oplevelsen af tryghed, ligesom
ordentlig skiltning, der optimerer orienteringsevnen, er vigtig for den enkeltes velbefindende.

"Hemmeligheden’ bag Bryant Park ligger bl.a. i placemaking og place management, som gar ud pa hele tiden at
taenke pa de sma, simple ting, der ggr den store forskel for det enkelte menneske. At imgdekomme de sma
behov, der afggr hvilken vej, man gar, hvor og hvor la&enge man ggr ophold (og dermed hvor man bruger sine
penge og sin tid), er helt afggrende. Byrumsudviklingen tager her udgangspunkt i mikrosociologi, og fgrst der-
efter handler det om programmering og design.

* Toiletterne er dyre i drift, men det er pengene vaerd, mener Jerome Barth. Alene til saebe, toiletpapir o.lign. bruger de $
65.000 om &ret. Til sammenligning bruger de ’kun’ $ 50.000 om aret p& parkinventar i gvrigt.
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Udviklingen af stedet er aldrig tilendebragt; at skabe et godt sted er en proces uden ende.* Lige gyldigt hvor
godt designet er, bliver det aldrig et godt sted, hvis ikke det er styret ordentligt. Hele 80 % af et steds succes
afhaenger af den rigtige form for ledelse/management, vurderer Project for Public Spaces.*

Organisationsform

BPC er bygget op omkring en direktgr og otte underdirektgrer/ledere, der hver isaer har mellem en og fem
ansatte, i alt 35. Hertil kommer to gkonomer, to i administrationen og et par hundrede mennesker ansat som
service- og sikkerhedspersonale (heraf ca. 50-75 i Bryant Park).**

Medlemmer

Medlemmerne af Bryant Park BID udggres af de store ejendomsindehavere rundt om parken og suppleres af et
mindre antal private boligejere. Ifglge én af de store udlejere er der kun fordele ved BID’et. Han har kunnet
fordoble lejen pa seks ar og glaeder sig over den smukke park, der bruges som et udendgrs mgdelokale, nar
vejret tillader det. Kontingentet er sa lille, at han ikke ved, hvad det koster og aldrig har hgrt nogen brokke sig
over det. Desuden anser han det for at vaere en PR-udgift. Hvis parken blev drevet af byen, er han overbevist
om, at der ikke ville vaere den samme opmaerksomhed omkring detaljerne. Med BID’et gar det hele "swift and
nimble” (kvikt og smidigt).**

Det er BPC's erfaring, at det generelt er svaert at mobilisere detailhandlerne i forhold til et BID. De sma indivi-
duelle butikker ser rgdt, hvis man begynder at tale om et kontingent, og beslutningstagerne i de store kaeder
sidder typisk for langt vaek til at interessere sig for sagen. BPC arbejder med de f3, der kan se perspektiverne,
og tilbyder at hjelpe dem f.eks. med markedsf@ring eller facadeforskgnnelse. Herefter kan man bruge de gode
eksempler som forbilleder for de mindre positive detailhandlere. BPC har betalt op til 50 % af facadeforbedrin-
gen pa visse butikker. Erfaringen er, at detailhandlerne skal hjalpes, fgr de hjeelper igen.

Budget, gkonomi og finansiering

Finansieringen af Bryant Park afviger fra flertallet af BIDs i kraft af den store del af budgettet, der kommer fra
sponsorer, lejeindtaegter fra spisestederne og afgifter fra de firmaer, der gnsker at bruge parken kommercielt.
Det kan veere et firma, der lancerer deres nye produkt i parken eller Bank of America (fgr Citi Bank), der nu pa
9. ar leverer den store gratis skgjtebane i PR-gjemed. Det er blevet en fast vinteraktivitet for mange newyorke-
re, og banken betaler S 670.000 for at levere faciliteterne.

*BpPC tog pa en raekke studieture rundt omkring i hele verden til velholdte, offentlige rum for at fa inspiration, og det ggr
de stadig med jeevne mellemrum.

10 Project for Public Spaces, PPS, er en nonprofitorganisation, der udvikler, formidler og radgiver i forhold til den disciplin,
de kalder placemaking. Det var udvikleren af Bryant Park, William H. Whyte, der grundlagde principperne for placema-
king, som BPC stadig holder sig til.

* Under Biederman finder man underdirektgrer for Business Affairs (+4 medarbejdere), Security & Operations (+2), Capi-
tal Projects (+4), Retail Services (+5), Design (+4) samt ledere af Horticulture (+1), Public Events (+3) og Information Sy-
stems (+3).

42 Sagt af den ejensomsindehaver, der var inviteret med til mgde med BPC, nov. 2012.
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Kontingentstrukturen er baseret pa ejendomsvaerdien; ejendomshaverne betaler 10 cent pr. sq.ft. til BPC

Kontingenterne ma ikke overstige 3 % “of the general city taxes levied in that year against the taxable real
property in the district.”

Herunder illustration af indtaegterne:

Bryant Park Revenues 2010
Park usage fees

4 Restaurantrent
Assessments

Concessions
| GovernmentSupport |
Sponsorship
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BPC’s omsaetning var i 2010 pa godt og vel $ 8,5 mio.; heraf kom halvdelen fra PR-events. Det samlede over-
skud belgb sig i 2010 til godt 2 mio. dollars.”?

Pa http://bryantpark.org/about-us/management.htm| kan man downloade 2012 Financial Statement, hvis man
vil have et overblik over gkonomien.

Herunder ses indtaegterne i runde tal:

Se i gvrigt http://bryantpark.org/static/pdfs/reports/Bryant Park FY 2012.pdf
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Private Financing of a Public Amenity

Bryant Park, New York City

(2010 numbers, simplified)

Revenues

Event fees $ 4,285,700
Restaurant rent 1,473,100
Concessions 783,600
* Assessments 900,000
Sponsorship 987,700
Other sources 105,700

Total: $8,535,800

*Compulsory, based on establishment of
Business Improvement District

Ordforklaring:

Januar 2014

Event fees: afgifter fra enhver form for kommerciel event: Bank of Americas skgjtebane, modeshows, produkt-

promoveringer m.m.

Restaurant rent: leje fra den store restaurant, Bryant Park Grill & Cafe, i den ene ende af parken

Concessions: leje fra food-kiosks, newsstands, mindre boder

Assessments: Kontingenter fra medlemmerne
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BILAG 1B: CASE 2: PHILADELPHIA: CENTER CITY DISTRICT

Center City District BID daekker hele indre by i Philadelphia (en by med i alt 1,5 mio. indb.) i Pennsylvania, syd-
@st for staten New York. Det er et af de zldste, st@drste, mest erfarne og mest velfungerende BIDs i USA. Cen-
ter City District (CCD) arbejder taet sammen med Central Philadelphia Development Corporation (CPDC) og The
Central Philadelphia Transportation Management Association (CPTMA). Alle tre organisationer er nonprofit og
bestyres og ledes af de samme mennesker. De deler den samme vision om at ggre byen til et suveraent sted at
bo, arbejde og besgge.

Areal og placering

Center City District (CCD) omfatter 120 blocks og mere end 4.500 individuelle ejendomme (ca. 1,5 km2). At
BID’et daekker et sa stort areal er udtryk for et bevidst valg: Som udgangspunkt var byen sa nedslidt og haerget,
at man foretrak at skabe en god helhed, frem for smukke BID-"ger’ i en kaotisk helhed. Byens hovedgade, Mar-
ket Street, gar pa tvaers midt i omradet.

Baggrund/udvikling

Philadelphia blev grundlagt i 1682 og er dermed en af de sldste og mest fodgaengervenlige byer i USA. Det var
oprindeligt en blomstrende industriby, men industrierne forsvandt ud af byen, ogi 1950’erne flyttede folk i
hobetal fra centrum til forsteederne og efterlod bymidten med et stort behov for revitalisering. Dette behov
blev faktisk indfriet: De historiske bygninger blev renoverede, og i 60°erne og 70’erne udviklede man et nyt
forretningsdistrikt med en lang raekke kontorlokaler i skyskrabere. Samtidig fik byen et fintmasket transportsy-
stem og blev et centrum for forskning, sundhed og uddannelse.

Alligevel gik det galt, da de offentlige tilskud til byen blev kraftigt reduceret i 1980’erne; det gik ud over ren-

hold og sikkerhed, og byen forvandlede sig til en spggelsesby efter kl.17. @konomisk krise, jobtab og tomme

kontorer preegede Philadelphia, som ikke laengere var et sted, man havde lyst til at bo eller arbejde, endsige

besgge. Der |3 affald over alt i gaderne, bygningerne var haergede, der var mange hjemlgse, stor utryghed og
en generel mangel pa investeringer. Dette gav anledning til at etablere et BID, hvilket skete i 1991.

Den primare malsaetning var at ggre byen smuk, ren og tryg igen. | front for projektet stod bl.a. ejendomsin-
dehaveren/developeren Ron Rubin, en efter sigende visionaer og magtfuld person med steerke relationer til
byens beslutningstagere.** Siden etableringen har ejendomsindehaverne og kommunen re-autoriseret CCD
adskillige gange og udvidet BIDets befgjelser/ydelser.

“ Frontfigurens personlighed og personlige relationer spiller en vigtig rolle i udviklingen af BIDs generelt. Ron Rubin roses
til skyerne flere steder, se bl.a. videoen, der fejrer CCD’s 20 ars jubileeum, og som ogsa viser, hvordan Philadelphia sa ud
fgr CCD kom til: http://www.centercityphila.org/about/CCD.php
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Siden 1994 og frem til i dag har CCD for i alt S60 mio. finansieret fglgende: 2220 fodgaengervenlige lamper/lys,
1000 treeer og 104 store blomsterkrukker, 683 skilte og kort for fodgaengere, 250 skilte ved stationer og bus-
stoppesteder, avisbokse og belysning af 24 kulturbygninger i centrum. Dertil kommer bannere og plakater for
kulturinstitutioner.

Organisationen har desuden skaffet S 50 mio. fra ikke-medlemmer, som nu bruges p3 at forbedre tre parker
(samt en fjerde i 2014), som de enten ejer eller langtidslejer. Fortsatte sponsorater og indteegter fra aktiviteter
i parken vil minimere kontingentmidlerne til vedligeholdelse af parkomraderne.

Da CCD ikke kun er en BID-organisation, men har opgaver og indtaegter ud over BID’et, kan CCD langtidsplan-
legge mere end rene BID-organisationer. Selv om BID’et skulle ophgre, kan CCD leve videre pa et lavere blus i
kraft af deres samarbejdsaftaler med Central Philadelphia Development Corporation (CPDC) og The Central
Philadelphia Transportation Management Association (CPTMA). | 1994 blev CCD autoriseret til at fungere indtil
2015, hvormed de blev i stand til at finansiere og implementere et omfattende gadeforskgnnelsesprojekt. |
2004 udvidede de deres periode frem til 2025, hvilket gjorde dem i stand til at refinansiere projektet til en la-
vere rente. | dag er organisationen juridisk sikret frem til 2045.

Alt i alt ma man sige, at missionen lykkedes. Philadelphia er i dag en attraktiv by i rivende udvikling, og ifglge
udsagn fra byens repraesentanter (og ud fra rapporter og markedsfgring) er det en by med ”stor selvtillid”. Der
bor nu 25-30.000 mennesker i centrum, og boligerne er dyre (unge mennesker har ikke rad til at bo der og ma
flytte uden for centrum — til omrader, der ogsa bliver udviklet).

Formal

CCDs formal er — i samarbejde med de to s@sterorganisationer — at skabe en suverant attraktiv by, som er ren,
smuk, tryg, lettilgeengelig og interessant at opholde sig i for bade erhvervsliv, borgere og besggende. Det geel-
der om at skabe en god helhed: “an overall quality place”.

En vigtig del af strategien er at ggre CCD til det centrale forum for viden, undersggelser, dataindsamling og
analyser af byen. De sgrger jeevnligt for at opdatere al information og alle tal, analysere dem og szette demi
perspektiv. Dette er en meget vigtig komponent, understreger direktgren Paul Levy. Hver gang en stor virk-
somhed eller et ejendomsfirma i byen skal tiltraekke en ny lejer, er CCD med til praesentationsmgdet, hvor de
fremlaegger alle (de stralende) data om byen og fremtidige visioner osv. Telling the story makes the story real,
som Paul Levy udtrykte det.*”

Indhold/funktion

Renhold: Center City District supplerer de eksisterende serviceydelser og sgrger for, at bymidten altid er ren og
graffitifri. Mere end hundrede uniformerede arbejdere holder fortovene rene og leverer service 14 timer om
dagen (to skiftehold). Automatiske fejemaskiner igangsaettes hver morgen, sa bymidten fremstar ren fra mor-
genstunden. Alle fortove bliver hgjtrykspulede en gang om ugen (undtagen om vinteren). Al graffiti fiernes
omgaende. Man bruger maskiner til en del, men bibeholder ogsa folk pa gaden, mest, som Paul Levy sagde "for

% p§ et mgde i oktober 2013 i Philadelphia
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the sake of visibility” (sa borgerne kan se, at det bliver gjort ordentligt; 50 % handler om at fa gjort arbejdet,
50 % handler om, at borgerne skal se, at det bliver gjort).

Sikkerhed: En af CCDs centrale opgaver er at holde bymidten tryg og sikker for beboere, besggende og medar-
bejdere. | deres genkendelige turkise uniformer gar CCDs community service representatives (der er i alt 46 af
disse pa to skiftehold, sa alle dag- og aftentimer er deekket) rundt i gaderne og fungerer som gjne og grer for
politiet samt som goodwill ambassadgrer for offentligheden (de viser vej, kan give fgrstehjaelp m.m.). CCD ar-
bejder meget taet sammen med politiet og har syv overordnede politibetjente lokaliseret i CCD’s kontorer. | alt
70 CCD-folk er blevet traenet op af politiet (det ma inkludere de 46). Resultat er et 45 % fald i kriminaliteten i
bymidten, og der er ogsa sket en reduktion uden for CCD’s omrade.

CCD bidrager til at reducere antallet af hjemlgse i gaderne ved at hjaelpe med at finde tag over hovedet og give
ngdvendig st@tte. CCD bidrager ogsa til omfattende kriminalitetsforebyggende initiativer.

Forskgnnelse: CCD arbejder konstant pa at forskgnne byen og ggre den mere velkommende, tilgengelig, lys og
sikker. De har veeret meget fokuserede pa at bruge belysning til at skabe tryghed, liv i byen om aftenen og vi-
suelle oplevelser. De nyeste og bedste teknologier bruges til at illuminere byens ekstraordinaere arkitektur og
kunst i det offentlige rum.

CCD planter og vedligeholder gader og blomster. Parken, Benjamin Franklin Parkway, er, pa CCD’s foranled-
ning, blevet forvandlet til en stemningsfuld og fodgaengervenlig kultur-campus; initiativet omfatter bl.a. belys-
ning, skiltning og kontinuerlig udvikling.

Skiltning, kort, bannere og plakater ggr det nemmere og sjovere at finde vej rundt i bymidten og giver nonpro-
fit-kunstorganisationer og kulturforeninger mulighed for at annoncere (omkostningsfrit).

CCD star for drift og vedligeholdelse af alle forbedringer og alt gadeinventar. Fgr var der 23 forskellige agentu-
rer og afdelinger, der stod for 88 elementer i gaden: Nogle skulle sgrge for belysning, andre for skraldespande,
andre for graffiti osv. Nu ggr CCD det hele. Alt rapporteres og koordineres digitalt.

Markedsfgring og kommunikation: CCD formidler nyheder om byens mange attraktioner til brugerne gennem
nyhedsbreve, printede medier, sociale medier og radio. De organiserer og medsponsorerer en raekke aktivite-
ter og events sammen med handelsorganisationer, kulturgrupper m.v. for at skabe liv i byen aret rundt, og de
udvikler samtidig strategier for fastholdelse og tiltraekning af nye beboere, virksomheder og medarbejdere. Det
sker i samarbejde med udlejere, kommune, economic development agencies, ejendomsmaeglere, developere,
lokale organisationer, foreeldregrupper og skoler.

CCD har et teet samarbejde med kommunen og mgdes jeevnligt med politikere og embedsmaend pa hgjt ni-
veau.

Organisationsform

CCD er ledet af en bestyrelse pa 23 personer, der repraesenterer de stgrste ejendomsindehavere samt et bredt
udvalg af virksomheder, fagforeninger og nonprofitorganisationer. Herunder er der som navnt over 100 mand
til renhold og 70 personer som goodwill ambassad@rer/tryghedsskabende personale.
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Medlemmer
Medlemmerne udggres af ejendomsindehavere og individuelle boligejere i omradet.
Budget, pkonomi og finansiering

CCD opkreaever selv kontingenterne direkte fra ejendomshaverne, ogsa individuelle boligejere, i distriktet og er
primaert finansieret af dette. De ti stgrste medlemmer betaler hele 88 % af de samlede kontingenter. Kontin-
gentet udregnes ved at tage vaerdien af den enkelte ejendom og dividere med CCD’s samlede veerdi. Dette tal
ganges med budgettet. Resultatet udggr kontingentet for den pagaldende bygning.

| henhold til loven (Commonwealth law) foregar fakturering og opkraevning én gang om aret, og dette omfatter
ogsa private boligejere. Dog, fra og med 2013, reduceres de private boligafgifter (ogsa andelslignende model-
ler) med 50 %. Skoler, hospitaler og religigse institutioner betaler ikke, men bidrager typisk med frivillige dona-
tioner, da de ogsa nyder godt af ydelserne. Desuden modtager CCD sponsorater samt indtaegter fra deres for-
skellige serviceydelser i nabokvartererne.*® Endelig bliver de ogsa betalt for deres management af andre orga-
nisationer sasom the Central Philadelphia Development Corporation, som de som naevnt arbejder taet sammen
med.

CCD havde i 1991 (fgrste ar) et budget pa $6,5 mio. | 2013 ligger det pa godt $20 mio., og ifglge prognosen vil
dette tal stige til $25.227 mio. i 2017.

Pa http://www.centercityphila.org/business/WhyCenterCity.php kan man downloade adskillige publikationer

med data for udviklingen af byen, se f.eks. publikationen State of Center City Philadelphia.

** Mod betaling og pa kontrakt med kommunen (dvs. ikke til byrde for medlemmerne) renholder CCD (med et ekstra team
pa 60-70 mand) tilstedende omrader, undergrundsbanen og de to regionale togstationer. Samtidig med at byen bliver
renere, giver partnerskabet jobmuligheder for ressourcesvage medarbejdere (tidligere hjemlgse og folk pa overfgrselsind-
komster bliver ofte ansat som servicemedarbejdere).
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BILAG 1C: BIDs | CANADA: CASE NR. 3: TORONTO, BLOOR WEST VILLAGE

Areal og placering

Bloor West Village BIA" ligger lidt vest for centrum i Toronto og daekker ca. en km. af Bloor Street West (om-
trent ni blokke) samt ca. 100 meter ned af sidegaderne pa hver side.*® Omradet har ca. 400 virksomheder, her-
af 300 butikker/serveringssteder.

Baggrund/udvikling

| slutningen af 1960’erne begyndte mange detailhandlere i Toronto at fa det svaert, heriblandt detailhandlerne
pa Bloor Street West. En ny underjordisk metro trak folk veek fra gaden, og nye shoppingmalls uden for byen
var yderligere med til at traekke folk vaek. Adskillige butikker matte lukke; nogen af dem fulgte i kundernes
kglvand og abnede i en shoppingmall. Resultatet var, at flere og flere lokaler i gaderne stod tomme. Mange af
dem, der overlevede, brugte mange timer pa at ga fra dgr til dgr for at indsamle frivillige bidrag til at opgradere
og markedsfgre omradet, men det var kun ganske fa, der var villige til at donere.

| frustration gik en gruppe lokale erhvervsdrivende fra Bloor Street West til kommunen for at drgfte mulighe-
derne for at tvinge alle forretninger i et afgraanset omrade til at betale et gebyr, som skulle bruges til fysisk
forsk@nnelse og aktiviteter. Gebyret skulle indsamles af kommunen og befordres direkte videre til en lokal
bestyrelse. Det endte med, at kommunen tog ideen til sig og udarbejdede den fgrste BID-lov i verden, og Bloor
West Village blev etableret som BID no. 1. — med et budget det fgrste ar pa 47.500 canadiske dollars.

Projektet var en stor succes, og andre tog hurtigt modellen til sig. | dag repraesenterer 78 BIAs i Toronto hele
33.000 virksomheder og ejendomsindehavere; de vurderes at have medvirket betragteligt til at forskgnne by-
en, ggre den mere attraktiv for borgere og erhverv og gge investeringsviljen bade i det offentlige og det priva-
te. | hele Canada er der over 500 BIAs.

Paraplyorganisationen TABIA og kommunens rolle i Toronto

| 1980 opstod TABIA (Toronto Association of Business Improvement Areas), som er en nonprofit-
paraplyorganisation, der star til radighed for de enkelte BIAs med radgivning og udvikling inden for gkonomi,
sikkerhed, kommunikation, kriminalitet, parkering, turisme m.m.*” TABIA er med til styrke og effektivisere de
enkelte organisationer, og de stgtter faelles initiativer og samarbejder pa tvaers, udvikler ny viden og faciliterer
udveksling af information, erfaringer og ideer mellem de forskellige BIAs i form af nyhedsbreve, seminarer og
workshops. De assisterer de forskellige BIAs i pooling af ressourcer for at opna maksimale fordele, forsvarer

| Canada hedder det ikke BIDs men BIAs: Business Improvement Areas

*® Se http://www.bloorwestvillagebia.com/. Der er ikke foretaget studierejse til Toronto, sa alle informationer i dette
afsnit er hentet fra hjemmesiden og nettet og desuden ggres brug af Norsk Sentrumsutviklings oplevelser og erfaringer i
en rapport skrevet efter et studiebesgg i Bloor West Village og samtale med bestyrelsen (2012).

*® Se: www.toronto-bia.com
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BlA-interesser politisk og laver fundraising. BIA-paraplyorganisationer eksisterer i en raekke st@rre byer i Cana-
da.

Parallelt med dette har kommunen oprettet en sarlig BIA-afdeling med 12 ansatte, som spiller en ngglerolle i
forbindelse med etablering af BlAs, opkraevning af kontingent, tilsynsmyndighed og som radgiver. Kommunen
tilbyder programmer, som er forbeholdt BIAs — f.eks. facaderenoveringsprogrammer, og de agerer lejligheds-
vist som konfliktmaeglere mellem styregruppe og medlemmer. Graeensen mellem hvad der er kommunens an-
svar i forhold til BIAs opgaver kan veere sveer at definere; kommunen vurderer, at samarbejdet med BIAs er
velfungerende, mens der, ifglge en repraesentant for et BIA, er en gget tendens til, at kommunerne gnsker at
skubbe opgaver over pa BIAs.*

Formal

Formalet med Bloor West Village BIA er, at omradet hele tiden er sa attraktivt som muligt. Det fungerer bade
som et lokalt mgdested/shoppingsted for omradets beboere og som en destination for andre. Bloor West
Village ligger pa en 19. plads pa Tripadvisor.ca’s liste over 230 attraktioner i Toronto.

Indhold/funktion

Fysisk forskgnnelse, renhold/vedligehold, markedsfgring/aktiviteter og tryghed er midlerne til at opna malet.
Pa hjemmesiden kan man se, at der afholdes mange aktiviteter, og anmeldelserne pa Tripadvisor vidner om, at
det er et meget levende, aktivt og mangfoldigt sted med mange forskellige butikker og serveringssteder.

Organisationsform

Hvad der adskiller canadiske BlAs fra BIDs i andre lande er, at der her ikke nedszettes nogen driftsorganisation.
Det er styregruppen selv (bestyrelsen), der varetager alle opgaver — ulgnnet. Gadefejere, designere osv. refere-
rer med andre ord direkte til bestyrelsesmedlemmerne. Dette betyder ikke bare, at alle indtaegter gar direkte
til selve opgaverne, men er ogsa udtryk for en helt bevidst strategi om, at aktgrerne skal engagere sig. Det be-
tyder, at succesen i sidste ende star og falder med aktgrernes engagement og vilje til, at det skal lykkes. | Bloor
West Village bestar bestyrelsen af 10 personer, bade ejere og lejere.

Medlemmer

Medlemmerne udggres af ejendomsindehavere (der sa fordeler kontingentudgiften pa de kommercielle leje-
re).

Budget, skonomi og finansiering

Tallene er tilsyneladende ikke frit tilgaengelige; fra Norsk Sentrumsutviklings rapport fremgar det imidlertid, at
budgettet for Bloor West Village i 2012 13 p3a, hvad der svarer til 2,1 mio. kr. Kontingentet udregnes pa basis af
den enkelte ejendomsvaerdi, den samlede ejendomsvaerdi i BIA’et og BIA’ets malsaetninger/budget. Hvis en

>0 Ifglge erfaringer fra Norsk Sentrumsutvikling, der var pa studietur i Toronto i 2011 og talte med bade kommunen og
flere BIAs.
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virksomheds ejendomsvurdering (commercial realty assessment (CRA)) er pa S 6000, og BIA’ets totale CRA er

pa S 2.000.000, og budgettet er pd S 100.000, skal medlemmet betale S 300 om &ret i kontingent (6000 gange
100.000 divideret med 2.000.000 = 300).

Der er 400 virksomheder i Bloor West omradet, hvilket giver et gennemsnitligt kontingent pa 5250 kr. pr. virk-
somhed pr. ar.
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BiLAG 1D: BIDs 1 UK

Baggrund for BIDs i UK
Town Centre Management

Forud for etableringen af BIDs i UK har man (siden slutningen af 1980’erne) arbejdet med forskellige former for
Town Centre Management-vaerktgjer (TCM) ud fra en erkendelse af, at bymidter og byomrader skal ledes og
drives lokalt, hvis de skal overleve og udvikle sig positivt.

| starten af 1990’erne blev organisationen ATCM (Association of Town and City Management) grundlagt, og
TCM blev udbredt til flere byer i landet og kan ses som de fgrste skridt hen imod BIDs.

ATCMs malsaetning var og er at hjalpe byer med at realisere deres potentiale som levende, attraktive steder
for borgere, besggende og erhverv. De arbejder bade med mindre byer, bymidter og afgraensede kvarterer i
stgrre byer/storbyer, og indsatsen sker i taet samarbejde med lokale aktgrer, bade private og offentlige, for-
skellige ministerier og regionale organisationer. | begyndelsen var TCM-initiativerne primaert etableret som
partnerskaber mellem de lokale myndigheder og et par store detailhandlere (med Boots, Marks & Spencer og
Sainsburys i front). Disse virksomheder er stadig centrale spillere, men de fleste partnerskaber har udviklet sig
til langt mere omfattende strukturer.

Som udgangspunkt handler de fleste TCM-initiativer om at Igse et miljgmaessigt, sikkerhedsmaessigt eller mar-
kedsfgringsmaessigt problem, men de fleste udvikler sig hurtigt til langt videre visioner og holistiske strategier,
inklusive detaljerede, konkrete handlingsplaner. Indholdsmaessigt drejer det sig om at:

e Skabe rene og trygge miljger

e Forbedre infrastruktur og tilgeengelighed og ggre det nemmere at finde rundt

« Promovere omradet gennem professionel markedsf@ring og aktivitetsprogrammer; fokusere pa de
ting, der ggr stedet unikt og @ndre stedets image gennem branding

e Stimulere veekst gennem investeringer og udvikling af eksisterende erhverv

» Udvikle efteruddannelsesprogrammer for medarbejdere i omradet

« Skabe en mangfoldighed af tilbud inden for handel, kunst, kultur, boliger m.m. og sikre aftentilbud sa
byen ikke dgr kl.18

» Sikre at byen virker indbydende og fuld af oplevelser

TCM-initiativerne er i vidt omfang finansieret af de involverede parter; projekterne finansieres ét for ét, nogle
er fuldt privatfinansierede af de lokale aktgrer, andre er 100 % offentligt finansieret — af kommunale, regiona-
le, statslige eller EU-midler — og andre er igen privat/offentligt samfinansierede. Den normale procedure er, at
man laegger en trearsplan og bliver enige om finansieringen for denne periode. Visse projekter bliver ogsa
fondsfinansieret, og der er stigende indtzegter fra konferencer og aktiviteter, publikationer, licenser og drift af
markeder i byen.
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BID pilotprojekt og den efterfalgende udvikling

Pa mange mader ligner TCM-initiativerne med andre ord initiativerne i BIDs. Men en del projekter strander pa
grund af manglende finansiering og opbakning. ATCM begyndte derfor i midten af 1990’erne at udvikle TCM-
modeller, bygget pa BIDs’ obligatoriske finansieringsmodel.

| 2002 udarbejdede ATCM et koncept for et nationalt BID pilotprojekt, finansieret af store ejendomsselskaber,
detailhandelsvirksomheder, statsstgtte og fonde, der kgrte i 1% ar og endte med en BID-lovgivning i 2003.

Siden har BIDs i UK, ifglge organisationen British BIDs, udviklet sig til generatorer for positiv forandring. De
spiller en stadig st@rre rolle for byudvikling, nye investeringer og udformningen af lokale agendaer. Der findes
(november 2013) 170 BIDs i alt. | november 2012 repraesenterede de davaerende 143 BIDs 55.000 virksomhe-
der, og det blev skgnnet, at £91 mio. var blevet investeret i BIDs. Langt de fleste BIDs bliver fornyet efter fgrste
periode: Ud af 58 afstemninger om 1.fornyelse af eksisterende BIDs havde 52 i 2012 stemt for; ud af de tre
afstemninger om 2.fornyelse, havde alle tre stemt for.”*

| modseetning til BIDs i andre lande er det i England og Wales ikke ejendomsindehaverne, men de kommercielle
lejere, der organiserer, finansierer og driver BIDs — dog med donationer fra ejendomshaverne. | Skotland er det
en blanding af lejere og ejere. Lejerne betaler typisk 1 % af virksomhedens rateable value (dog betales i omra-
der med lave rateable values, sdsom industriomrader, ofte mere, mellem 2 og 4 %).52

De fleste BIDs i UK findes i bymidter, men antallet er stigende i industriomrader og i andre kommercielle og
blandede omrader. Det gennemsnitlige BID er pa 3-400 betalende medlemmer; de mindste BIDs taeller under
50 medlemmer, det stgrste i London har ca. 2500.

Den arlige indtaegt pr. BID ligger typisk mellem £200.000-600.000, men kan ogsa vaere under £50.000 og over
£2 mio. BIDs kan vaelge ikke at inkludere meget sma virksomheder, velggrende organisationer eller hele sekto-
rer, hvis disse ikke ventes at fa gavn af BID’et.

Driftsorganisationens stgrrelse afhanger af BID’ets stgrrelse, fokus og budget, men daekker altid bade mana-
gement, administration, kommunikation og fysiske forbedringer.

Mange projekter er fokuseret pa innovative lgsninger og har i stadig stigende grad fokus pa at skabe besparel-
ser for virksomhederne i forsgget pa i sidste ende at udligne kontingentet. De fleste (mindre) detailhandlere

>! Se http://www.britishbids.info/LinkClick.aspx?fileticket=aDVLc7Va7jY%3d&tabid=36.

>? Rateable value: “All non-domestic properties have a rateable value set by the Valuation Office Agency who are part of
HM Revenues and Customs. The rateable value broadly represents the yearly rent the property could have been let for on
the open market on a particular date. This date, for example, was set at 1st April 2008 for the current revaluation of 1st
April 2010. The next revaluation was due in 2015, however on the 18 October 2012 the government announced its inten-
tion to postpone the next business rates revaluation in England to 2017”. ”"Your Business Rates bill is worked out by multi-
plying your rateable value by the multiplier or 'poundage’ which the government sets from April 1 each year for the whole
of England. For example, in 2011/12 the multiplier was set at 43.3p, so if your rateable value was £10,000 the local au-
thority would multiply this by 43.3p and your bill for the year would be £4,330.”
http://www.bristol.gov.uk/page/business-bristol/business-rates-how-rates-are-calculated#jump-link-1
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teenker relativt kortsigtet, og deres investering i BID’et skal hurtigt give afkast. Ud over de grundlaeggende ser-
viceydelser leverer BIDs ogsa f.eks. assistance i forhold til at ggre virksomhederne grgnnere (og kommunikere
dette), arrangere foredrag, workshops og netvaerksarrangementer samt tilbyde mgde- og konferencefacilite-
ter. Nogle BIDs etablerer flles forsikringer, feelles procurement og delebiler, som man kan leje fra 30 minutter
til seks maneder.

Forretningsplanen beskriver virksomhedernes forslag til forbedringer i prioriteret rasekkefglge, forslag til ser-
viceydelser og til, hvordan BID’et skal ledes og organiseres. Dette dokument bliver juridisk bindende efter af-
stemningen og fungerer som den ramme, inden for hvilken BID et opererer. Kontingentet indsamles altid af de
lokale myndigheder og indsaettes pa the BID Revenue Account. Derfra gar pengene direkte videre til BID-
organisationen, som regel en nonprofitorganisation eller en "quasi-governmental entity”.

De fleste har succes med at fa funding og frivillige bidrag fra ejendomshaverne oven i kontingenterne. Mange
steder udggr kontingenterne kun omtrent halvdelen af BID’ets indtaegter, mens bidrag udefra udggr resten.

Det er vigtigt for BIDs at kunne male deres performances for at kunne demonstrere forbedringerne over for
medlemmerne. Mange BIDs betaler for uvildige malinger for at kunne bevise deres indsats (hvilket i gvrigt kan
veere problematisk, da forbedringerne ofte sker i ssmmenhang med andre faktorer).

BID-medlemmerne i UK rapporterer, at BIDs medfgrer gget kundestrgm, staerkere personalefastholdelse, re-
ducerede forretningsomkostninger, faciliterede netvaerksmuligheder, fokuseret markedsfgring af omradet,
mere magt i forhold til udviklingen af omradet samt assistance i forhold til handtering af myndigheder, medier
m.m.

BIDs eksisterer ikke kun i hgjtprofilerede og allerede attraktive omrade. Et eksempel pa et nedslidt omrade,
der blev markant forbedret ved at fa et BID er Leytonstone BID (ogsa kaldet e11bid) i Greater London.>® P&
hjemmesiden fremgar det, at stedet som udgangspunkt var anset som en utryg og negligeret del af byen uden
planer om udvikling af nogen art. Forretninger og erhverv havde ingen indflydelse pa, hvad der skete, og der
blev ikke taget nogen initiativer for at udvikle og investere. Ingen talte positivt om Leytonstone, og ingen talte
med hinanden om muligheden for forandringer. Der var ingen dialog og ingen fremtidsplaner.

Det blev der lavet om pa med etableringen af BID’et. Ved at give beslutningskompetencen og ansvaret tilbage
til de lokale, er der kommet gang i en reekke innovative tiltag, og kvarteret er blomstret op pa ny.

Kontingentet i Leytonstone udggr 1 % af forretningens rateable value, hvilket konkret vil sige 50 £ om aret for
de allermindste forretninger og 7000 £ om aret for de stgrste.

>? http://www.e11bid.co.uk/docs/e11bid2%20business%20plan%202013-2018.pdf
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CASE NR.4: BETTER BANKSIDE, LONDON>*

Areal og placering

Better Bankside BID (BBB) ligger pa den sydlige bred af Themsen og daekker et omrade pa ca. 600x800 meter
mellem London Bridge og Blackfriars Bridge. Distriktet er meget blandet i udtryk og indhold og huser bl.a. Tate

Modern og Borough Market (et meget veletableret og velbesggt fsdevaremarked, der fungerede som inspira-
tionskilde til Torvehallerne i Kgbenhavn).

|

il

-
\\\

Baggrund/formal

Better Bankside var det tredje BID, der blev etableret i Storbritannien (2005) og er blandt de mest velfunge-
rende i landet. Oprindeligt udgjorde Themsen en klar graeense mellem den blomstrende, fremgangsrige nordlige
bred og den fattige sydlige bred. Den sydlige bred var domineret af industri, pakhuse og det store elkraftvaerk,
og f@rst omkring ar 2000 begyndte der at ske positive forandringer i takt med omdannelsen af Tate Modern,

konstruktionen af Millenium-gangbroen — og etableringen af Better Bankside BID. BID’et blev genvalgt i 2010.

Better Bankside havde pa forhand fungeret som et ud af fem pilotprojekter i London, der skulle demonstrere,
hvorvidt BIDs ville fungere i UK. | pilotperioden blev projektet finansieret delvist offentligt, gennem London

Development Agency, og delvist gennem frivillige donationer fra lokale virksomheder. Da BBB officielt blev
etableret 1. april 2005, blev indtzegterne fordoblet.

> Oplysningerne i dette afsnit er baseret pa et studiebesgg i BBB og samtale med den adm. direktgr Peter Williams, der
har vaeret med fra begyndelsen.
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Indhold/funktion

Better Bankside BID beskzeftiger sig overordnet med placemaking, place management og place marketing. BBB
er under konstant innovation og udvidelse og taenker i hgj grad ud over sine graenser, dvs. man forsgger ogsa
at forbedre omraderne umiddelbart rundt om BID’et.”® Tanken er, at der ogsa ma vaere trygt og rart at bevaege
sig rundt om BID’et, da f.eks. den naermeste tube-station ligger uden for greenserne. Hvis folk skal gennem et
utrygt omrade for at komme til BBB, vil faerre ggre det.

BBB har modtaget en raekke priser for deres indsats. | 2010 modtog de Mayor of London BIDs Award, hvor de-
res fokus pa cyklister, miljgvenlig trafik og tilgaengelighed blev fremhaevet. | 2011 modtog de prisen for bedste
community project, for deres Events Academy scheme; en sommerskole, hvor otte unge mennesker mellem 16
og 21 ar deltager i virksomheder, organiserer en konference og far nye faerdigheder og indsigt i forskellige kar-
rieremuligheder.

Deres serviceydelser inkluderer fglgende:

- Drift og vedligehold af gader (street management)

- Omradepromovering: Lokalt, nationalt og internationalt

- Sikkerhed og opsyn

- Miljgvenlig trafik og tilgaengelighed: Kurser i vedligehold af cykler, sikker cykelparkering, lan/del en cy-
kel, gratis cykelreparationer

- Nyhedsbreve; nyheder omkring udvikling og nye initiativer/byggerier i omradet; online over-
sigt/reklame for virksomheder i omradet; relevante business links

- Sociale events for dem der arbejder i omradet; velveere pa jobbet (radgivning); kriseradgivning; vel-
komstmgder m.m. for nye ansatte i omradet; Bankside Speed Walkers (guidede spadsereture for an-
satte i frokostpausen)

- Events & udvikling: virksomhedsudvikling, personlig udvikling, seminarer, konferencer m.m., mere end
50 events om aret

- Lokalt jobskabelsescenter

- Udlejning af lokaler og andet udstyr til stgrre events

- Radgivning i forhold til mere miljgvenlig forretningsfgrelse, mere genbrug m.m.

- Buzz Card (loyalty card)

- Pub Watch (gensidig hjalp for at forhindre ballade pa pubs)

- Promovering af eventsteder til udlejning

- Business savings — besparelser pa alle mulige omrader for medlemmer (faelles indkgb, faelles forsikrin-
ger m.m.)

- Statistikbank

Der er med andre ord mere fokus pa de ”"blgde vaerdier” end pa fysiske nyanlaeg.

>* Se http://www.betterbankside.co.uk/
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Organisationsform

BBB er en nonprofitorganisation og har ingen aktiekapital. Enhver form for overskud bliver reinvesteret i fir-
maets ydelser.

For at na sine mal forsgger BBB hele tiden at forbedre sine serviceydelser og lytte til medlemmernes feedback.
Bestyrelsen mgdes hver 6. uge for at diskutere fremdriften. Otte temagrupper, bestaende af folk bade fra
BID’et og udefra, mgdes regelmaessigt og bliver enige om indholdet i programmet. En arlig meningsmaling vi-
ser, hvor opmaerksomme medlemmerne er pa programmet, og hvor tilfredse de er. Gennem bestyrelsen og de
otte temagrupper kan op til 70 virksomheder vare involveret i udformningen og ledelsen af programmet. Her
en illustration af organisationen:

BID Arasn
| } Bankeide
Better Bankside
Board

_ I
| | |
Fin i Rennmsration Seniliny

Der er ansat 30 mennesker i alt i BBB: 12 pa kontoret og 18 pa gaden.

Medlemmer

Der er 480+ medlemmer — alle kommercielle lejere — i BBB, og mange af dem er meget involveret i BID’ets drift
og udvikling. Et af de stgrste medlemmer er den bank, der har til huse oven over BID-kontoret. De bor pa de
gverste otte etager og betaler et kontingent pa £ 90.000 om aret.

Budget, skonomi og finansiering

| Storbritannien opkraeves kontingentet af de lokale myndigheder via the rates system; det sker én gang om
aret og ggres omkostningsfrit for BID’et. BBB indkasserer et kontingent svarende til 1,46 % af virksomhedernes
rateable value. Budgettet ligger pa ca. 1,5 mio. £ om aret.

Ud over kontingentet har BBB ogsa indtaegter fra:
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- Frivillige donationer fra virksomheder, der er for sma til at indga i partnerskabet eller som ligger uden
for BID-omradet

- Frivillige bidrag udefra til CSR

- Frivillige bidrag fra ejendomshaverne (men kun fra to-tre stykker — hvilket generelt er et problem)

- Fondsmidler fra EU, GLA, kommunen, TfL og andre
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BILAG 1E: BIDs | TYSKLAND/HAMBORG

BAGGRUND FOR BIDs | HAMBORG

Historien bag udviklingen af BIDs i Hamborg minder meget om historien andre steder: | Ipbet af 1980’erne og
90’erne blev der bygget en reekke shoppingcentre i udkanten af byen, som satte nye standarder for design,
vedligehold, PR og butiksmix. Byens butikker havde svaert ved at konkurrere, og i 1999 blev City Management
Hamburg etableret i et forsgg pa at traekke kunderne tilbage til byen.*®

City Management Hamburg var/er en form for udvidet, privatfinansieret handelsstandsforening med 1% per-
son ansat til at sta for faelles markedsfgring af bymidten og et arsbudget pa ca. 26.000 €. Den blev grundlagt af
de forretningsdrivende og taeller 800 butikker, men det er kun et fatal, der bidrager til finansieringen, primaert
de gamle, haederkronede butikker. De andre er med som free riders, og der er ikke penge nok til for alvor at
skabe forandringer. De manglende ressourcer, de mange kraefter der konstant skal bruges pa at hverve flere
betalende medlemmer og den ofte lille malbare succes, er grundlaeggende udfordringer for organisationen.

Disse udfordringer var arsag til, at Handelskammeret i slutningen af 1990’erne fik gjnene op for BID-modellen
og udgav publikationen ”City planning as a deal”. De arrangerede en konference i Hamborg med erfarne BID-
folk fra Canada og USA, og i 2003 blev det politisk besluttet at iveerksaette lovgivningsarbejdet omkring Busi-
ness Improvement Districts. Loven blev vedtaget i december 2004 og ivaerksat i januar 2005, hvorved Hamborg
blev den fgrste forbundsstat i Tyskland, der udnyttede denne mulighed (som havde veeret til stede siden
1997).”’

Loven siger bl.a. fglgende:

¢ Forretningsplanen for et BID formes, nar mindst 15 % af ejendomsindehaverne i et omrade er enige om at
sgge

* Forretningsplanen skal godkendes af kommunen (bl.a. for at sikre at alle regler for offentlige rum overholdes
— det ma ikke blive et gated community)

e Gennemfgrelsen af planen kraever 2/3 flertal, og tavshed betyder ja>®

 Den arlige afgift beregnes ud fra eiendommens vaerdi

> Hamborg (1,8 mio. indb.) er den stgrste handelsby i Nordtyskland med en omsaetning pa 1,8 mia. €, kun overgaet af
Miinchen og Berlin. Det er en by med gamle, staerke handelstraditioner, og Handelskammeret i byen star staerkt.

7 Nar Hamborg er sé langt fremme i forhold til BIDs, kan det skyldes, at Handelskammeret dels star meget staerkt i byen,
og dels at der er en staerk tradition for, at de rige kebmand ogsa er byens velggrere.

> Kun i ét tilfeelde blev der lavet en forretningsplan, som ikke efterfglgende blev operationaliseret pga. manglende tilslut-
ning. | de gvrige har der veeret max 10 % modstand og ofte er der 100 % opbakning, siger Heiner Schote (leder for er-
hvervs- og ivaerksaetterafdelingen i Hamburg Handelskammer). Der er dog ogsa eksempler pa tilfaelde, hvor modstandere
af ideen laegger sag an mod tilhaengerne; her er naboskabet ikke ligefrem blevet bedre (i fglge byplanlaegger Stefan Kreutz
fra Hafencity Universitet).
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Det er ejendomsindehaverne, der star for udarbejdelse af forretningsplanen og for den fulde finansiering. Alle
de nuveerende BIDs er 100 % privat finansieret, undtagen Opernsstrasse BID, hvor det er ca. 50/50 pri-
vat/offentligt — fordi omradet var i decideret forfald, og kommunen i forvejen havde planer om at renovere
det.

| dag er der 12 BIDs i Hamborg, og de oplever alle sammen, ifglge Heiner Schote fra Handelskammeret, gget
vaerdi pa en eller anden made (gget ejendomsvaerdi, flere kunder, nyt mix af forretninger).>® De fleste ligger i
mere mondaene omrader, men der er ogsa et enkelt BID i et yderomrade med et lille budget. De er alle sam-
men succesfulde, to af dem er pa anden runde (BID’et skal fornys hvert 5. ar), og Handelskammeret modtager
mange henvendelser angaende oprettelsen af nye BIDs; pt. er der fem nye pa vej. Et omrade der ligger midt
mellem Neuer Wall BID og Hohen Bleichen BID kunne maerke, at de sakkede bagud i forhold til de to andre og
gnsker ogsa at blive til et BID.

Kun i ét tilfeelde er en forretningsplan blevet nedstemt; i de gvrige har der veeret max 10 % modstand, og i
mange er der ingen modstand overhovedet.

Planlaegnings- og ansggningsfasen tager ca. to ar, og her fungerer Handelskammeret som radgiver og sted for
udveksling af erfaringer.

BIDs i Hamborg kan opdeles i to typer: 1) dem, der satser pa at forbedre de fysiske rammer og designet, inkl.
infrastruktur + vedligehold, og 2) dem, der primaert satser pa forbedret markedsfgring (+ mindre forskgnnel-
sesprojekter og bedre renhold). Der er med andre ord endnu ikke sa meget fokus pa aktiviteter og events.

Budgettet for Hamborgs BIDs pr. ar varierer fra € 110.000 (Alte Holstenstrasse) til € 1.193.000 (Neuer Wall)®°.
Det samlede belgb brugt pa de i alt 12 BIDs ligger pa € 25.900.000 (heraf serviceydel-
ser/markedsfgring/administration: 36 %, placemaking: 45 %, vedligeholdelse: 19 %).

| felge Heiner Schote er der fglgende succeskriterier for BIDs i Hamborg:

¢ BID’et ma veaere funderet i et solidt engagement blandt ejendomshaverne
¢ Der skal vaere bred enighed om en realistisk forretningsplan

¢ Der skal vaere professionel stgtte til realiseringen

¢ Der skal ske Igbende evalueringer og forbedringer

* Det er vigtigt, at alle far noget ud af det, proportionalt med deres udgifter

Det tager ca. to ar at forberede et BID, inkl. ca. 30 styregruppemgder og forskellige informationsevents for
ejendomshaverne.

> Man er desuden begyndt at overfgre BID-modellen til omrader med andre funktioner, f.eks. boliger eller mixed-use
omrader (hvor der bade er boliger, erhverv m.m.). 1 2007 pabegyndte man et stort pilotprojekt i Steilshoop (Hamburg) i et
stort boligkompleks fra 1970’erne, der var ved at forfalde. Man investerer i alt: 7,5 mio. €, heraf 4,1 mio. private midler og
3,4 mio. offentlige (kilde: Stefan Kreutz).

% Tal fra 2010, kilde: Heiner Schote, Hamburg Handelskammer
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CASE NR. 5: HAMBORG, NEUER WALL BID
Areal og placering

Neuer Wall BID daekker Neuer Wall gaden, som er ca. 400 meter lang, og to tveergaende gader, hver ca. 100
meter. * Gaden ligger meget centralt placeret midt i Hamborgs bykerne og er en eksklusiv shoppinggade med

internationale flagshipstores inden for mode og design.

Baggrund/formal

Neuer Wall var en slidt gade, der traengte kraftigt til renovering. Formalet med BID’et var primaert at sikre ny
belaegning i gaden, ny belysning, ny skiltning og nyt byrumsinventar.

Indhold/funktion

Neuer Wall fokuserer pa fysisk forskennelse, vedligehold/renhold, tryghed og markedsfgring. Gaden har faet
brede fortove og er blevet smukt belagt og udstyret med baenke, blomster og traeer i store krukker.

Ud over taending af julebelysningen, som er en stor begivenhed, er der ingen fokus pa aktiviteter og events.
Organisationsform

Neuer Wall BID er driftet af et byggefirma, og der er klart fokus pa fysiske anlaeg og forbedringer.

®! Se http://www.bid-neuerwall.de/
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Budget, gkonomi og finansiering

Neuer Wall havde i fgrste periode (2005-2010) et arsbudget pa € 1.193.000. | anden, nuvaerende, periode,
ligger budgettet pa ca. 640.000 € pr. ar. Kontingentet beregnes ud fra eiendommens veerdi og i forhold til det i
forretningsplanen gaeldende budget og opkraeves af kommunen.
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BILAG 1F: FRIVILLIGE PARTNERSKABSAFTALER | SVERIGE

Town Center Management og centrumsamverkansorganisationer i Sverige

| Sverige har man de sidste 10-15 ar arbejdet med disciplinen bymidteudvikling. Sammen med europaeiske
sgsterorganisationer har Svenska Stadskarnor udviklet en europaeisk definition pa Town Centre Management
(TCM).*2

| Sverige udspiller TCM sig i regi af en raekke ”centrumsamverkansorganisationer”, baseret pa frivilligt medlem-
skab. Centrumorganisationerne fokuserer pa vision og strategisk udvikling og er ejet og finansieret af bade
private og offentlige aktgrer. Som regel er ejerne opdelt i tre grupper, der normalt star for omtrent en tredje-
del af grundfinansieringen hver. Det drejer sig om:

e Kommunen
¢ Ejendomsindehaverne
¢ Butikker, restauranter, hoteller og andre serviceerhverv

Baggrund/formal

Baggrunden for og formalet med TCM og centrumsamverkansorganisationerne i Sverige er den samme som
lignende initiativer i hele verden: Hensygnende byer og manglende vaekst skal vendes til liv og fremgang.
Grundtanken er, at en levende bymidte fungerer som generator og forudszetning for den enkelte kommunes
attraktionskraft og vaekst.

For at skabe en attraktiv bymidte ma alle aktgrer bidrage: detailhandlere, ejendomsbesiddere, embedsmaend
og politikere. Der er, understreges det i Svenska Stadkarnors handbog, “ett vanligt missférstand att det enbart
ar kommunen som har ansvar och mandat att genomféra detta arbete. Kommunen ager inte staden.”®
Svenska Stadkarnor arbejder for at engagere ogsa de private foretagender og forretninger i bymidten, der er
med til at skabe det afggrende byliv, som kommer alle til gode. At butikker, cafeer og alt hvad der ligger i stue-
etagen i bymidten er indbydende og velbesggte er ikke kun vigtigt for detailhandlerne og restauratgrerne, men
ogsa for ejendomsindehaverne (gget ejendomsvaerdi), for kommunen (gget tilflytning, dgede skatteindtaegter)
og for borgerne (ggede tilbud og gget livskvalitet). At skabe forstaelse, hos alle aktgrer, for, at alt haenger

sammen, og at ingen kan komme szerlig langt alene, er et essentielt udgangspunkt.
Indhold/funktion

Centrumsorganisationerne star for fglgende opgaver:

- At planlaegge og gennemfgre projekter i bymidten
- At styre processer

®2 Informationerne om Sverige er baseret pa den lille bog Utveckla din stad — en guide fér stdder med ambitioner af Ru-
dolph Antoni, Jeanette Berggren og Tomas Kruth (2012), der opsamler erfaringer og anbefaler metoder og vaerktgjer;
samt pa samtale med direktgren for Svenska Stadskarnor, Bjorn Bergman.

8 Utveckla din stad, s.8
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- At skabe netvaerk

- Markedsfgring og PR for centrum som helhed og for virksomheder i centrum
- Kampagner

- Events og arrangementer

- Kompetenceudvikling for ansatte i medlemsvirksomheder/organisationer

- Kompetenceudvikling for eget personale og styrelse

- Udsmykning, dekorationer

- Strategiarbejde

- Udredninger, analyser

Organisationsform

De begraensede midler i de frivillige organisationer raekker ofte kun til én ansat bymidteudvikler, og arbejdet
som tovholder er ofte kompliceret. Man arbejder med knappe ressourcer, og alle opgaver og alle forventninger
laegges ofte pa denne ene person, hvilket i praksis fgrer til reduceret fokus pa det strategiske og visionsmaessi-
ge udviklingsarbejde.

Der er ingen driftsorganisation — alle praktiske ydelser ma derfor leveres udefra. Tovholderens opgaver inklu-
derer: at planleegge projekter og opgaver og sgrge for at de gennemfgres, fglges op, markedsf@res og vurde-

res; at fremme investeringer i byen; at lede, drive og udvikle organisationen/partnerskabet og repraesentere

det udadtil.**

Etablering

Nar man skal etablere en centrumsorganisation begynder man med visionen, der ma veere baseret pa en ana-
lyse af byens kernevaerdier og unikke kvaliteter. Visionen ma have hgj relevans og kunne kobles til rimelige,
gennemfgrlige strategier og operative handlinger. Den ma vaere holistisk og sammenhangende og ma formu-
leres i samarbejde med de involverede aktgrer. For at man kan lgfte og tydeligggre det, der ggr byen unik, ma
alt haenge sammen, fra helhedsplan til detalje.

Ud fra visionen udarbejdes en raekke strategier, delmal og operative handlinger, der sammenfattes i en hand-
lingsplan, der raekker 2-5 ar frem i tiden og Igbende opdateres. Strategierne bgr vaere flerarige og sa robuste,
at de kan holde til skift i organisationen, blandt ejendomsindehaverne og i kommunen. Og de skal beskrives, sa
de kan forstas ogsa af folk uden for den inderste kreds.

* Det papeges i Utveckla din stad, at jobbet kraever ekstrem ressourceeffektivitet, indsigt og forstaelse i en lang reekke
discipliner, struktur, prioritering, en klar malsaetning, tydelig kommunikation og stadig udvikling af organisation og viden.
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Budget, gkonomi og finansiering
Ejerstruktur

Ejerstrukturen afggr, hvordan finansieringen for centrumsorganisationen kommer til at se ud. Der er to model-
ler:

1. Alle virksomheder er direkte ejere i et aktieselskab, en gkonomisk forening eller en nonprofitorganisa-
tion, og centrumorganisationen fakturerer sa sine ejere/medlemmer direkte.

2. Detre ejergrupper har hver en forening eller et selskab, og hver gruppe indsamler arsafgifterne internt
og videregiver sin andel til centrumsorganisationen.

For de centrumsorganisationer, der opstar i forbindelse med et specifikt projekt, udarbejdes en projektaftale,
hvori det fastlaegges, hvordan projektet skal finansieres, hvad projektets medlemmer skal bidrage med og un-
der hvilken tidsperiode.

Finansiering

De almindelige indtaegtskilder bestar af:

- Arsafgifter (medlemsafgifter, serviceafgifter, markedsfgringsbidrag, driftsbidrag)
- Projektfinansiering
- Sponsorering fra lokale, nationale og europeiske (EU) fonde og virksomheder

Grundfinansieringen ma minimum dakke udgifterne til en leder, en arbejdsplads og til de f@rste projekter. Det
er sveert at fa det til at fungere med et budget pa under en million kr. om aret. | sa fald skal der mange frivillige
kraefter til. Mange stgrre organisationer har et budget pa adskillige millioner om aret.

Hvad angar etablering af nyanlaeg og fysisk forskgnnelse af bymiljget, er det i Igbet af de sidste ar blevet mere

og mere almindeligt at samfinansiere dette i en form for superlokal OPP-ordning. Bl.a. har brancheorganisatio-
nen for ejendomsindehavere, Fastighetsdgarna®, vaeret primus motor i denne udvikling. Nar gader m.m. i cen-
trale byomrader har skullet fornyes og bygges om, er dette sket i et samarbejde mellem kommunen og de be-

rgrte ejendomsindehavere. Det har vist sig at vaere en meget gunstig model, som har fremskyndet udviklingen

af attraktive bymiljger i f.eks. Goteborg, Karlstad, Linképing, Jonkoping og Boras.

Kontingentstruktur

Der findes forskellige mader, hvorpa man kan fordele udgifterne pa de forskellige parter:

Beregningsmetode for virksomheder i gadeplan:

& Fastighetsdgarna har 17.000 medlemmer, der ejer omkring 80.000 ejendomme og 80 % af alle kommercielle lokaler i
Sverige.
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For butikker, restauranter og serviceerhverv kan man beregne afgiften ud fra leje, omsaetning eller antal ansat-
te. Nogle gange har man en grundsats og dertil kommer et tillaeg, der beregnes ud fra leje, omsaetning eller
antal ansatte. Mange steder har man en sakaldt ldgesfaktor (A, B eller C) (tilstandsfaktor), som ogsa pavirker
afgiftens stgrrelse. Man kan ogsa lave enhedstakster for saerlige brancher, f.eks. restauranter, hoteller eller
banker.

Ejendomsindehaverne kan gradvist indszette en faelles cityklausul i lejekontrakterne, der bade tilsiger butikker-
ne at have feelles abningstider og at vaere medlem af centrumsorganisationen.

Virksomheder pG de gvre etager — ofte enhedspris:

For virksomheder, f.eks. tandleeger eller revisorer, der ligger pa 2. sal eller over bruger man ofte en enheds-
takst. Disse har ofte en interesse i at Igfte naermiljget gennem blomsterudsmykning, belysning m.m. Her tilby-
der man stgttemedlemskaber pa f.eks. 2000 kr.

Beregningsmetode for ejendomsindehavere:

For ejendomsindehavere beregner man typisk afgiften ud fra hvilke kommercielle erhverv, ejendommen har,
ind imellem i kombination med facadeleengde. Andre bruger taxeringsvarde (enten ejendomsskat eller ejen-
domsveerdi?) som beregningsgrund. Andre veaelger at inddele ejendommene i klasser: S, M, L og XL. Der er ogsa
eksempler pa ejendomsindehavere, der betaler det samme som ejendommens kommercielle lejere.

Kommunen — en tredjedel
Kommunen star som regel for en tredjedel af udgifterne, men det kan variere bade op og ned.

Dertil kommer, at nogle aktgrer tilbyder at bidrage med andre ressourcer end penge (lokaler, materialer, ydel-
ser og frivillig arbejdskraft).

Hvordan kan det lade sig ggre? Og i hvor stort omfang sker det?

Det hele sker pa frivillig basis, og i fglge Bjorn Bergman, direktgr i Svenska Stadskarnor, handler det om at ska-
be indsigt og forstaelse; at fa de enkelte aktgrer til at forsta deres rolle i helheden. Det er tidskraevende, men
kan skabe et stort engagement. Og frivillige aftaler er den eneste mulighed.

Bergman vurderer, at det er ca. 75 % af bade ejendomsindehavere og erhverv, der i gennemsnit deltager i or-
ganisationerne i Sverige generelt.
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CASE NR. 6: MALMO CITYSAMVERKAN AB
Areal og placering

Malmo Citysamverkan (MC) daekker omradet fra Centralstationen i nord til Triangelnomradet i syd og fra
Drottningtorget i gst til Davidshallstorg i vest — et areal pa i alt ca. 1,5-2 km2. MC arbejder pa at fortaette om-
radet og omdefinerer jeevnligt greenserne, da bymidten hele tiden vokser og udvikles.

Baggrund og formal

Malmo Citysamverkan AB er en partnerskabsvirksomhed, etableret i 1995 og ejet af Malmg kommune, 35
ejendomsejere og 400 butikker og restauranter. | samarbejde ogsa med partnere uden for virksomheden gen-
nemfgres en reekke forskellige projekter og initiativer i projektgrupper med bred kompetence. Malet er at bi-
beholde og videreudvikle en attraktiv og levende bymidte. MC definerer formalet saledes:

Malmé Citysamverkan skal gennem samarbejde, nytaenkning og gdpamod videreudvikle den levende bymidte,
udnytte Malmgs kvaliteter og udvikle det unikke udbud i City. Dette skal skabe yderligere merveerdi for savel
virksomhedens parter som borgere og besggende i Malmg.

Det er bymidten, der med sit blomstrende handelsliv og mange tilbud, traekker folk til fra naer og fjern — og det
er bymidtens attraktionskraft, som Malmo Citysamverkan skal styrke.

Indhold/funktion:

¢ Markedsfgring af Malmo City som en attraktiv besggsdestination

¢ Organisering af initiativer og projekter for udvikling af omradet

¢ Bedre tilgeengelighed, renhold og sikkerhed

¢ Skabe en 'vi-fglelse’ blandt byens aktgrer gennem f.eks. mgder og uddannelse

¢ Skabe forudsaetninger for gget omsaetning og en hgj markedsandel

o Stordriftsfordele: Bedre priser pa annoncer og anden markedsfgring for de enkelte aktgrer

* Pge markedsaktiviteten for handel og ejendomsindehavere og gge motivationen hos parterne til at engagere
sig

¢ Tilbyde forum for diskussion og beslutninger om bymidtefornyelse, markedsfgring og samarbejde

¢ Arbejde for en god blanding af butikker, restauranter og erhverv i centrum

¢ Sta for udsmykning af gader og torve ved f.eks. hgjtider

¢ Deltage i bymiljgprogrammer for fornyelse af bymiljg

¢ Arrangere events og veere medarranggr af f.eks. Gallerinatten, Mad i Malmg, Nationaldagen og Jul i City
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¢ Organisere kurser og seminarier gennem CityAkademiet

¢ Male udviklingen i city gennem adfzerds- og handelsundersggelser
Organisation

MC er ledet af en bestyrelse bestdende af ni medlemmer og ni suppleanter —tre fra hver ejergruppe.

MC samarbejder med Metro (gratisavis) og dagbladet Sydsvenskan omkring annoncering af events i byen, net-
vaerksarrangementer og rabatordninger for medlemmerne og livstilsmagasin. Desuden samarbejder de med
andre aktgrer sdsom: Svensk Handel (svarer til Dansk Erhverv), Handelsanstalldas Forbund (svarer til HK), poli-
tiet, SE Banken, Swedbank, Handelsbanken og Nordea. Dertil kommer naturligvis ejernes egne netveerk i for-
skellige konstellationer.

Budget, gkonomi og finansiering

Virksomheden finansieres gennem den arlige serviceafgift med en tredjedel fra hver af parterne samt projekt-
finansiering, sponsorater og frivillige indsatser fra foreninger og organisationer. Finansiering via EU-projekter

eller stipendier kan ogsa veere en del af projektgkonomien. | fglge MC er hver en krone, der gives ud, en inve-
stering, der kommer mangefold tilbage i form af den ggede attraktion, der pavirker besggsfrekvensen og om-
seetningen, hvilket igen giver naering til nye investeringer og en endnu mere attraktiv bymidte.
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BILAG 1G: CASE NR. 7: FRIVILLIGE SAMARBEJDSMODELLER | DANMARK

I mange handelsstandsforeninger landet over har man i en arraekke haft sveert ved at fa den forngdne opbak-
ning til at gennemfgre de aktiviteter og events samt den markedsfgring og ideudvikling, som er ngdvendig for
at styrke og forny et levende handelsmiljg i en bymidte. Den stigende andel af keedeforretninger er en af grun-
dene til dette; mange keedebutikker kan ikke se fordelen i at bidrage til et lokalt miljg. | mange byer er det
f.eks. kun ca. 50 % af detailhandlerne, der er med til at finansiere julebelysningen.

Men i enkelte byer, alle i Jylland, har man formaet at skabe steerke samarbejder mellem detailhandlerne og
mellem detailhandlerne og byens andre aktgrer. Det drejer sig bl.a. om Esbjerg, Herning, Viborg og Alborg. Her
organiserer og finansierer ejendomsindehavere, detailhandlere og andre lokale aktgrer aktiviteter og initiati-
ver, der er med til at styrke bymidten og dermed handelslivet. Bade Esbjerg City, Esbjerg Byforum og Herning
Cityforening er interessante at se naeermere pé.66

EsBJERG CITY

Foreningen Esbjerg City blev stiftet i 1998 som en fusion af de to hidtidige gadeforeninger Torvegade og Kon-
gensgade, som indtil da havde konkurreret. Foreningen tzeller mere end 200 medlemmer, er medlemsfinansie-
ret og daekker Ign til en marketingchef/formand for foreningen.

Cityforeningens opgave er at traekke omsaetning til byen. Den organiserer events, markedsfgring og fagli-
ge/sociale netvaerksmgder for detailhandlerne, og den forhandler store annoncerabatter for medlemmerne
m.v. Cityforeningen er ogsa medlemmernes fzelles talergr over for kommunen, nar det handler om at foresla
2&ndringer af parkeringsforhold og lign.

Foreningen prgver ikke at pavirke butikssammensatningen, men har god dialog med de 3-4 store grundejere i
bymidten, som omvendt er gode til at ggre nye lejere opmaerksomme pa fordelene ved at melde sig ind i City-
foreningen.

Organiseringsgraderne er hgje, hvilket afspejler, at de handlende kan se en fordel i at vaere med. Kontingent-
satser er indsat nedenfor. De er omsatningsbestemte og belgber sig for en butik i gdgaden med op til 1 mio.
kr. i omsaetning (Gruppe 2) til 4452 kr. om aret eller 371 kr. om maneden.

% Informationerne om Esbjerg og Herning er baseret pa konsulent i COWI, Torsten Bo Jgrgensens, viden og beskrivelser.
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Omsaetning:
Kontingent for 2012/2013:
Alle taler | Arlig omsaeming | S&TXwveden | Kvartalsvis kontin- | Julebelysning pr.
ex. moms | i millioner ex. omszm. gruppe | gentkr ex. moms | kvartal kr. ex.

moims moims

Gruppe 1 0-05 670 165
Gruppe 2 05-10 891 222
Gruppe 3 10-20 1561 386
Gruppe 4 20-35 2225 551
Gruppe 5 35-60 3.557 883
Gruppe 6 60-90 5333 1319
Gruppe 7 90-120 6.225 1543
Gruppe 8 12,0- 7112 1762
Gruppe 9 Cenire 14224 3522
Gruppe 10 1011 318

Beliggenhed:

Fuld pris  Géagaden (Jembanegade - Stormgade)
25% rabat  Torvegade [Musikhuset - Nﬂrrego%le], Strandbystreget
e Songenmgcdz_ g -
i er fil K e (Til Sko = og Bor e}
50% rabat Tor‘??e;c:de fr Nmmg?ée og nordp?ﬁ?%koﬁgegode?gorgergude, Strandbygade, Nerregade,
Jernbanegade efc.

| ovrigt:

® liberale erhverv herer under gruppe 10 og er uden beliggenhedsrabat.

* Ved ejerskab of flere forretinger, c-pnés%%% pé forretning nr. 2, 3 osv. der betales fuld pris for den
storste forreining.
Driften af iul&bnjysniﬂg er dog uden rabat.

» For hoteller er arskontingentet kr. 8.442, - uanset beliggenhed samt evt. julebelysning.

* Banker, Posthus, Apoteker m.v. betaler kr. 158,- pr. facademeter i kvarfalet samt evi. julebelysning.

Esbjerg City organiserer kun butikker i bymidten, man har en klar fysisk afgraensning. En af udfordringerne er,

at gdgadeomradet er meget stort og mangler kraft i enderne.

ESBJERG BYFORUM

Esbjerg Byforum inddrager bade detailhandlere, grundejerne, politikere og embedsmand foruden liberale
erhverv, grundejerforeninger, handelsstandsforeninger, kultur- og uddannelsesinstitutioner og politi. | marts
2012 var der 47 medlemmer, og formalet er:

* at skabe samfinansiering mellem de private og offentlige parter — ikke bare af aktiviteter, men ogsa anlaeg,
vedligeholdelse og drift i bymidten;

¢ at fremme dialog og samarbejde mellem bymidternes parter;

¢ at udvikle og gennemfgre konkrete projekter, der styrker bymidterne;

e at styrke kommunens konkurrenceevne og sammenhangskraften i kommunen;
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Byforum’et gar tilbage til 1995, hvor Esbjerg Kommune indgik i et forsggsprojekt om nye samarbejdsformer i
bymidten. Projektet var stgttet af Miljg- og Energiministeriet og By- og Boligministeriet. Det var det fgrste sy-
stematiske og leengerevarende forsgg med nye samarbejdsformer (urban governance) mellem kommunen og
bymidtens mange andre parter. Med midler fra private ejendomsbesiddere, fonde, kommunen og staten (mi-
nisterielle forsggsmidler) blev det muligt at gennemfgre projekter hurtigere og med et forbedret indhold. Re-
sultaterne var sa positive, at byradet har fastholdt konstruktionen lige siden. Pa grund af de gode erfaringer
blev der efter kommunesammenlaegningen i 2007 etableret bymidtesamarbejder ogsa i Bramming og Ribe.

Esbjerg Byforum er forankret hos kommunen, der har sekretariatsfunktionen pa det. Byforum mgdes ca. tre
gange om aret og diskuterer udviklingen, udarbejder handleplaner og igangsaetter initiativer i bymidterne. Det
er stadig byradet, der beslutter, men de tre byfora indstiller projekter. Der laves projektgrupper for de enkelte
projekter, og det er altid en privat aktgr, der sidder for bordenden. De private repraesentanter i bymidtesam-
arbejdet star for at rejse midlerne fra de private aktgrer i bymidten, ogsa dem, der ikke er medlemmer. Heref-
ter far kommunen listen med bidragyderne og belgbene — og opkraever dem.

De private aktgrer bidrager typisk til projekter, hvor de selv har en helt konkret fordel. Det kan f.eks. veere en
restaurant, der far mere attraktive rammer for udeservering og derfor medfinansierer et byrumsprojekt uden
for sin egen hoveddgr. Ifglge en privat grundejer kan det godt betale sig at veere med: Han betalte 100.000 kr.
til et projekt og fik, efter eget udsagn, en vaerdistigning pa sin ejendom pa 500.000 kr. den dag, renoveringen af
gaden var feerdig.

Der er free riders blandt grundejerne, men det er der ikke noget at ggre ved.

Bymidtesamarbejdet evalueres ved udgangen af hver byradsperiode. Evalueringerne er altid overordentligt
positive, dog gnsker deltagerne sig mere og bedre kommunikation til borgerne om foreningens tiltag og for-
bedringer.

Hemmeligheden bag det hele er tillid og taette netvaerk mellem byradet og de gvrige aktgrer i byen. Byradets
partier bakker 100 % op om konstruktionen. Under det hele ligger en falles opfattelse i byen af at vaere langt
fra magtens centrum i Kgbenhavn og en vished om, at man er ngdt til at std sammen, hvis byen skal klare sig.

HERNING CITYFORENING

Udvikling af bymidten har siden 2007 staet hgjt pa prioriteringslisten i Herning, efter at der i et par artier havde
veeret mest fokus pa udvikling af projekter i byens periferi. | 2012 formulerede borgmesteren en 10-punktsplan
for yderligere at styrke Herning Bymidte. Den gik primaert ud pa at fa detailhandlere og grundejere i byen til at

melde sig ind i Herning Cityforening med henblik pa at skabe aktiviteter og markedsfgring af bymidten.

Det er lykkedes i stor stil. | dag er mere end 90 % af bade detailhandlere og grundejerne (en blanding af priva-
te, pensionskasser og investeringsselskaber) medlemmer. Grundejerne opfordres til at ggre medlemskab af
Cityforeningen pligtigt for nye lejere og til at lave allonge til eksisterende lejekontrakter, der ligeledes foreskri-
ver medlemskab.
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Cityforeningen havde i forvejen 1,8 mio. kr. i arlige driftsmidler, og initiativet har givet 3 mio. kr. yderligere via
ggede kontingenter og markedsfgringsbidrag. Samtidig har Herning Kommune selv ansat en bymidtekoordina-
tor med et budget pa 1 mio. kr. arligt.

Det er saledes lykkedes at skabe en Cityforening med ekstremt stor tilslutning, et (ligeledes ekstremt stort)
belgb pa ca. 4,8 mio. kr. til radighed arligt (som bruges pa aktiviteter og events i bymidten) og dertil en kom-
munalt ansat bymidtekoordinator.

De teette og forpligtende relationer blandt aktgrerne i byen anses ogsa her som en afggrende forudsatning for
modellens succes. Tiltaget har medfgrt en voldsom vaekst i aktiviteterne og et positivt skred i udviklingen af
bymidten.

Situationen i Kgbenhavn og byer neermere hovedstaden er ikke den samme. Indtil videre er der ingen eksem-
pler pa bymidtefeellesskaber med samme handlekraftighed og sammenhold som i Esbjerg og Herning.
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BILAG 1H: OMRADEFORNYELSE | KBBENHAVN

Omradefornyelsesprojekterne i Kebenhavns Kommune inddrages som et eksempel pa en frivillig partnerskabs-
aftale med henblik pa at Igfte et afgreenset urbant omrade. Projekterne adskiller sig dog markant fra BIDs og de
gvrige frivillige modeller ved:

e at veere fuldt offentligt finansierede (der arbejdes dog altid pa at skaffe ekstra finansiering gennem fondsmid-
ler, puljer og partnerskaber med private parter)

e at veere tidsbegraenset uden mulighed for forleengelse

¢ ikke at vaere medlemsbaseret
Baggrund

Kgbenhavns kommune har siden 1996 taget initiativ til en reekke omradefornyelser i afgreensede, udsatte og
nedslidte byomrader. Meningen er at skubbe en positiv udvikling i gang saledes, at kvarteret kommer til at
hange bedre sammen med resten af byen og bliver et mere attraktivt sted at vaere, bo og arbejde. Omrade-
fornyelser finansieres af staten (1/3) (i regi af en stgttepulje under Ministeriet for By, Boliger og Landdistrikter)
og kommunen (2/3), og det er Teknik og Miljgforvaltningen, der er tovholder pa projekterne, der Igber over en
periode pa seks ar. Der er ti afsluttede projekter og syv igangvaerende (september 2013).

Holistisk planlaegning, samarbejde pa tveers, borgerinddragelse og baeredygtighed er nggleord for omradefor-
nyelserne.

CASE NR. 8: SUNDHOLMSKVARTERET — OMRADEFORNYELSE (BOLIGSOCIAL HELHEDSPLAN)
Areal og placering

Sundholmskvarter-omradet er delt i to: Sundholmskvarter Nord og Sundholmskvarter Syd (de ligger i umiddel-
bar forleengelse af hinanden).®’” Kvarteret ligger ca. 500 meter fra Christianshavns volde mellem Amager Fal-
ledvej og Amagerbrogade og daekker et areal pa i alt ca. 1,5 x 1 km. Der bor 12.000 mennesker fordelt pa ca.
7000 boliger. Omradefornyelsesprojektet blev indledt i 2008 og kgrer frem til sommeren 2014.

Baggrund

Sundholmskvarteret blev pa ansggningstidspunktet for omradefornyelse (januar 2008) betragtet som et af de
mest nedslidte omrader i kommunen. Byrummene fremstod forsgmte, utidssvarende og tarvelige, og der var
en raekke boligsociale, beskaeftigelsesmaessige, sociogkonomiske, kulturelle og miljgmaessige udfordringer i
omradet. Men ogsa et stort potentiale, som omradefornyelsen har veaeret med til at folde ud.

* Kgbenhavns Kommune kgrer typisk med dobbeltomrader, da man hgjst kan sgge stgtte pa 30 mio. kr. til ét omrade;
erfaringen er, at det er for lidt til at kunne ggre det ordentligt.
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Formal

Formalet er at bidrage til en baeredygtig udvikling i omradet, bade miljgmaessigt, socialt og gkonomisk.

Miljpmaessigt sker det bl.a. ved hjzaelp af konkrete energisparende tiltag, forbedring af de rekreative omrader,
mere genbrug og fremme af miljgvenligt byggeri.

Socialt handler det om rummelighed, solidaritet og borgerdemokrati, og borgerinddragelse er en vaesentlig del
af processen. Det skaber ejerskab, stolthed og forankring af projekterne.

@konomisk baeredygtighed er taet forbundet med social baeredygtighed; det gaelder bade om at fa de ledige i
arbejde og om at fastholde virksomheder samt ressourcestaerke beboere ved at Ipfte kvarteret og g@re det til
et mere attraktivt sted at veere.

Indhold/funktion

Der er generelt fokus pa fysisk forskgnnelse og pa sociale, kulturelle og miljgmaessige initiativer. Af konkrete
tiltag kan naevnes:

Gadeforskgnnelse/opgradering af byrum og grenne omrader
Ny gadebelysning

Kunst i byrummet, bl.a. store gavimalerier

Etablering af byhaver og felles kekkenhaver

Radgivning for unge, voksne og familier

Hjzelp til lokal jobskabelse og jobsggning

Etablering af multibane (boldspil)

”Lan en ladcykel”-initiativ

Sommerfester og andre arrangementer og events

Stette til klubber og foreninger

Aktiviteter pa Sundholm og abning af omradet i forhold til den omkringliggende by
Organisationsform

Projektet er styret af et sekretariat i regi af Teknik og Miljgforvaltningen. Der er en projektleder og fire til syv
fastansatte samt diverse projektansatte/praktikanter. Samarbejde (med foreninger, klubber, institutioner og
nonprofitorganisationer) og netvaerk er vigtige elementer, og projektgruppen sgrger for at samarbejde bredt
og binde forskellige aktgrer og interessenter sammen. Borgerinddragelse er ogsa en helt central del af projek-
tet. Erfaringen er, at det er vanskeligt at fa kontakt til grundejere og formaend for ejerforeninger, og at det
generelt er enormt ressourcekraevende at fa folk til at engagere sig. Med en stor indsats kan det dog lade sig
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gore, men det gaelder om at vaelge sine fokusomrader med omhu. Borgerinddragelsen og de lokale ildsjaele er
vigtige for, at projekterne forankres i lokalmiljget og ikke lukker ned, nar de seks ar er gaet.

Organiseringen af borgerinddragelsen sker pa flere planer. Dels nedseaettes en central styregruppe med centra-
le aktgrer fra omradet (f.eks. kirke, organisationer, institutioner, foreninger), dels afholdes forskellige lokale,
borgerinddragende mgder, hvor malsaetningen er at etablere en raekke forpligtende netvaerk, dvs. grupper af
borgere, som patager sig konkrete opgaver: at arrangere og afholde en fastelavnsfest, at ‘adoptere’ et blom-
sterbed eller en kgkkenhave el.lign. | praksis kan dette organiseres pa alle mulige forskellige mader, afhaengigt
af det enkelte omrade og borgerne.

Nasten alt hvad Omradefornyelsesprojektet saetter i gang, fortsaetter i et eller andet omfang. De mindre pro-
jekter (aktiviteter, kgkkenhaver m.m.) fortsaetter naturligvis kun i det omfang, engagementet raekker, mens de
veje og gardanleeg m.v. der forbedres under Omradefornyelsen, bliver ved med at blive drevet af kommunen
(til den standard som kommunen har ressourcer til at opretholde).

Budget, skonomi og finansiering

Der kan max bevilges 30 mio. kr. til et omrade i omradefornyelse; dvs. at budgettet for det tvedelte Sund-
holmskvarter ligger pa 60 mio. kr. (20 mio. kr. fra staten og 40 mio. kr. fra Kgbenhavns Kommune) fordelt over
seks ar. Dertil kommer byfornyelsesmidler til 22 byfornyelsesprojekter (75 mio.) (byfornyelse finansieres med
75 % private midler® og 25 % kommunale midler og er i princippet uafhaengigt af Omradefornyelsen; men
kommunen opfordrer boligejerne til at benytte muligheden, nar nu der sker et generelt Igft i omradet), stgtte
fra Park og Natur: 8,5 mio. kr., stgtte fra Barn & Ungeforvaltningen: 7,5 mio. kr. (til ny skolegard) samt evt. en
fondsdonation pa ca. 10 mio. kr.

% Det offentlige yder byfornyelsesstgtte til ejerboliger, andelsboliger og privat udlejede boliger (hver type har sin egen
specifikke stgtteordning). Som en del af byfornyelsen kan man sgge stgtte til gdrdrenoveringer, som stat og kommune
betaler fuldt ud (igen 1/3 fra staten og 2/3 fra kommunen). Almene boliger kgrer i et andet system; de kan sg@ge Lands-
byggefonden om stgtte til fysiske eller boligsociale helhedsplaner (Landsbyggefonden drives af alle almenbolige selskaber
i Danmark; alle der bor i en almennyttig bolig betaler et mindre belgb til fonden over huslejen).
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BILAG 2: LETT ADVOKATERS FULDE JURIDISKE ANALYSE (VEDHAFTES SEPARAT)

BILAG 3: COWIS ANALYSER AF SANKT ANNZ PLADS OG ISRAELS PLADS (VEDHA&F-
TES SEPARAT)
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