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I Nykøbing Falster 
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FORORD

I udkanten af Nykøbing Falster findes et trist og 
utidssvarende erhvervsområdet. Området ligger 
ned til Guldborgsund og i tæt tilknytning til skov. 
Dette giver området potentiale til at udvikle sig til 
andet og mere end blot et erhvervsområde. Realda-
nia og Guldborgsund Kommune afholdte derfor i 
fællesskab en arkitektkonkurrence for at afsøge nye 
muligheder. 

Konkurrencens vinderforslag baserede områdets 
udvikling til boliger på konceptet Dyrk Din By. Et 
stærkt koncept, som skaber en bred ramme for 
samarbejder og fællesskaber baseret på kommu-
nens førende position indenfor kvalitetsråvarer. 
Områdets fællesskaber skal tage udgangspunkt i et 
Spireri – et fælles hus med dyrkning som omdrej-
ningspunkt. 

Realiseringen af arkitektkonkurrencens andet del-
område, et alment boligområde, har allerede i op-
startsfasen skabt nye fællesskaber, og har afledt 
nye selvstændige initiativer under Dyrk Din By plat-
formen. Det er med denne opbakning og den ge-
nerelle interesse i kommunen, der tages afsæt til at 
skabe nyt liv i erhvervsområdet.

Med Kickstart Forstaden 2.0 har der været mulig-
hed for at undersøge potentialerne nærmere. 

Forundersøgelsen har været delt i 2 dele. I den før-
ste del fik forundersøgelsen dels bekræftet, at der 
var efterspørgsel efter et samlingspunkt omkring 
Dyrk Din By-temaet. Dels blev det her indlednings-
vist undersøgt, om en af DLG’s gamle foderstofbyg-
ninger kunne bringes i anvendelse som det fysiske 
samlingspunkt – Spireriet. Det viste sig desværre, at 
den påtænkte bygning ikke ville kunne frigøres til 
formålet, hvorefter Guldborgsund Kommune i eget 
regi, men med fortsat støtte fra Realdania, gik vide-

re i 2. del af forundersøgelsen og bl.a. undersøgte 
alternative placeringer.

2. del af undersøgelsen har samtidigt afsøgt mulig-
hederne bredt i kommunen; hvilke interessenter og 
hvordan disse kunne bidrage til at skabe liv samt 
understøtte projektet økonomisk. Spireriet er tænkt 
sammen med den samlede udvikling af området, 
for at sikre at udviklingen understøtter Spireriet på 
bedst mulig vis.

Forundersøgelsen har vist, at der ikke på nuværen-
de tidspunkt er en bæredygtig økonomi i at realise-
re Spireriet. I stedet peger forundersøgelserne en 
alternativ vej, hvor der arbejdes videre på det orga-
nisatoriske plan. Gennem events kan Spireriet selv 
uden et fysisk tilholdssted, være med til at skabe 
liv i området, mens sammenholdet styrkes gennem 
planlægningen og afholdelsen.

Forundersøgelsen er én ud af syv forundersøgelser, 
som er igangsat under kampagnen ”Kickstart For-
staden”. Realdania har samarbejdet med syv for-
skellige kommuner og gennemført nærmere under-
søgelse af udvalgte ideer til bæredygtig udvikling af 
forstæderne. Ideerne skal videreudvikles til innova-
tive eksempler på, hvordan en bæredygtig fornyelse 
af forstædernes byområder kan kickstartes. Håbet 
er, at projektideerne bliver så gode, at nogle af pro-
jekterne kan realiseres i praksis.

Astrid Bruus Thomsen  
Programchef Realdania    

John Brædder
Borgmester, Guldborgsund Kommune

   



01	 
Indledning	  11

INDTRODUKTION	  12

Spireriets overordnede formål 	  13

Fremgangsmåde 	  13

Ibrugtagning af DLG-bygningen	  14

KONKLUSION OG ANBEFALINGER	  16

Klostergården	  16

En anden vej	  18

Behov for fødselshjælp	  19

Udvikling af Vækstkvarteret	  20

02	  
Koncept for Spireriet	  23

KONCEPT FOR SPIRERIET	  24

MÅLGRUPPER, BEHOV & EFFEKTER	  26

1. Frivillige foreninger	  26

2. Erhvervsdrivende	  26

3. Uddannelses- og beskæftigelsesinstitutioner	  27

4. Kulturelle og sociale institutioner	  27

ORGANISERING	  28

Profil og lejere	  28

Differentierede lejeforhold 	  28

Minimale startomkostninger	  28

Økonomisk robusthed	  28



04	  
Program	  51

PROGRAM FOR VÆKSTKVARTERET	 - EN BÆREDYGTIG BYDEL	  52

HOVEDGREB 	  55

Bygaden	  55

Det vilde strøg	  55

ADGANG TIL OMRÅDET	  56

SIGTELINJER	  57

BYGGEFELTER + 	 FACADELINJER	  58

HØJDER + BEBYGGELSESPROCENT	  60

VÆKSTHUSE	  62

BEPLANTNING- FRIAREALER, HAVER OG FÆLLES DYRKNING	  64

Det grønne koncept	  64

INSPIRATIONSKATALOG	  66

Grønne tage	  66

Grønne facader	  69

Indendørs grønne vægge 	  71

Grøn belægning	 72

”Urban Farming” - dyrkning i byen	  74

ØKONOMI I MILJØRIGTIGT BYGGERI                        76

05	  
Bilag	  79

03	  
Interresentanalyse 	  31

INTERESSENTANALYSE 	  32

METODEN	  33

Opsøgende kontakt og bruttoliste	  34

Åbent Hus-arrangement	  34

Konceptbeskrivelse	  34

Interviews	  34

INTERESSENTER	  35

RESSOURCESAMMENSÆTNING	  36

Økonomi	  37

Netværk og kommunikation	  38

Viden	  38

Liv og synlighed	 38

FACILITETER	  39

Arealfordeling	  41

Istandsættelse	  41

Placering	  42

TIDSHORISONT 	  43

ORGANISERING	  44

0. Præfase: Igangsættelse	  44

1. Fase: Aktivering & projektudvikling	  44

2. Fase: Overdragelse og konsolidering	  46

3. Fase: Spireriet fuldt udbygget	  47

SPIRERIETS FREMTIDIGE STATUS	  48

Kommunens rolle	  48

Interessenternes bidrag	  48



01 Indledning
KAPITEL 1



K ICKSTART FORSTADEN      SPIRERIE T I N Y K Ø BING FALSTER:  Indledning K ICKSTART FORSTADEN      SPIRERIE T I N Y K Ø BING FALSTER:  Indledning

12 13

Initiativet til Spireriet og visionerne for Vækstkvar-
teret er opstået i Guldborgsund Kommune på bag-
grund af et vindende projektforslag i byplankonkur-
rencen ”Fremtidens Forstæder”, hvor der er blevet 
arbejdet med Ydre Østerbro i Nykøbing under titlen 
”Dyrk Din By”.

Det er visionen at Vækstkvarteret om ca. 30 år 
fremstår som et attraktivt boligområde og tydeligt 
afspejler de fordele, der er ved at bosætte sig i for-
standen på en karakteristisk og stærk identitetsska-
bende måde. I dag fungerer området som et lettere 
slidt erhvervs- og industrikvarter, og der skal derfor 
ske en væsentlig forandring for at indfri visionens 
mål. 

Spireriet er tænkt som den generator, der kan kick-
starte denne udvikling af området og samtidig for-
berede en mental byomdannelse i forhold til fokus 
på dyrkning og fællesskab. Spireriet og udviklingen 
af Vækstkvarteret bygger på de samme overord-
nede visioner omkring vigtigheden af det grønne, 
rekreative element, og de afledte effekter heraf som 
fællesskab og social mangfoldighed, der kan skabe 
rammerne omkring et velfungerende og attraktivt 
boligområde.

Denne rapport rummer en forundersøgelse af 
potentialer og udfordringer i forbindelse med en 
mulig etablering af ”Spireriet” i Nykøbing Falster 
og retningslinjer for en afledt byudvikling af 
området omkring Englandsvej, fremover kaldet 
”Vækstkvarteret”.

INTRODUKTION

Spireriets overordnede formål
Spireriet har både direkte og afledte formål. Projek-
tet skal i sig selv være et fyrtårn for fødevarer og 
dyrkning i byen. Det skal gennem sine funktioner 
være et attraktivt sted at komme for både børn og 
voksne, lokale og turister. 

Som et attraktivt sted, vil projektet være med til at 
starte en mental byomdannelse af erhvervsområdet 
omkring Englandsvej, og dermed kickstarte en by-
udvikling af området. 

Formålene kan kort stilles op således:

•• Skabe en mental byomdannelse, som giver ny 
identitet til området og er med til at kickstarte 
byudviklingen

•• Skabe et attraktivt samlingssted og sætte områ-
det på landkortet for lokalbefolkningen og turi-
ster

•• Formidle viden om fødevarer gennem leg og læ-
ring

•• Være et fyrtårnsprojekt der viser, hvordan der 
kan pustes nyt liv i en gammel erhvervsbygning

Fremgangsmåde 
Forundersøgelsen har været delt op i to trin. 
Trin 1: 

•• Her skulle det undersøges, hvorvidt der er det 
nødvendige fundament for at skabe et bruger-
drevet, innovativt og selvbærende eksperimen-
tarium – Spireriet, i et tomt kornlager beliggende 
hos DLG i det sydlige industrikvarter i Nykøbing 
Falster

Trin 2 er opdelt i følgende dele:

•• En dybdegående interessentanalyse, der skal 
klarlægge potentialet for etablering af Spireriet.

•• Opstilling af en forretningsplan, der skal sand-
synliggøre om Spireriet kan være en økonomisk 
selvbærende organisation forankret i Vækstkvar-
teret..  

•• Et program for udviklingen af Vækstkvarteret, 
som sikrer de fysiske rammer, der kan facilitere 
visionerne omkring dyrkning og fællesskab, som 
både Spireriet og Vækstkvarteret bygger på.

Forundersøgelsen er udarbejdet af Kuben Manage-
ment og GivRum.nu i samarbejde med Guldborgs-
und Kommune. 

Visualisering fra konkurrenceforslaget ”Dyrk Din By”.

54 55
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Rapporten indeholder en opsamling og konklusio-
ner på forløbet samt anbefalinger til næste skridt 
mod et spændende og bæredygtigt byområde i 
Nykøbing. Rapportens kapitler går i dybden med 
undersøgelsens trin 2. En opsummering af trin 1 er 
beskrevet herunder. 

Ibrugtagning af DLG-bygningen
GivRum.nu har stået for denne del af forundersø-
gelsen, der bl.a. har indebåret en stor del bruger-
inddragelse og krævet kreative tanker i forhold til 
anvendelsesmuligheder i den eksisterende bygning. 
Et uddrag fra konklusionen på delopgaven lyder så-
ledes:

De interessenter der har været kontakt med bakker 
i det store hele op om visionerne med projektet, og 
det er således afklaret, om der er den nødvendige 
opbakning hos de eventuelle brugere af bygningen. 
Derfor konkluderes det, at brugerdrevne byudvik-
lingsprojekter kræver, at ejerne af projektet tør ud-
fordre den traditionelle måde at udvikle vores byer 
på, idet slutbrugeren skal inddrages tidligt i proces-
sen.

Der skal skabes mulighed for en fleksibilitet i for-
hold til brugernes engagement og i dette tilfælde 
bygningens anvendelse. Derudover skal der laves 

en projektorganisering, der harmonerer med det 
brugerdrevne. Når disse aspekter kombineres med 
ambitioner om innovation og en selvbærende or-
ganisering, stilles der store krav til håndteringen af 
processen.

For at dette projekt skal lykkes, er det derfor es-
sentielt, at det videre forløb afvikles i et tæt sam-
arbejde med interessenterne. De skal engageres i 
udviklingsfasen, hvor der skal skabes en god dialog 
med de kommende brugere, og der skal etableres 
en styregruppe. Styregruppen skal sidenhen ind-
drages i udviklingen af profilen for stedet og have 
medindflydelse på, hvilke funktioner der skal tæn-
kes ind i den fysiske omdannelse af bygning.

Udover den organisatoriske udvikling af projektet 
skal der laves inddragende aktiviteter inden for te-
maet “Dyrk din by!” på grunden og i resten af byen, 
hvilket skal bidrage til at mobilisere et netværk, in-
den byggeprocessen påbegyndes. Derfor skal der 
afsættes midler til aktiviteter i aktiveringsfasen, så 
der både sikres stor involvering af brugere og op-
mærksomhed på projektet. 

Det vil være en god strategi at lade Styregruppen 
udforme en Udviklingsforening, som kan håndtere 
aktiviteter og øge opmærksomheden til projektet.

DLG’s bygningskompleks. Den midterste, røde bygning var i første omgang tiltænkt til placering af Spireriet.

I forhold til at skabe en god og handlekraftig orga-
nisering til bygningen vurderes det, at det er nød-
vendigt at lave en professionel virksomhed med 
lønnet personale, der står for den daglige drift af 
ejendommen. Da der lægges op til, at projektet bli-
ver brugerdrevet anbefales det, at virksomheden in-
vesterer et evt. overskud i udviklingen af bygningen 
fremadrettet. 

Samlet set tegner der sig et billede af, at det er re-
alistisk at etablere et innovativt eksperimentarium 
med fokus på dyrkning i Nykøbing Falster, hvis der 
også bliver plads til initiativer, der ikke kun omhand-
ler dyrkning, og hvis der samtidig tages højde for, 
at der afsættes tilstrækkelige ressourcer til den ind-
dragende proces. 

Efter udarbejdelsen af trin 1 opstod der hos byg-
ningsejeren bekymringer omkring afvikling af den 
daglige logistik og lastbiltransport som skulle fore-
gå sideløbende med aktiviteter i Spireriet. I samar-
bejde med DLG blev der gennemgået forskellige 
løsningsforslag til afvikling af DLG’s trafik rundt om 
Spireriet. Undersøgelserne viste dog, at det ikke var 
muligt at sikre en god afvikling af trafikken i højsæ-
sonen, hvilket umuliggjorde at arbejde videre med 
bygningen som hjemsted for Spireriet. 

Med den melding blev projektet kortvarigt bremset 
op, og det blev i stedet besluttet at undersøge mu-
lighederne for etablering af Spireriet i Klostergår-
den (en nærliggende ejendom) - om end projektet 
her ville være i mindre målestok. 

GivRum.nu’s analyser gav indblik i den store interes-
se fra mulige brugere til Spireriet, som godt kunne 
se en del af deres produktion rykke til Spireriet. Des-
uden var der flere firmaer at samarbejde med, og 
også projekter der kunne indtænkes. 

På den baggrund blev trin 2 igangsat med under-
søgelser af Klostergården, en forretningsplan for 
Spireriet og en grundig interessentanalyse for at 
klarlægge, hvilke interessenter der er i spil, og hvilke 
ressourcer de kan bidrage med i projektet. Eftersom 
Spireriet tænkes som den generator, der kan starte 
en fysisk udvikling området.  

Netop sammenhængen mellem Spireriet, interes-
senternes engagement og den ønskede fysiske ud-
vikling i området som helhed har været et centralt 
punkt i konklusionen på forundersøgelsen, og her-
under, ikke mindst, om disse er gensidige afhængi-
ge af hinanden for at kunne skabe en bæredygtig 
bydel. 

I forgrunden ses ladebygningen til Klostergården, og i baggrunden ses en del af DLG’s bygningskompleks.
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KONKLUSION OG 
ANBEFALINGER TIL DEN 
FREMADRETTEDE PROCES

Efter gennemførelse af forundersøgelsens trin 1 og 
2 er der blevet klarlagt en stor videns- og kvalitativ 
datamængde omkring forudsætningerne for virke-
liggørelse af projektets visioner. I dette afsnit samles 
der op på de primære fokus- og opmærksomheds-
punkter, som er fremkommet i løbet af undersøgel-
sen, og der konkluderes samt gives anbefalinger til 
den videre proces, der er nødvendig for at komme 
nærmere projektets endelige mål.

Tankerne omkring Spireriet blev igangsat i forbin-
delse med Realdania-kampagnen ”Fremtidens For-
stæder”. Resultatet af Guldborgsund Kommunes 
deltagelse heri var en udviklingsplan med titlen 
Dyrk Din By, som foreskriver at lade dyrkning være 
det primære omdrejningspunkt for udviklingen af 
området Ydre Østerbro i Nykøbing Falster grundet 
lokalområdets og regionens førende position inden-
for produktion af kvalitetsråvarer. 

Vækstkvarteret er et centralt område i udviklings-
planen, der netop skal opbygges efter visionerne 
om fællesskab og dyrkning i byen. Med programmet 
i denne publikation er det vist hvordan der med få 
retningslinjer kan skabes et attraktivt boligkvarter, 
som netop bygger på at kombinere potentialerne i 
forstadens frihed med byens tæthed og sociale rum 
samt områdets smukke landskabelige placering, så 
der i fremtiden kan skabes og ikke mindst dyrkes liv 
i området. 

Det er bl.a. målet at skabe rammerne for en social 
differentieret og bæredygtig bydel med en stærk 
identitet, som er bundet godt sammen med sine na-
bokvarterer, både i kraft af sociale relationer og ved 
fysiske vej- og stiforbindelser, der bryder de barrie-
rer, som er fremherskende i dag. 

Spireriet er tænkt som det initiativ, der kan kickstar-
te denne udvikling i Vækstkvarteret. 

Idéen bag Spireriet er at tilbyde de bedst mulige 
vækstbetingelser for frivillige og professionelle in-
den for dyrkning og lokal fødevareproduktion ved 
at samle spillere på tværs af faggrænser omkring 
fælles faciliteter, viden og netværk. Spireriet er der-
for tænkt til at være både et erhvervsmæssigt og 
kulturelt samlingspunkt i Nykøbing Falster, til glæ-
de og inspiration for lokalområdet og for hele Dan-
mark.

Guldborgsund Kommune har siden projektkonkur-
rencen vedrørende ”Fremtidens Forstæder” sonde-
ret mulighederne for og udviklet den overordnede 
profil for Spireriet. I første omgang blev der foku-
seret på mulighederne for at etablere et fyrtårn i 
et tomt kornlager, i en af bygningerne, ejet af DLG. 
Denne bygning har særlige kvaliteter i kraft af sit 
spektakulære format, og på grund af bygningens 
størrelse er der også mulighed for at indtænke an-
dre funktioner end dyrkning ind i bygningens akti-
viteter. Det viste sig dog under forløbet, at DLG på 
nuværende tidspunkt ikke havde mulighed for at af-
hænde bygningen til Spireriet på grund af logistik- 
og transportforhold i særlige spidsbelastningsperi-
oder, især i høstsæsonen.  

Klostergården
Dernæst pegede Guldborgsund Kommune på byg-
ningskomplekset Klostergården som en mulig fysisk 
ramme om videnscentret for dyrkning og fødeva-
rer på Ydre Østerbro. Realdania har særskilt støttet 
denne forundersøgelse, som afdækker muligheder-
ne for at etablere Spireriet på Klostergården. Det 
fortsatte arbejde med en eventuel etablering af Spi-
reriet ligger hos Guldborgsund Kommune. 

Klostergården er gennemgået og vurderet af ejen-
domsmægler Jørgen Klode Nybolig Næstved. Vur-
deringen lyder på 9,5 mio. kr. i fri handel.

Kuben Management A/S har lavet en bygnings-
gennemgang af bygningskompleksets fem enkelte 
bygningsenheder. Vurderingerne viser, at det kan 
forventes, at der inden for de kommende 10 år skal 
investeres omkring 5 -7 mio. kr. i genopretning og 
vedligeholdelse for at holde bygningerne i en ac-

ceptabel stand efter de brugsformål, der findes på 
stedet i dag.

Interessentanalysen i afsnit 3 har vist, at de muli-
ge brugere ønsker foretaget en række bygnings-
mæssige ændringer og nyindretninger. Eksempel-
vis ønskes etableret et produktionskøkken, et nyt 
væksthus, et eller flere større forsamlingslokaler, 
kontorlokaler, lagerfaciliteter mv. Det ønskede 
væksthus på 800 m² vil koste 1½ - 2 mio. kr., pro-
duktionskøkkenet vil koste ½ - 1 mio. kr.

Hvis Spireriet skal etableres i Klostergården i sin ful-
de størrelse fra dag 1, så skal der investeres 9,5 mio. 
i købet af ejendommen, 5 mio. i opretning og ved-
ligehold og ca. 5 mio. i nybyggeri og nyindretning. 
– altså knap 20 mio. kr. 

Der kan formentlig forhandles med ejeren, lige som 
der formentlig også kan drosles ned på projektet og 
måske indhentes rigtig gode tilbud på håndværker-
udgifter mv. Men der skal påregnes en anlægsinve-
stering i størrelsesordenen 15 - 20 mio. kr. inden for 
en 5 - 10 års periode, hvis Spireriet skal opstartes i 
fuld skala fra start. Hertil skal i en realiseringssam-
menhæng også påregnes en række driftsudgifter 
som eksempelvis personale, el, vand, varme, forsik-
ringer, vareindkøb, markedsføring mv.  

Interessentanalysen viser rigtig god interesse for 
Spireriet, men reelt set ingen betalingsevne på hver-
ken kort eller langt sigt. Det er derfor ikke muligt 
at udarbejde en seriøs forretningsplan, der viser, at 
Spireriet kan drives som en selvfinansierende en-
hed, der økonomisk kan hvile i sig selv. 

Desværre viser interessentanalysen også, at selv en 
meget begrænset bygningsmæssig opstart i Klo-
stergården ikke kan finansieres af de brugere, der 
har deltaget i interessentanalysen. Der vil mangle 
både penge til byggeri og anlæg samt efterfølgen-
de drift.

Spireriet kan på nuværende tidspunkt således ikke 
etableres i Klostergården på markedsvilkår i hver-
ken fuld skala eller meget begrænset skala.

Dertil kommer overvejelser omkring, hvad Spireri-
et i Klostergården skal udtrykke af værdier og ikke 
mindst formål. Der har under udarbejdelse af for-
undersøgelsen være meget opmærksomme på at 
sikre et skarpt og entydigt koncept for Spireriet, for 
at fremme idéens unikke karakter og attraktivitet. 
Det har været en overvejelse at brede temaet ud 
til også at omfatte virksomheder, der fokuserer på 
bæredygtigt byggeri og vedvarende energi, for at 
få et stort nok brugergrundlag til at opstarte Spire-
riet. Denne tilgang blev dog fravalgt til fordel for et 
klart og entydigt koncept. 

Såfremt at Spireriet etableres i Klostergården, vil det 
dog alligevel betyde en tilsløring af det ellers klare 
koncept, idet etableringen vil være på betingelse 
af de eksisterende lejeres tilstedeværelse. Det ville 
betyde, at Spireriet skulle fungere i sammenhæng 
med en stadig voksende danseskole, og VVS-virk-
somhed, som temamæssigt falder helt udenfor 
dyrkning. Dog kan placeringen nær disse funktioner 
bidrage til at skabe liv omkring Spireriet og være 
rekrutteringsgrundlag for nye interessenter.

En anden vej
Eftersom det ikke har været muligt at opstille en re-
alistisk forretningsmodel for et selvfinansieret Spi-
reriet med en fysisk placering og råderet over egne 
faciliteter på baggrund af de mulige brugers øko-

Den er midterst længe på Klostergården er i dag udlejet til 

Danseskole, og der er planer om at udleje endnu en længe til 

formålet.
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nomiske formåen samt ønsker og krav til faciliteter, 
må der søges efter nye veje for at føre tankerne om 
Spireriet ud i livet.

Hvis der i samarbejde med de mulige brugere fin-
des, at Spireriet som idé er fornyende og understøt-
tende for den ønskede grønne udvikling i området, 
så bør der etableres én eller anden form for orga-
nisering omkring initiativet. Der skal være nogle 
blandt interessenterne, der skal drive udviklingen 
videre og selv give det form og indhold i den takt, 
det er muligt og baseret på reelle behov og mulig-
heder. Med tiden kan det måske realiseres et sted i 
Vækstkvarteret. 

De ressourcer, som er klarlagt i interessentanalysen, 
kan med andre ord ikke forrente fysiske rammer, 
men kan bære etablering af Spireriet på et organisa-
torisk plan, hvor bløde ressourcer som kommunika-
tion, liv, synlighed og viden kan udnyttes. Spireriets 
omfang vil i så fald være dybt afhængig af de mu-
lige brugers engagement og motivation – og Guld-
borgsund Kommune kan være en vigtig drivkraft for 
at kickstarte denne.

Når organiseringen er på plads, eller når der er nog-
le lokale interessenter, der i én eller anden form øn-
sker at drive initiativet videre, så skal man fokusere 
på at tilbyde initiativer, der opleves som nyttige og 
synlige for de forskellige målgrupper. Initiativerne 
kan være:

•• Deling af viden om udvikling, produktion,  
markedsføring, salg mv.

•• Konkrete initiativer omkring fælles produkt
udvikling

•• Konkrete initiativer til afsætningsmuligheder

•• Etablering af synlige oplevelser for områdets 
borgere i form af markedsdage, messer,  
udstillinger mv. – eksempelvis et om foråret, 
 når man skal i jorden, et i sensommeren ved 
høsttid og et ved juletid

Disse aktiviteter skal naturligvis foregå et fysisk 
sted, så nye relationer kan dannes, eksisterende 
vedligeholdes og erfaring udveksles, og dette kan 
meget vel være i og omkring Klostergården, men 
det afhænger naturligvis af de konkrete økonomiske 
muligheder. Aktiviteterne kan naturligvis også fore-
gå helt andre steder – steder som byder sig til under 
økonomiske forhold, som Spireriet kan bære. 

En god synlig aktivitet i området kan være forskellige sæson-

markeder som forårs-, høst- og julemarked.

Der kan støttes op om etableringen af Spireriet, ved 
at stille nogle af sine faciliteter til rådighed for så-
danne initiativer og arrangementer i en midlertidig 
periode for at gøre opstartsfasen lettere. Det kan 
eksempelvis være nogle af kommunens tomme eller 
ikke-fuldt udnyttede bygninger og lokaliteter. Den-
ne løsning vil kun kunne anvendes i en kortere ind-
ledende periode for at undgå tvivlspørgsmål om, at 
det for udefrastående kan opleves som konkurren-
ceforvridende i forhold til andre udbydere af facili-
teter og lejemål.

I denne sammenhæng skal der også nævnes mulig-
heden for at afholde mange udendørs aktiviteter, 
hvor kun interimistiske faciliteter, der kan finansieres 
fra gang til gang gennem brugerbetaling eller spon-
sorater, er nødvendige. Eksempelvis findes der fle-
re friarealer i Vækstkvarteret, som efter aftale med 
ejeren muligvis kan benyttes, såfremt det lykkes or-
ganisationen at vække ejerens begejstring for tan-
kerne bag udviklingen af området og konceptet bag 
Spireriet. På den måde sikres en forbindelse til det 
område, der på sigt skal omdannes med bymæssige 
dyrkningsidealer, og dyrkningsarrangementer kan 
afholdes i sit rette element. 

Når der er basis for en organisering omkring Spi-
reriet – enten fast eller mere løst – så vil det være 
en god idé at etablere en hjemmeside og en profil 
på udvalgte sociale medier, der både kan bruges til 
kommunikation med interessenterne og lokalområ-
det og regionen i øvrigt.

Hjemmesiden kan med tiden udvikle sig til at rum-
me:

•• Kontaktforum

•• Nyhedsformidling

•• Videndeling

•• Debatforum

•• Annoncering af events

•• Webshop

•• Oversigt over relevante links – lokale, regionale, 
danske og internationale

•• Gode historier fra interessentkredsen

•• Oversigt over støttemuligheder

Behov for fødselshjælp
Der er på nuværende tidspunkt ingen reel organise-
ring omkring Spireriet. Idéen er født under en pro-
jektkonkurrence af et arkitektfirma. Guldborgsund 
Kommune har i samarbejde med Realdania forsøgt 
at videreudvikle idéerne ved at inddrage konsulent-
virksomhederne GivRum.nu og Kuben Management 
A/S, der under udviklingsarbejdet har taget kontakt 
til mange interessenter og afholdt workshops med 
borgere, virksomheder, uddannelsesinstitutioner, 
landmænd, fødevareproducenter mv. Der er udvist 
en betydelig interesse for initiativet, men der er på 
nuværende tidspunkt ikke etableret en organisati-
on, der kan bære projektet videre. Interessenterne 
har heller ikke nævneværdig betalingsevne.

Men der kan samles nogle få passionerede interes-
senter, der kan tage over med lokale kræfter og ud-
vikle videre herfra – dette er både en forudsætning 
og en nødvendighed for fremdrift. Som tidligere 
nævnt, bygger Spireriets fødsel og overlevelse på 
brugernes motivation og engagement, og det er 
derfor essentielt, at kommunen hjælper med finde 
og støtte netop de ildsjæle, der kan bære initiativet 
videre. 

Det anbefales, at der bliver fokuseret på at skabe en 
stærk organisation af ildsjæle omkring Spireriet, før 
man låses af store faste udgifter til fysiske facilite-
ter, der kan risikere at virke som en brændende plat-
form, der spreder usikkerhed og bekymring frem for 
at opmuntre til kreative idéer omkring dyrkning.
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Udvikling af Vækstkvarteret
I og med konklusionen på etablering af Spireriet 
ikke i første omgang kommer til at betyde en fast 
fysisk placering i Vækstkvarteret, er det usikkert, 
om initiativet kan få den ønskede effekt af at være 
generator og kickstarter for udviklingen i området. 
Den ønskede udvikling, der er beskrevet i program-
met, kapitel 4, bliver selvsagt væsentligt besvær-
liggjort af Spireriets rodløse eksistens, og derfor 
anbefales det, at organiseringen bag Spireriet har 
det som en væsentlig prioritet at afholde så man-
ge arrangementer og aktiviteter som muligt i selve 
Vækstkvarteret, om end det må foregå på aftaler 
med grundejerne fra gang til gang. 

På baggrund af dette bør såvel alle aktive parter 
bag Spireriet holde tæt kontakt, og på bedst mu-
lig vis forsøge at vække deres engagement for om-
rådets udvikling (og forventede værdistigning) og 
dermed for Spireriet som kickstarter herfor..

Eftersom området i et længere tidsperspektiv ikke 
kan forventes at opretholde den erhvervsaktivitet, 
der er i dag, giver det rigtig god mening allerede 
nu at planlægge for kommende boliger i Vækst-
kvarteret. Det anbefales, at der i området også in-
tegreres andre funktioner for at undgå at danne et 
monofunktionelt lokalsamfund, hvor der kun er liv 
i weekender og aftentimer. Andre funktioner kan 

med fordel være detailhandel, små virksomheder 
og mindre offentlige services som eksempelvis bør-
neinstitutioner. På den måde kan der sikres et vari-
eret liv i området, og flere af beboernes behov kan 
dækkes i nærområdet. 

Vigtigt er det også at binde Vækstkvarteret godt 
sammen med de nærliggende boligområder, så der 
ikke opstår barrierer. Fysiske barrierer har desværre 
en tendens til også at forankre sig mentalt hos de 
lokale, og gode forbindelser kan være forebyggende 
mod en ”dem” og ”os”-opfattelse. Det kan gøres en-
kelt ved at lave gennembrud af eksisterende blinde 
veje fra parcelhuskvarteret mod vest, og ved at ska-
be en tryg overgang over banelegemenet mod nord. 
Dertil vil det også være en fordel at planlægge en el-
ler flere gode forbindelser for bløde trafikanter over 
den trafikerede Prinsholm til sundet mod synd og til 
det nærliggende skovareal mod øst. Det vil gøre om-
rådet mere tilgængeligt og imødekommende.

Essensen af idéen bag programmet for Vækstkvar-
teret er at kombinere forstadens frihed og haveliv 
med byens tæthed og fælles sociale byrum. Dette 
greb er stærkt – også uden en nært forestående fast 
etablering af Spireriet i kvarteret, og det er det, der, 
sammen med områdets flotte landskabelige place-
ring tæt ved strand og skov, er et godt grundlag for 
udviklingen til boligområde på længere sigt.

Udsigt mod syd fra Vækstkvarteret med Klostergården i ryggen. 



02 Koncept for Spireriet
KAPITEL 2
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I det følgende beskrives rammen for Spireriet, som 
forundersøgelserne skal søge underbygget.  Ind-
ledningsvist beskrives ide og koncept, som skal sik-
re en klar vision og identitet for Spireriet. På dette 
grundlag er interessenter og organisationer med 
relationer til konceptet inddraget, for at tilrette og 
klarificerer konceptet med udgangspunkt i de invol-
veredes synspunkter og interesser. 
Koncept

Formålet med Spireriet er at tilbyde de bedst mulige 
vækstbetingelser for frivillige og professionelle med 
fokus på dyrkning og lokal fødevareproduktion ved 
at samle spillere på tværs af faggrænser omkring 
fælles faciliteter, viden og netværk. Hermed bliver 
Spireriet både et erhvervsmæssigt og kulturelt sam-
lingspunkt i Nykøbing F., til glæde og inspiration for 
lokalområdet og for hele Danmark.

Spireriet er i sin startfase, og dets endelige form på-
virkes af de aktører, der involverer sig. Så uanset om 
der er interesse for at flytte ind i morgen eller i et 
samarbejde på længere sigt, er der rum for indfly-
delse og mulighed for at skabe præcist det sted, der 

KONCEPT FOR SPIRERIET

Spireriet skal være Nykøbing Falsters nye vækst-
hus for frivillige og professionelle, der arbejder 
med dyrkning og fødevareproduktion. Spireriet 
er unikt i Danmark, fordi foreningsliv, erhvervsliv 
og offentlige institutioner sammen finder nye 
veje for Guldborgsund ved at skabe udvikling 
rodfæstet i lokalt engagement og lokale råvarer.

ønskes. Det er altså de involverede aktører, der er 
med til at forme Spireriet og afgøre hvilke faciliteter 
Spireriet skal rumme, og hvordan de skal indrettes. 
Den tidlige inddragelse er med til at styrke koncep-
tet omkring dyrkning og fødevarer, ved at lytte til de 
der har fingrene i det.

Med Spireriet får den pågældende organisation mu-
lighed for at skabe et fællesskab, hvor hver aktør 
får de bedste rammer for sine egne aktiviteter og 
kan trække på et bredt tværfagligt netværk af vi-
den, materiel og kompetencer indenfor dyrkning, 
naturoplevelser og fødevareproduktion. 

Spireriet er en del af Guldborgsund Kommunes 
satsning ’Dyrk Din By’, som over en 30-årig perio-
de skal gentænke og udvikle Østerbro-området i 
Nykøbing F. til et attraktivt bolig- og erhvervsom-
råde. Spireriet er kickstarteren og fyrtårnsprojekt i 

denne proces, ved at tiltrække lokale og turister til 
området via oplevelser og aktiviteter omkring natur, 
fødevarer, havebrug og dyrkning. Spireriet er derfor 
også en mulighed for at være med i et projekt med 
politisk og mediemæssig bevågenhed lokalt og na-
tionalt.

Nøgleordene for Spireriet er:

* Tværfaglighed (samarbejde / fællesskab / 

samlingspunkt / netværk)

* Nyskabelse (eksperimentarium / innovation / 

fyrtårn / udvikling / vækst)

* Lokale ressourcer (stedbundne kvaliteter / lokal 

forankring / lokale råvarer og lokalt engagement)

Klostergården er i dag en ejendom bestående af den oprindelige trelængede gård, en villa med tilbygget kontorbygning, en træl-

ade og en mindre betonsilo. Gårdrummet er befæstet, men fremstå meget grønt med hækbeplantning og flere træer. 



Klostergården set fra Prinsholm.
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MÅLGRUPPER, BEHOV & 
EFFEKTER

Spireriets målgruppe kan beskrives i fire kategorier:

•• Frivillige foreninger indenfor dyrkning og have-
brug

•• Lokale producenter af niche- og kvalitetsføde-
varer samt erhvervsdrivende indenfor natur- og 
madoplevelser

•• Uddannelsesinstitutioner indenfor dyrkning, 
håndværksfag, naturvidenskab, m.m.

•• Sociale institutioner, beskæftigelses- og kultur-
institutioner med aktiviteter indenfor dyrkning, 
havebrug, naturoplevelser m.m.

1. Frivillige foreninger
Spireriet skal være attraktivt for små og store frivil-
liggrupper og foreninger, som er passioneret om-
kring dyrkning, havebrug og vild natur.
Eks. Haveselskabet Lolland-Falster, De Danske Spej-
dere, Aktive Kvinder i Nykøbing F.

BEHOV: De frivillige foreninger skal opleve at møde 
ligesindede frivillige fra andre foreninger samt at 
kunne trække på professionelle vidensressour-
cer indenfor deres interesseområde. Desuden skal 
Spireriet tilbyde de frivillige foreninger en markant 
kollektiv platform, hvorfra de kan kommunikere og 
reklamere for deres aktiviteter. Spireriet skal give de 
frivillige foreninger adgang til fleksible forsamlings-
lokaler, hvor de har mulighed for at afvikle dag-til-
dag-projekter eller arrangementer, som fx foredrag, 
foreningsmøder, middage el. lign.

EFFEKT: De frivillige foreninger styrker Spireriets 
kontakt til lokale og regionale borgere og civilsam-
fundsinstitutioner. De vil være hovedkræfter i Spire-
riets udadvendte aktiviteter og herigennem bidrage 
til liv i Spireriet, især i eftermiddags- og aftentimer 
samt i weekender.

2. Erhvervsdrivende
Spireriet skal være attraktivt for lokale erhvervsdri-
vende, som producerer lokale råvarer af høj kvalitet 
og/eller nichefødevarer. Desuden skal Spireriet til-
trække erhvervsdrivende, som arbejder med mad- 
og naturoplevelser.
Eks. lokal honningproducent, lokal ærteproducent, 
lokal æblemostproducent, Byhøst, Madkunstnerne 
Glyholdt, Creative Roots, Meyers Madhus. Para-
plyorganisationer: Business LF, Greencenter, DLS - 
Dansk Landbrug Sydhavsøerne.

BEHOV: Lokale erhvervsdrivende skal i Spireriet 
opleve at kunne mødes og spare med ligesindede 
erhvervsdrivende. Spireriet skal tilbyde en fælles 
platform for fødevareproducenters kommunikation 
og markedsføring samt evt. distribution. 

Gennem Spireriets udadvendte aktiviteter sættes 
fødevareproducenter i direkte kontakt med slutbru-
geren af deres produkter, og Spireriets profil styrker 
fødevareproducenternes fortælling om lokale kvali-
tetsråvarer og lokalt engagement/CSR (Corporate 
Social Responsibility). Desuden har virksomhederne 
mulighed for at drage nytte af de ressourcer, som de 
forskellige studerende repræsenterer. De erhvervs-
drivende har ikke umiddelbart behov for Spireriet 
som fast arbejdsplads i hverdagen, men har i højere 
grad behov for Spireriets i funktion af et samlende 
netværk.

EFFEKT: Lokale erhvervsdrivende styrker Spireriets 
økonomiske og organisatoriske fundament. De er-
hvervsdrivende bidrager med professionel indsigt i 
feltet for dyrkning, som Spireriets øvrige interessen-
ter kan drage nytte af. Desuden bidrager en stærk 
erhvervsmæssig base i Spireriet til at styrke fortæl-
lingen om en strategisk vækstindsats i Guldborgs-
und Kommune omkring potentialet i lokale råvarer. 

Erhvervsdrivende indenfor mad- og naturoplevel-
ser bidrager til Spireriets attraktionsværdi overfor 
lokalområdet og overfor turister. Lokale fødevare-
producenter bidrager ligeledes til Spireriets attrak-
tionsværdi gennem salg og formidling af lokale rå-
varer på stedet.

3. Uddannelses- og beskæftigelsesinstitutioner
Spireriet skal være attraktivt for uddannelses- og 
beskæftigelsesinstitutioner, som arbejder indenfor 
bl.a. dyrkning, håndværksfag og naturvidenskab.
Eks. Lindeskovskolen, Leisure Management uddan-
nelsen Nykøbing F, Erhvervsakademiet Sjælland, 
CELF Erhvervsuddannelser.

BEHOV: Uddannelsesinstitutioner skal opleve, at 
Spireriet samler faciliteter og specialiseret viden in-
denfor dyrkning og fødevareproduktion. Spireriet 
skal udfolde det tværfaglige læringspotentiale in-
denfor naturvidenskab, biologi, design og praktisk 
udfoldelse, som de enkelte institutioner ikke egen-
hændigt kan udfolde til sit fulde potentiale. Spireriet 
skal kunne fungere som satellit-undervisningssted 
til de forskellige uddannelser og kunne facilitere 
tværfaglige samarbejder mellem uddannelsesinsti-
tutioner og andre aktører. Desuden skal Spireriet 
knytte uddannelse og erhvervsliv tættere sammen, 
sådan at elever og studerende oplever at være i tæt 
kontakt med relevante arbejdsmarkedsaktører un-
der deres uddannelse.

EFFEKT: Uddannelses- og beskæftigelsesinstitu-
tioner styrker Spireriets økonomiske og organisa-
toriske fundament. De er hovedkræfter ift. at sikre 
Spireriets forankring i lokalområdet. Uddannelses-
institutionerne vil være garant for liv på Spireriet, 
især i dagtimerne i hverdage.

4. Kulturelle og sociale institutioner
Spireriet skal være attraktivt for lokale kulturelle og 
sociale institutioner, som har aktiviteter kredsende 
omkring dyrkning, havebrug og natur.
Eks. Guldborgsund Zoo og Botaniske Haves gartne-
ri / beskæftigelsesindsats, Kulturfabrikken, ReStart 
Lindholm – Lindholms Boligsociale helhedsplan.
BEHOV: Sociale, kultur- og beskæftigelsesinstituti-
oner i Guldborgsund skal opleve, at Spireriet stiller 
faciliteter til rådighed for uformel læring og kulturo-
plevelser omring dyrkning, havebrug og natur. De 
skal opleve at kunne trække på viden og inspiration 
fra professionelle indenfor feltet dyrkning. Desuden 
skal Spireriet udgøre en markant platform, fra hvil-

ken kulturinstitutioner kan markedsføre deres akti-
viteter.

EFFEKT: De kulturelle og sociale institutioner styr-
ker Spireriets forankring i lokalområdet og dets at-
traktionsværdi overfor lokale borgere og turister. 
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ORGANISERING
Profil og lejere
Spireriets styrke og udfordring er det forhold, at 
stedet både skal profileres gennem et skarpt kon-
cept omkring dyrkning og fødevarer – samtidig med 
at det skal tiltrække en særdeles bred målgruppe på 
tværs af sektorer og i meget forskellig skala.

Konceptets stramhed kan vise sig at blive en ud-
fordring ift. at være fleksibel overfor lokale ønsker. 
Eksempelvis risikerer et ensidigt fokus på dyrkning 
og fødevarer at virke ekskluderende overfor den 
nuværende lejer på Klostergården; Katrine Bondes 
Danseskole.

Differentierede lejeforhold 
Den brede målgruppe betyder, at der er stor forskel 
på interessenternes økonomiske formåen. Organi-
sationsmodellen for Spireriet skal blandt andet løse 
opgaven med, hvordan man skaber et solidt økono-
misk grundlag for stedet og samtidig sætter baren 
lavt for, hvem der kan være med. 

Derfor er der behov for en fleksibel organisations-
model, som favner intern bredde og forskellighed. 
En oplagt mulighed er at differentiere lejeforhold 
efter økonomisk formåen, typer af behov eller sek-

tor. Der findes allerede eksisterende eksempler på 
hvordan lejeforhold kan differentieres hos eksem-
pelvis Sum Studios i Sheffield (UK). 

Sum Studios er bygget op med tre forskellige afde-
linger med forskellige lejevilkår, til henholdsvis art, 
business og community-aktører. Herudover er der 
også stor forskel på lokalestørrelsen. Der er således 
mulighed for at leje alt fra en skrivebordsplads til 
lokaler på 120m², hvilket gør at der kan startes med 
en helt minimal leje og udvide i takt med at virksom-
heden vokser. Hertil kommer at der stilles en række 
fælles faciliteter til rådighed som eks. mødelokaler.

Minimale startomkostninger
En væsentlig faktor for at kunne rumme de mindre 
interessenter er, at opstartsomkostningerne holdes 
på et minimum samt at tidshorisonten fra inddra-
gelsens begyndelse til projektets realisering bliver 
så kort som muligt. 
En mulighed for at holde startomkostningerne nede 
er at få finansiel opbakning fra kommune eller fon-
de. Alternativt kan der fokuseres på at etablere de 
mest basale forhold først, og udbygge som økono-
mien øges.  

Der er nødvendigt med en form for ekstern (med)
finansiering til etableringen, eftersom langt største-

Sum Studios i Sheffield (UK) er et godt eksempel på en fleksibel organiseringsmodel. 

delen af de relevante interessenter formentlig ikke 
vil finde det attraktivt at gå ind i projektet, hvis det 
indebærer store etableringsomkostninger.

Økonomisk robusthed
En udfordring for Spireriets organisering bliver den 
økonomiske robusthed i kraft af, at de økonomisk 
stærkeste interessenter (de etablerede erhvervsdri-
vende) også er de aktører, der i mindst grad har be-
hov for fast leje af lokaler. Det forventes, at disse har 
tilstrækkelige kontorfaciliteter andetsteds. Derfor 
kan man med fordel overveje andre indtægtsmulig-
heder end faste lejeindtægter i en driftsøkonomi af 
stedet. 

Det tyske kontorfællskab Exrotaprint rummer lige-
som Sum Studio en række forskellige virksomheder 
og forskellige faciliteter. Disse faciliteter kan i dette 
tilfælde lejes af eksterne parter hvilket bidrager til 
kontorfællesskabets samlede økonomi. Herudover 
kunne der også arbejdes med at oparbejde kvalifi-
kationer, der muliggøre at der også kan sælges ser-
viceydelser, eksempelvis undervisningsforløb eller 
markedsføringsekspertise.



03 Interresentanalyse
KAPITEL 3
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Det har været analysens målsætning at afdække 
de enkelte aktørers interesser, ønsker og behov i 
forbindelse med et nyt samlingssted for lokale ak-
tører indenfor dyrkning og fødevarer. Desuden har 
det været analysens formål at afdække, hvilke res-
sourcer de enkelte interessenter kan bidrage med 
til projektet. 

Ressourcer skal i denne sammenhæng forstås i bred 
forstand, og der har vist sig en stor spredning over 
eksempelvis organisatoriske ressourcer, kommuni-
kative ressourcer, økonomiske ressourcer osv. Der-
udover er det analysens formål at skitsere, hvordan 
de forskellige de interessenter ressourcer og behov 
overlapper eller komplimenterer hinanden på tværs 
af organisationer.

Endelig er det analysens formål, på baggrund af 
denne screening af interessentkredsen, at anbefa-
le en model for den fremtidige inddragelsesproces 
før og under etableringen af Spireriet, som sikrer en 
demokratisk forankring og det brugerdrevne enga-
gement i Spireriet på længere sigt. 

INTERESSENTANALYSE 

Interessentanalysen her afdækker, hvilke aktører 
på Lolland-Faster der har interesse i at bidrage til 
etableringen af Spireriet på Østerbro i Nykøbing 
Falster. 

Målsætningerne for interessentanalysen kan kort 
opridses således:

•• At afdække interessenternes ønsker og behov til 
Spireriet

•• At afdække interessenternes ressourcer, som kan 
sættes i spil i forbindelse med Spireriet, herunder 
økonomiske, organisatoriske og netværksres-
sourcer

•• At opsummere de væsentligste træk i interes-
sentkredsens ressourcesammensætning, illustre-
re sammenfald og modsætninger samt mulige 
samarbejdsflader mellem interessenterne

•• At redegøre for efterspurgte faciliteter og illustre-
re en mulig arealfordeling mellem interessenterne

•• At anbefale en fremtidig inddragelses- og udvik-
lingsproces med interessenterne, herunder hvilke 
faciliteter der er nødvendige i hvilke faser

METODEN
Der er ambitionen, at Spireriet skal kickstarte en 
længerevarende udvikling af området Ydre Øster-
bro, hvor dyrkning og fødevarer spiller en central 
rolle. Ved at fokusere på nye måder at arbejde med 
dyrkning og viden herom, vil Spireriet byde ind med 
løsninger til dyrkningstiltag, der kan være med til at 
sætte et præg på og udvikle et område. 

Hvor Spireriet skal kickstarte udviklingen af områ-
det, skal der selvsagt også tænkes i, hvordan aktivi-
teterne på Spireriet skal sættes i gang. Et er, at den-
ne undersøgelse munder ud i en organiserings- og 
inddragelsesmodel, der peger på, hvordan etable-
ringen af Spireriet kan gribes an herfra. Noget andet 
er, at det er forsøgt at bruge kortlægningen af inte-
ressenterne som et redskab til at formidle Spireriets 
visioner og dernæst at inddrage interessenterne i 
udviklingen af Spireriet. 

Undersøgelsens forskellige elementer er som følger:

Åbent Hus arrangementet på Klostergården for nysgerrige interessenter.
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Opsøgende kontakt og bruttoliste
Forud for den egentlige analyse gik en kortlægning 
af mulige interessenter via foreningslister, goog-
le-søgninger, kommunens kontakter og ved hen-
visninger fra interessenter, hvilket resulterede i en 
omfattende bruttoliste af potentielle interessenter.

Dialogen indledtes med interessenterne med en 
uformel præsentation af Spireriet og ikke-strukture-
rede spørgsmål om deres interesse i at blive en del 
af projektet. I denne indledende fase blev vi grad-
vist klogere på aktørkredsen, og kunne begynde at 
strukturere og sortere interessenterne alt efter de-
res ressourcer, behov og relevans. Over 20 interes-
senter blev inviteret, og af disse havde 10 mulighed 
for at deltage til Åbent Hus arrangementet.

Da ambitionen med Spireriet er at få etableret et 
videnscenter for dyrkning, der har en bred bruger-
gruppe og både appellerer til lokale aktører samt 
tiltrækker national opmærksomhed, sigtedes der 
bredt i henvendelserne til institutioner, erhvervsliv, 
foreninger og iværksættere fra både lokalområdet, 
regionen og København. Budskabet om Spireriet er 
derigennem formidlet ud til et bredt udsnit af aktø-
rer indenfor feltet omkring dyrkning, fødevarer og 
iværksætteri - også bredere end den egentlige inte-
ressentkreds - hvilket senere kan blive et aktiv, når 
Spireriet tager sin begyndelse.

Åbent Hus-arrangement
Som første skridt i interessentanalysen afviklede 
vi et åbent hus arrangement på Spireriet den 26. 
juni 2014. Åbent Hus arrangementet var strukture-
ret med fremvisning af Klostergården, information 
om den politiske og planlægningsmæssige ramme 
om projektet, og vigtigst af alt; en workshop blandt 
deltagerne om den fremtidige profilering, koncept 
og funktioner i Spireriet. De fremmødte til Åbent 
Hus arrangementet var således med til at udvikle på 
projektet, og det vurderes, at det var og er en vigtig 
prioritet, at Spireriet allerede inden dets egentlige 
begyndelse er et projekt bygget på samskabelse og 
involvering af interessenter på alle niveauer. Dette 
er helt afgørende, hvis målet er, at interessenterne 

over tid skal tage ansvar for Spireriets organisation 
og økonomi. Målet med Åbent Hus arrangementet 
var således, at interessenterne fra begyndelsen op-
lever projektet som deres og ikke som Guldborg-
sund Kommunes projekt.

Konceptbeskrivelse
På baggrund af input fra Åbent Hus blev der udfor-
met en opdateret konceptbeskrivelse for Spireriet, 
der opsamler de ønsker og behov, der blev udtrykt 
til workshoppen. Ambitionen er, at interessenterne 
kan se sig selv i konceptbeskrivelsen og dermed får 
et ejerskab over Spireriet.

Interviews
Slutteligt er der lavet opfølgende interviews med 
interessenterne med konkrete tilbagemeldinger 
omkring, hvilke ressourcer de kan bringe med sig 
ind i Spireriet, og hvilke behov og krav de har til fa-
ciliteter. Disse interviews er gennemfør som telefo-
ninterviews og fysiske møder med de interessenter, 
der kan have særlig betydning for etablering af Spi-
reriet. Interviewene er gennemført i perioden juli/
august 2014. Det er disse strukturerede interviews, 
der udgør datagrundlaget for grund for denne ana-
lyse.

INTERESSENTER
Spireriet er tænkt som et tværfagligt samlingssted 
omkring dyrkning og fødevarer for hele Lolland-Fal-
ster-regionen. Samtidig skal Spireriet være et fyr-
tårnsprojekt, som sætter Østerbro på landkortet for 
lokalbefolkningen i Nykøbing og tiltrækker turister 
fra det øvrige Danmark og udlandet.

Spireriet skal derfor både imødekomme interessen-
ternes interne behov for at være en del af et levende 
videns- og kompetencecenter og samtidig emme af 
synlige udadvendte aktiviteter for naboer og turi-
ster omkring dyrkning, fødevarer og naturoplevel-
ser.

Derfor er den mulige interessentkreds omkring Spi-
reriet usædvanligt bred: aktører i den offentlige, 
private og civile sektor deler alle behovet for kva-
lificeret viden og sparring i et tværfagligt netværk 
omkring dyrkning, og har på forskellig måde behov 
for og kapacitet til den udadvendte kontakt med 
borgere og lokalområde.

Heri ligger én af Spireriets store udfordringer og 
styrker. Den brede interessentkreds har potentiale 
til at blive et unikt partnerskab i en dansk sammen-
hæng: Et eksemplarisk partnerskab, hvor ressourcer 
og interesser på tværs af traditionelle sektor-græn-

ser sammenkædes i et levende fællesskab, der un-
derstøtter innovation og vækst i både den civile, 
offentlige og private sektor. Guldborgsund kan med 
Spireriet blive foregangsbillede for andre kommu-
ner og regioner, der ønsker at etablere lignende 
tværfaglige partnerskaber. Der har gennem analy-
sen af interessenter været et klart fokus på, at skabe 
nye partnerskaber, og således ikke svække funge-
rende initiativer. 

Overordnet falder Spireriets interessenter i seks 
grupper:

1. 	 Uddannelses- og forskningsinstitutioner
2. 	 Sociale indsatser / beskæftigelsesindsatser
3. 	 Frivillige foreninger
4. 	Private erhvervsorganisationer og netværk
5. 	 Små virksomheder, freelancere og fødevarepro-

ducenter
6. 	Offentlige kulturinstitutioner og forvaltninger

I forbindelse med denne forundersøgelse har der  
været kontakt til et bredt udsnit af interessenter i 
grupperne 1 - 4. For en videre proces vil det blive 
relevant også at være opsøgende overfor interes-
senter blandt de to sidste grupper: Henholdsvis 
mindre erhvervsdrivende og fødevareproducenter 
samt relevante offentlige kulturinstitutioner og for-
valtninger.

Åbent Hus arrangementet på Klostergården.
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RESSOURCESAMMENSÆTNING
Spireriets interessentkreds er bred og mangfoldig, 
og det afspejles i det samlede billede af interessen-
ternes ressourcer. Der er således stor forskel på, 
hvilken type ressourcer de forskellige interessenter 
kan sætte i spil i projektet Spireriet. Samlet under 
brede overskrifter kan der illustreres et billede af 
interessenternes ressourcer således. Skemaet skal 
forstås som en oversigt over, hvilke ressourcer, inte-
ressenterne potentielt kan bidrage med til Spireriet:

Ressourcer Interessenter

Viden omkr. forretningsudvikling Leisure Management
Erhvervsakademi Sjælland
Center for Kultur og Oplevelsesøkonomi, RUC
Business LF

Viden omkr. dyrkning Guldborgsund Zoo
Haveselskabet
Praktisk Økologi
Erhvervsakademi Sjælland
DLS

Liv og synlighed i hverdagen (dagtimer) Leisure Management (undervisnings)
Erhvervsakademi Sjælland (undervisning)
Lindeskovskolen (undervisning)
Guldborgsund Zoo (væksthus)
Restart Lindholm (kontor)

Liv og synlighed ved events / arrangementer (yder-
timer og weekender)

Leisure Management (studenter-events)
Restart Lindhom (bazar, markedsdage, arrange-
menter)
Haveselskabet (have, undervisning)
Praktisk Økologi (demonstrationshave, festival 
m.m.)
KFUM Nykøbing F.
FDF Nykøbing

Ressourcer til fundraising Erhvervsakademi Sjælland
Restart Lindholm
Praktisk Økologi

Økonomi
Hvad angår økonomiske ressourcer, er det en tyde-
lig konklusion, at ganske få interessenter har res-
sourcer til at betale en fast husleje på Spireriet. De 
to, som muligvis er interesseret i en fast lejeaftale 
(Guldborgsund Zoo og Restart Lindholm), er begge 
usikre af forskellige grunde, og er alt i alt for få og 
for små til at bære den samlede økonomi på Spire-
riet.

Tre interessenter (alle frivillige foreninger) er ind-
stillet på at betale for lokaleleje ved enkeltstående 
arrangementer. Dette vil kunne bidrage til en øko-
nomi på Spireriet, men ikke i væsentlig grad, da det 
er afgørende for foreningerne, at det er små beløb. 
Endelig er der to interessenter, Leisure Manage-
ment og Lindeskovskolen, som begge er åbne for 
en eventuel abonnementsordning, hvor de for et år-
ligt bidrag på eksempelvis 10.000 kr. har adgang til 
Spireriets faciliteter og netværk.

Det samlede billede, hvad angår økonomi, er, at in-
teressenterne i sig selv, som det ser ud for nuvæ-
rende, ikke har mulighed for at finansiere hverken 
etablering eller drift af Spireriet. Det vil derfor blive 
nødvendigt at basere etableringen på finansiering 
udefra gennem fx fundraising. Flere interessenter 
har udtrykt, at de har ressourcer til at bidrage med 
mandetimer til fundraising. 

Organisatoriske ressourcer Praktisk Økologi
Grønt Center
DLS

Økonomi Guldborgsund Zoo (fast leje)
Restart Lindholm (fast leje)
Leisure Management (medlemskab)
Lindeskovskolen (medlemskab)
Haveselskabet (enkeltstående lokaleleje)
FDF (enkeltstående lokaleleje)
DLS (enkeltstående lokaleleje)

Netværk DLS (landbrugssektoren)
Business LF (erhvervsdrivende)
Restart Lindholm (lokalområdet)
Haveselskabet (frivillige)
Aktive kvinder (frivillige)
Praktisk Økologi (frivillige)

Kommunikation Haveselskabet
Praktisk Økologi
Leisure Management
Dansk Naturfredningsforening
DLS

Oplagte fonde:

- Fonden for økologisk landbrug

- Hedeselskabets fond

- Femern Belt development

- Interreg midler 

Oversigt over interessenternes potentielle ressourcer i forhold til at støtte Spireriet.
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Hvad angår driftsøkonomien er den for nuværende 
interessentkreds ikke stærk nok til at bære. Det vil 
enten kræve flere økonomisk stærke interessenter 
til Spireriet eller en driftsøkonomi, som baserer sig 
på kommunal støtte eller anden form for medfinan-
siering - fx støttemedlemmer eller et betalende er-
hvervsnetværk omkring Spireriet.

Netværk og kommunikation
Interessentkredsen er stærk, hvad angår viden, 
netværk og kommunikation. I samlet flok har in-
teressenterne gode forbindelser til både frivillige 
netværk, lokalområdet og relevante professionelle 
sektorer indenfor fødevarer og dyrkning. Det bety-
der også, at interessentkredsen omkring Spireriet 
har god adgang til kommunikationskanaler til både 
den professionelle og civile sektor.

Hvis man i en videre proces skal involvere mindre 
fødevareproducenter, kan netop netværk, kommu-
nikation og direkte kontakt til slutbrugeren gennem 
fælles aktiviteter blive én af de afgørende ”salgsar-
gumenter” for Spireriet.

Viden
Interessentkredsen indbefatter nogle endda meget 
stærke vidensaktører indenfor både erhvervsud-
vikling og dyrkning/fødevareproduktion. Dette vi-
dens-cluster kan blive udgangspunkt for Spireriets 
fremtidige profil som videnscenter. For flere af de 
vidensstærke interessenter er det en forudsætning 
for deres interesse i projektet, at Spireriet bliver et 
innovativ videnscenter, hvor ny viden og nye meto-
der udformes og afprøves.

Samtidig er der i interessentkredsen en stor grup-
pe frivillige foreninger, som efterspørger viden, un-
dervisning og inspiration til deres praktiske arbejde 
omkring naturoplevelser, dyrkning og havebrug. 
Der er altså potentielt en fremragende synergi imel-
lem de vidensstærke interessenter og de frivillige 
foreninger.

Det skal understreges, at de frivillige foreninger li-
geledes bidrager med vidensressourcer, især i form 
af praktisk erfaring med havebrug og frivillig orga-
nisering.

Liv og synlighed
Hvad angår liv og synlighed for Spireriet er de stær-
keste aktører uddannelsesinstitutionerne, de to 
sociale indsatser Guldborgsund Zoo’s gartneri og 
Restart Lindholm samt de frivillige foreninger. Mens 
uddannelsesinstitutionerne kan placere undervis-
ning i Spireriet i dagtimerne, og Guldborgsund Zoo 
og Retstart Lindholm på længere sigt kan have de-
res daglige aktiviteter på Spireriet, vil de frivillige 
foreninger primært bruge Spireriet til enkeltståen-
de arrangementer i eftermiddags-/aftentimer og 
i weekender. Desuden er der den nuværende lejer 
på Klostergården Katrine Bondes Danseskole, som 
ligeledes bidrager med lokal forankring og liv på 
stedet alle hverdage i eftermiddagstimer samt ved 
enkelte årlige weekendarrangementer.

Det er altså mange synlige og udadvendte aktivite-
ter blandt Spireriets interessenter, men det er uaf-
klaret, om der er tilstrækkeligt til at levendegøre 
Spireriet i dagtimerne på en daglig basis, da man-
ge af interessenterne primært vil bruge Spireriet på 
projektbasis eller til enkeltstående arrangementer.

Samtidig er der spørgsmålet om rækkevidden for 
synlighed. De udadvendte og synlige aktiviteter 
afvikles primært af mindre lokale frivillige aktører 
samt uddannelsesinstitutionerne. Hvis Spireriet øn-
sker at være et fyrtårnsprojekt for regionen, som 
skal tiltrække turister fra et større nationalt og in-
ternationalt opland, er der brug for én eller flere 
nøglebegivenheder eller aktiviteter, som er af mere 
unik eller spektakulær karakter sammenlignet med 
de, der former sig blandt den nuværende interes-
sentkreds. 

En mulighed der tegner sig allerede nu, er at Prak-
tisk Økologi potentielt kan placere deres Mere Liv i 
Haven festival 2015 på Spireriet, som tiltrækker 300 
- 400 mennesker fra hele landet. Spireriet har brug 
for udadvendte arrangementer i den størrelsesor-
den, for at blive det fyrtårnsprojekt for Nykøbing 
Falster, som der lægges op til i projektbeskrivelsen.

FACILITETER
Overordnet set tegner der sig et billede af interes-
senternes ønsker om faciliteter, som ligger udmær-
ket i forlængelse af de lokaler og arealer, der er til 
rådighed på Klostergården. Der efterspørges både 
udendørs og indendørs faciliteter, og blandt inden-
dørs faciliteter ønskes både velrenoverede møde-, 
konference- eller undervisningslokaler og mere ru-
stikke værkstedsfaciliteter.

Blandt de kontaktede interessenter er de efter-
spurgte faciliteter følgende:

Faciliteter Interessenter Specifikationer

Værksteder Lindeskovskolen
Haveselskabet
Aktive Kvinder

Til æblemosting, ølbrygning (Lindeskovskolen)
Til pileflet, smedearbejde (Haveselskabet)
Til blomsterbinding, smykkeproduktion, syværksted 
(Aktive Kvinder)

Køkken Lindeskovskolen
Aktive Kvinder
Praktisk Økologi
Dansk Naturfrednings-
forening

Med mulighed for eksperimenter med mad (Linde-
skovskolen)

Væksthus Guldborgsund Zoo Med moderne væksthusfaciliteter til brugere med 
særlige behov.
Ca. 800 m²

Depot Guldborgsund Zoo Ca. 200 m²

Frokoststue/ kantine 
/ medarbejderlokale

Guldborgsund Zoo
Business LF

Selvstændigt kontor Restart Lindholm Lukket kontor til helhedsplanens medarbejdere

Konferencelokaler
større skala

DLS
Restart Lindholm

Til min. 150 personer (DLS)
Op til 200 personer (Restart Lindholm)
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Forsamlingslokaler
middel skala

Haveselskabet
Aktive Kvinder

Til min. 60 personer (Haveselskabet)
Til foredrag, hyggeaften, banko, fællesspisning (Akti-
ve Kvinder)
med lærred, projektor, osv.

Undervisningslokaler
mindre skala

Praktisk Økologi
Business LF
Leisure Management
Haveselskabet
Aktive Kvinder
Dansk Naturfrednings-
forening
Restart Lindholm

Til ca. 20 - 25 personer (Praktisk Økologi, Dansk Na-
turfredningsforening)
Med adgang for kørestole (Haveselskabet)
Med lærred, projektor, osv.

Haver
(haver – fortsat)

Praktisk Økologi
Haveselskabet

Til økologisk demonstrationshave, ca. 50 m² (Praktisk 
Økologi)
Til at lave praktisk undervisning i betonstøbning, så-
ning, beskæring, stenhugning, podning (Haveselska-
bet)

Frie udearealer Praktisk Økologi
KFUM
FDF
Restart Lindholm

Til at afvikle større festival med ca. 300 - 400 deltage-
re (Praktisk Økologi)
Med faciliteter til friluftsoplevelser, eks. klatrevæg 
(KFUM, FDF)
Udearealer til sport (Restart Lindholm)

Arealfordeling
Der er på nuværende tidspunkt kun to aktører, som 
har ytret ønske om en fast base på Spireriet; Guld-
borgsund Zoo og Botanisk Have samt Restart Lind-
holm. Guldborgsund Zoo er interesseret i at have 
deres gartneri med 10 - 15 medarbejdere på Spire-
riets og Restart Lindholm er på længere sigt inte-
resseret i at henlægge deres sekretariat til Spireriet. 

Det er altså umiddelbart en forholdsvis lille del af 
arealerne, som vil blive anvendt på kontinuerlig 
daglig basis. For Guldborgsund Zoo drejer det sig 
om 800 m² væksthus, 200 m² depot samt persona-
le-/frokoststue. Sidstnævnte kan udmærket tænkes 
sammen med en kantinefunktion, som også kan be-
nyttes af Spireriets andre interessenter. For Restart 
Lindholm drejer det sig om kontorlokaler til 3 - 4 
personer.

Alle øvrige aktører har ytret ønske om at bruge Spi-
reriets faciliteter til enkeltstående arrangementer 
eller på projektbasis, dvs. intensivt i kortere perio-
der. Der er altså rig mulighed for at lade interessen-
terne deles om pladsen og faciliteterne. Samtidig er 
der stor samklang mellem de forskellige interessen-
ters ønsker til faciliteter. Der er altså kun et positivt 

sammenfald mellem interessenternes behov for fa-
ciliteter og deres forventede tidsforbrug på Spire-
riet, som tillader at mange aktører kan deles om de 
samme faciliteter og dermed få en naturlig fælles 
interesse i samarbejde omkring Spireriet.

En mulig fordeling af de ønskede faciliteter i Spireri-
et kunne se således ud:

Istandsættelse
Et fuldt udbygget Spireriet med de nævnte facilite-
ter vil kræve en del istandsættelse og etablering af 
nye funktioner på både inde- og udearealer. Byg-
ningerne er på nuværende tidspunkt ikke gearede 
til et videnscenter for dyrkning, men de grundlæg-
gende elementer er til stede: Bygninger egnede 
til kontor og mødefaciliteter, bygninger egnede til 
værkstedsfaciliteter, store udearealer samt nærhed 
til natur og vand. 

De mest omfattende omdannelsesopgaver i det 
skitserede forslag til arealfordeling ligger i at etab-
lere køkken i det nuværende butikslokale samt 
etablere møde- og konferencelokaler i den store 
ladebygning. Her er på nuværende tidspunkt ingen 
af de fornødne funktionaliteter. Ved en sådan om-

frie udearealer til sport, friluftsaktiviteter, 
afvikling af festivaler og udearrangementer

Forslag til arealfordeling i Klostergården.

 Udeareal
 Parkering
 Istandsatte bygninger
 Udlejede bygninger
 Uistandsatte bygninger
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dannelse er det helt afgørende at bevare ladens hi-
storiske og rustikke udtryk, der gør fortællingen om 
dyrkning og lokale råvarer nærværende i rummet. 
En sådan konferencefacilitet vil være afgørende for, 
at Spireriet bliver en attraktivt lokalitet for eksterne 
vidensaktører indenfor feltet.

Der er et stykke vej til et fuldt udbygget Spireriet, 
både hvad angår inde- og udearealer. Dette er imid-
lertid en stor ressource for projektet. Brugerdrevne 
projekter kræver ejerskab for at blive bæredygtige 
over tid, og det mest involverende og forpligtende 
man kan udsætte en gruppe for, er at bede dem 
indrette deres egne omgivelser. Især for de min-
dre professionelle interessenter såsom de frivillige 
foreninger, sociale indsatser og evt. mindre produ-
center vil det være en stor fordel for selv at kunne 
indrette egne haver og lokaler. Derfor er det ikke et 
problem men snarere en fordel, at der ikke på nu-
værende tidspunkt findes et fuldt istandsat Spireri-
et eller en færdig plan for istandsættelsen.

Placering
En udfordring for Spireriet er dets placering på Ydre 
Østerbro, som er relativt langt fra knudepunktet for 
offentlig transport i Nykøbing F’s centrum. Business 
LF har givet udtryk for, at denne placering afskri-
ver interessentgruppen af nystartede iværksættere, 

som de har kontakt til gennem deres Vækstfabrik-
ker og det fremtidige Innovationshus. 

Dette samt risikoen for konkurrence med initiativet 
Vækstfabrikkerne og Innovationshuset, der også er 
lokaliseret i området, er argument for, at Spireriet 
ikke skal prioritere målgruppen af nystartede iværk-
sættere, men i stedet koncentrere sig om virksom-
heder, der har mere direkte relation til dyrkning og 
fødevarer, og som derfor vil kunne se en umiddelbar 
fordel ved at placere sig på Spireriet på trods af den 
relativt længere afstand til centrum.

Chancerne for at få mindre fødevarevirksomheder 
til at placere deres daglige aktiviteter på Spireriet 
må dog betragtes som begrænsede, da de fleste 
arbejder hjemmefra og i nærheden af deres dyrk-
ningsanlæg. Derimod er det Business LF’s vurde-
ring, at flere af disse aktører efterspørger sparring 
omkring markedsføring og kundekontakt og evt. 
distribution. Derfor kunne det være en mulighed at 
satse på fælles udadvendte faciliteter og aktiviteter 
for fødevareproducenter på Spireriet, såsom fælles 
lager, netværkssparring, showroom, gårdbutik, fe-
stival, osv.

Kontorbygningen til Klostergården.

TIDSHORISONT
Der er forskel på de forskellige interessenters tids-
horisont ift. at kunne flytte aktiviteter til Spireriet. 
Flere af de frivillige foreninger samt Restart Lind-
holm og Lindeskovskolen kan med kort varsel flytte 
aktiviteter til Spireriet, mens uddannelsesinstituti-
onerne for ungdomsuddannelser og de videregå-
ende uddannelser planlægger et semester af gan-
gen og derfor har brug for længere planlægning. 
Guldborgsund Zoo, som er en institution under 
Guldborgsund Kommune, har en længere planlæg-
ningshorisont, og muligheden for at flytte Restart 
Lindholms sekretariatsfunktion til Spireriet har også 
længere udsigter.

Der er altså dels en tendens til, at de frivillige for-
eninger kan rykke hurtigere end de større institu-
tioner, med Lindeskovskolen og Restart Lindholm 
som undtagelser. Desuden er det symptomatisk, at 
interessenterne, som forventer at bruge Spireriet 
til enkeltstående arrangementer, kan handle hur-
tigt, mens de potentielle faste lejere (Guldborgsund 
Zoo og Restart Lindholm) har behov for tid, plan-
lægning og en større afklaring omkring projektet, 
før de eventuelt kan flytte deres faste aktiviteter til 
Spireriet.

Interessenternes tidshorisonter ift. at ibrugtage Spireriet:
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ORGANISERING
I dialogen med interessenterne er det erfaret, at der 
er en stor nysgerrighed til tankerne bag Spireriet. 
Visionen med Spireriet har vakt interesse, og der 
har over en bred kam været positive tilkendegivel-
ser i forhold til at blive en del af Spireriet. Interes-
senterne kan godt se, at der er et behov for Spireriet 
og vil gerne være en del af det fællesskab, der kan 
opstå på stedet og således også bidrage med akti-
viteter, der skaber den samlede profil.

Kendetegnende for interessenterne er dog, at deres 
interesse overvejende vedrører faciliteter, der end-
nu ikke er etableret på Spireriet. Der må formodes 
at gå lang tid, før der etableres professionelle facili-
teter på Spireriet, der lever op til den standard, som 
forventes af et moderne videnscenter for dyrkning 
og fødevarer. Den formodning bygges på 3 antagel-
ser:

•• Spireriet vil ikke indgå i en politisk proces med 
mulighed for støtte før budgetforhandlingerne i 
efteråret 2015

•• At fundraise til etablering af professionelle fa-
ciliteter på Spireriet er en langstrakt og usikker 
proces

•• Der findes ikke på nuværende tidspunkt interes-
senter, der har midler til at etablere nye faciliteter 
i større skala i Spireriet

Der er altså et behov for på den ene side at igang-
sætte en langsigtet proces for at udvikle og ud-
bygge Spireriet til dets fulde potentiale samt et 
presserende behov for at udnytte det nuværende 
momentum for at aktivere de mange interessen-
ter, der har vist positiv interesse omkring Spireriet. 
Især for de mindre aktører, som ikke har store krav 
til istandsættelse og faciliteter, vil en lang ventetid 
være ødelæggende for deres ejerskab til projektet. 
De større aktører kan i højere grad involvere sig i en 
længerevarende udviklingsproces omkring Spireri-
et, med udsigt til et fuldt udbygget Spireriet med 
professionelle faciliteter. 

Derfor anbefales en faseinddelt proces, som tager 
hensyn til begge typer af interessenter, og som såle-
des både søger at etablere en bæredygtig organise-
ring og økonomi omkring Spireriet på længere sigt, 
og samtidig åbner for aktivering af Klostergården 
med aktiviteter relateret til dyrkning og fødevarer 
indenfor ganske kort tid.

0. Præfase: Igangsættelse
Når forretningsplanen er færdig, vil der være et 
godt grundlag for at træffe en beslutning vedrø-
rende Spireriets fremtid. Hvad end det besluttes at 
lukke projektet ned eller igangsætte en etablerings-
proces, vil det være hensigtsmæssigt at invitere in-
teressenterne tilbage i processen, så der er åben-
hed omkring arbejdet, og de får indflydelse på den 
endelige udformning. 

Ejeren:
Ejeren er den første, der skal præsenteres for for-
retningsplanen og ”godkende” den i forhold til at 
arbejde videre med hans sted som et fremtidigt Spi-
reriet. Ejeren bliver flaskehals på projektet, og inden 
interessenterne bliver inviteret med, skal der laves 
en aftale med ejeren, hvis endelige udfald selvsagt 
må komme an på en forhandling. 

Interessentmøde:
Det er en god gruppe af interessenter, der er blevet 
engageret i udviklingen af Spireriet, og deres inte-
resse for projektet skal fastholdes. Derfor anbefa-
les det at afholde et informationsmøde, når forret-
ningsplanen er færdig, hvor interessenterne bliver 
præsenteret for resultaterne. Hvad end der kommer 
fuld gang i Spireriet eller ej, så vil det være et stort 
aktiv for Guldborgsund Kommune at holde interes-
senterne orienteret om planerne, da dette også vil 
kunne bidrage med ressourcer til realiseringen af 
visionen omkring den langsigtede udvikling af ydre 
Østerbro med fokus på dyrkning.

1. Fase: Aktivering & projektudvikling
Der er et ønske om at komme i gang med aktiviteter 
i Spireriet inden for en overskuelig fremtid, men da 
ressourcerne til etablering endnu ikke er til stede, 

skal der tænkes i alternative baner. Der bliver nødt 
til at være et stort fokus på en inddragende og gen-
nemsigtig proces, hvor interessenterne bliver invol-
veret i udviklingen. Derved kan der igangsættes ak-
tiviteter på kort sigt, så kimen til det fællesskab, der 
skal skabe Spireriet som et professionelt videnscen-
ter på lang sigt, kan lægges.

Der er som udgangspunkt to metoder til at nærme 
sig etablering af Spireriet. Den ene er at prioritere 
projektudviklingen, og den anden er at starte ak-
tiviteter op uafhængigt af etableringsmidler. Det 
foreslåes, at forfølgelsen af disse muligheder sker 
sideløbende i fase 1.

Aktivering:
En aktivering af interessenternes ressourcer på Spi-
reriet behøver ikke at have lange udsigter og være 
en stor udgift, da der allerede er tomme lokaler og 
en samarbejdsvillig ejer. Det giver mulighed for, at 
der kan etableres midlertidige og billige/gratis leje-
mål, der engagerer interessenterne, skaber aktivitet 
på stedet og dermed påbegyndes en profilering af 
Spireriet på en bæredygtig og økonomisk uforplig-
tende måde. 

Da ejeren samtidig viser velvillighed overfor planer-
ne med Spireriet har et ønske om at afhænde byg-
ningen hurtigst muligt, vil det kræve, at der præsen-
teres en fleksibel aftale, så han ikke skal forpligte sig 
over evne. Ejerens forpligtelse til Spireriet eksisterer 
kun så længe, der ikke er mere lukrative alternativer, 
og han afsøger i øjeblikket markedet for disse. 

Kommunen kunne med fordel lave en aftale om 
brugsret til et par lokaler med ejeren, så der kan 
igangsættes midlertidige aktiviteter i lokalerne, som 
interessenter kan benytte sig af uden omkostninger. 
Risikoen skal ligge hos kommunen, da det er ureali-
stisk at forestille sig, at interessenterne selv vil for-
pligte sig kontraktligt i første omgang. ”Kontrakten” 
med interessenterne kan derimod omhandle, at de 
laver aktiviteter, der giver værdi til Spireriet i form af 
fx offentligt tilgængelige arrangementer. 

Præmissen for at invitere til fremtidig engagement 
på Spireriet er for nuværende, at der er nogle ram-
mer, der måske en gang i fremtiden vil blive omdan-
net til et innovativt væksthus for dyrkning. Flere in-
teressenter har imidlertid givet udtryk for, at de kun 
har behov for et interimistisk undervisnings- og for-
samlingslokale med basal indretning, så med nogle 
borde/stole, en tavle og en projektor vil der hurtigt 
kunne startes aktiviteter på Spireriet uden nævne-
værdige omkostninger. 

Det vil dog kræve et stykke opsøgende arbejde at 
gøre opmærksom på de nye muligheder, der opstår 
med de tilgængelige lokaler på Spireriet. Da der al-
lerede er en del interessenter, der har udtrykt inte-
resse for at afholde arrangementer på Spireriet, vil 
det dog i første omgang kun kræve en overbevisen-
de henvendelse til interessenterne om, at det er en 
god idé at lægge (nogle af) deres arrangementer 
på Spireriet. 

I første omgang må der fokuseres på institutions- 
og foreningsliv samt på de lokale beboere, når inte-
ressenterne skal involveres. Her vil det give mening 
at brede profilen for Spireriet ud, så det ikke nød-
vendigvis kun indbefatter dyrkning. Det bærende 
princip i denne fase er således mere at takke ja til 
de tilbud, der måtte komme i stedet for at have et 
kriterie om, at aktiviteterne skal omhandle dyrkning. 

Udover at den hurtige aktivering af interessenter-
ne er en bæredygtig måde at søsætte et projekt, er 
det også en afprøvning af interessenternes engage-
ment i Spireriet. I tilfælde af aktivitet på stedet vil 
der endvidere komme værdifuld dokumentation til 
den videre proces og sandsynligheden for, at Spi-
reriet kan opnå støtte på lang sigt øges. Endeligt 
vil det øge sandsynligheden for at kunne tiltrække 
dem, der arbejder professionelt med dyrkning i et 
længere perspektiv. 

Projektudvikling:
At projektudvikle kræver ressourcer i form af tid og 
kompetencer, og disse ressourcer bliver afgørende 
at få aktiveret, da der ikke er økonomiske ressour-
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cer i projektet endnu. Mange interessenter har ud-
trykt interesse i at deltage i udviklingen af Spireriet, 
men hvis det skal lykkes at aktivere interessenterne 
i udviklingen, skal Guldborgsund Kommune spille en 
fremtrædende rolle. 

Guldborgsund Kommune skal ikke stå alene med 
ansvaret for at projektudviklingen, men det må i før-
ste omgang være kommunens opgave at være det 
bindeled, der skal få alle de løse ender til at mødes 
og til at bevæge processen fremad. 

Nøglen til succes i projektudviklingen ligger i at give 
interessenterne ejerskab over processen og dermed 
give plads til at lade interessenternes egne idéer 
komme i spil. Det gode partnerskab er kendetegnet 
ved, at alle parter vinder på samarbejdet, og med 
hensyn til projektudviklingen kan gevinsten for inte-
ressenterne i første omgang være at få beslutnings-
kompetence, så projektet kan præges i en retning, 
interessenterne ønsker. 

For at skabe det forpligtende fællesskab, der kan 
drive projektet fremad, kan der etableres en styre-
gruppe bestående af de personer, der har udtrykt 
interesse i at indgå i en udviklingsproces. Styre-
gruppen har til formål at udforme den overordnede 
strategi for projektet i form af fundraising, profile-
ring og netværksdannelse. Også ejeren kunne med 
fordel inviteres med i styregruppen for at forkorte 
vejen fra tanke til handling i forhold til at gøre brug 
af faciliteterne. 

Styregruppen skal ikke som udgangspunkt være 
den eksekverende enhed, da interessenterne i før-
ste omgang kun har indvilget til at indgå i et udvik-
lende team. Da der er meget arbejde i at fundraise, 
profilere og netværke skal det i første omgang tæn-
kes uden om styregruppen, og her vil styregruppen 
kunne etablere arbejdsgrupper, der får ansvar for 
de konkrete opgaver med at realisere Spireriet. Et 
eksempel på en arbejdsgruppe kunne være en fun-
draisinggruppe. Kommunen kan med fordel være 
repræsenteret i såvel styregruppe som arbejds-
grupper, men kan ikke være den primære drivkraft 
,da projektet skal være selvbærende.

Det relationelle spiller en afgørende rolle i projekt-
udviklingen, og fra kommunens side skal der ikke 
kun tænkes i at involvere det politiske lag, men også 
at have en løbende dialog med interessenterne. 
Interessenterne skal opleve, at de løbende bliver 
orienteret, og at der bliver fulgt op på de idéer, de 
bringer på banen.

2. Fase: Overdragelse og konsolidering
Da der skal etableres et innovativt videnscenter 
indenfor dyrkning og fødevarer, skal der løbende 
tiltrækkes viden og aktivitet til Spireriet, og her vil 
man kunne gøre brug af det ressourcestærke net-
værk, der er blevet kortlagt med denne undersøgel-
se. Målet er, at kommunen i denne fase kan trække 
sig tilbage i takt med en formalisering af arbejdet 
og en løbende involvering af interessenter. 

På nuværende tidspunkt har styregruppen konsoli-
deret sig, og der er involveret flere ressourcestærke 
interessenter i Spireriet, og det primære fokus går 
fra aktivering til at omhandle en mere formel orga-
nisering af Spireriet. Styregruppen har formuleret 
nogle indsatsområder, som de eksisterende brugere 
også er en del af, og der vil også være en begynden-
de økonomi i Spireriet. 

Da styregruppen skal have beslutningskompetence 
til at definere denne fase, vil forslagene her være 
anbefalinger til, hvordan styregruppen kan skabe en 
økonomisk model for Spireriet, sådan som projektet 
ser ud på dette tidspunkt.

Lejere:
Ved hjælp af de midlertidige aktiviteter og det op-
søgende arbejde med at involvere interessenterne, 
har de første betalende lejere nu indfundet sig, og 
der er i det små begyndt at være et miljø omkring 
dyrkning på Spireriet. Der er etableret nogle uden-
dørs haver, der er afholdt flere mindre arrangemen-
ter, og der sidder lejere på daglig basis.  

Styregruppen har været involveret i at udforme af-
taler med lejerne, så de ikke kun bidrager med øko-
nomi, men at der hos lejerne også ligger en forplig-

telse i at bringe anden værdi til Spireriet. Det kan fx 
være i form af deltagelse i fælles møder, afholdelse 
af arrangementer eller bidrag til den daglige drift. 

Festival/konference:
Der skal være noget på Spireriet, der giver anled-
ning til at interessenter begynder at samarbejde på 
kryds og tværs. Det kunne være at arrangere en fe-
stival eller en konference, der forener og synliggør 
de ressourcer, der er hos interessenterne. Samtidig 
vil det være en mulighed for at tiltrække flere res-
sourcer og opmærksomhed til Spireriet.  

Styregruppen kan være tovholder på arrangemen-
tet og har i samarbejde med kommunen fundet mid-
ler, så arrangementet kan leve op til ambitionen med 
Spireriet om at præsentere innovative løsninger på 
dyrkning. Arrangementet er årligt tilbagevendende 
og bliver kendt som den begivenhed i Danmark, der 
præsenterer fremtiden for dyrkning og dyrkning.  

Husvært: 
Optimalt set kan Spireriet understøttes af en koor-
dinerende person, som er til stede og tilgængelig 
på stedet i døgndrift for at gøre det ekstra attrak-
tivt for interessenter at leje sig ind i Spireriet. Dette 
kan være i form af en pedellignende ansættelse, da 
der også vil være en del praktisk arbejde forbundet 
med drift af Spireriet. En sådan stilling er hvad man 
her vil kalde en husvært. Husværten tager sig af 
forefaldende arbejde og vil samtidig være ansigtet 
udadtil, når Spireriet skal vises frem. 

Udover at afhjælpe div. usikkerheder og praktiske 
spørgsmål i en opstartsfase vil en prioriteret faci-
litering højne niveauet for samarbejde på tværs af 
Spireriets aktører og sikre, at de forskellige aktørers 
ressourcer bliver aktiveret i hele organisationen. 

Husværten vil blive fundet i et samarbejde mellem 
styregruppen og kommunen. Udover lønnen vil der 
med stillingen følge den lejlighed, der er i hoved-
bygningen på Spireriet. Da husværten bor på Spire-
riet, vil der være mulighed for en høj grad af fleksi-
bilitet hvad angår brugernes adgang til faciliteterne.  

Inspiration til koordinerende jobfunktion i et lig-
nende miljø kan hentes hos PB43 på Amager (DK) 
(http://pb43.dk/om-pb43/), som ligesom Spireriet 
huser lejere af meget forskellig karakter i en kollek-
tiv organisation. Inspiration til formaliserede samar-
bejde mellem eksempelvis uddannelsesinstitutioner 
og erhvervsdrivende kan hentes hos FabLab Inno-
vation i Odense (DK), som faciliterer praktikforløb, 
uddannelsesforløb for iværksættere, udviklingsfor-
løb for virksomheder m.m.
(http://www.fablabinnovation.dk/om-fablab/)

3. Fase: Spireriet fuldt udbygget
Skal Spireriet blive et innovativt videnscenter for 
dyrkning og fødevarer kræver det professionelle 
faciliteter med væksthuse, kontorer og konference- 
og undervisningslokaler. Styregruppen har i samar-
bejde med kommunen fundraiset, så der i fase 3 er 
muligheder for at etablere disse faciliteter og ud-
bygge Spireriet fuldt ud.

Samtidig er der skabt en forretningsmodel, der næ-
rer fællesskabet på Spireriet. Lejerne får adgang til 
en mangfoldighed af tilbud og ressourcer, som gør, 
at lejerne ikke kun gladeligt betaler for lokalerne, 
men også de fælles faciliteter.

En længe af Klostergården.
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SPIRERIETS FREMTIDIGE 
STATUS
Som indledning til dette afsluttende afsnit er det 
værd at nævne, at det at lade dyrkning være det 
bærende princip i en udvikling af et område er både 
visionært og innovativt. Føres planerne ud i livet 
med opbakning fra en bred gruppe af interessenter, 
vil det få stor opmærksomhed, og Guldborgsund vil 
kunne profilere sig som en kommune, der tænker 
innovativt og bæredygtigt. 

Spireriet kan blive det, der kickstarter udviklingen 
af området, og deri ligger der en motivation for at 
komme i gang med aktiviteter på stedet. Der er dog 
ingen tvivl om, at det bliver svært at få realiseret 
ambitionen om et innovativt videnscenter med fo-
kus på dyrkning på Østerbro i Nykøbing Falster. Der 
er dog 30 års udviklingsplan for området, så er man 
tålmodig, vil det kunne lade sig gøre over tid.

Kommunens rolle
Det vurderes, at der er grobund for at starte Spi-
reriet op som et innovativt videnscenter med ak-
tiviteter, der spænder vidt mellem forskellige 
interessentgrupper: Foreninger, erhvervsliv, ud-
dannelsesinstitutioner m.m. Skal Spireriet etable-
res, kræver det dog facilitetering af ”aktivering” og 
”projektudvikling”, som nævnt i fase 1, og der er ikke 
andre end Guldborgsund Kommune til at gøre det 
på nuværende tidspunkt. 

Derfor vil det springende punkt være, om Guld-
borgsund Kommune har ressourcer til at varetage 

denne rolle. Har Guldborgsund Kommune tålmodig-
hed og vilje til at starte en usikker proces op i det 
små, og vil ejeren stille nogle lokaler til rådighed for 
en midlertidig periode, vil der være mulighed for at 
bygge et videnscenter op fra bunden. 

Er kommunen åben og inddragende omkring pro-
cessen og samtidig formår at formidle visionen med 
projektet, vil sandsynligheden for at interessenter-
ne over tid vil investere i og etablere sig i Spireriet 
øges.

Interessenternes bidrag
Det forpligtende element, i form af en skriftlig til-
kendegivelse af et fremtidigt engagement i Spireri-
et, er for nuværende umuligt at få interessenterne til 
at skrive under på. Kravet om en underskrift vil med 
stor sandsynlighed få interessenterne til at melde 
sig ud af interessentkredsen, da det er meget usik-
kert, om og hvordan Spireriet bliver etableret, og 
hvad interessenterne dermed får ud af deres øko-
nomiske bidrag. 

I stedet må der fokuseres på andre forpligtende til-
tag i processen og i fase 1 omhandler det projekt-
udvikling og det relationelle aspekt, hvorefter der i 
fase 2 kan komme kontrakter på tale. Umiddelbart 
vil det først være i fase 3, de økonomiske forpligtel-
ser udmønter sig i fysiske forbedringer på Spireriet. 

Det er vigtigt med fingerspidsfornemmelse for inte-
ressenternes tankegang og interesser, og det anbe-
fales, at Guldborgsund Kommune forfølger dialog-
vejen på nuværende tidspunkt.

Klostergården set fra Prinsholm, med kontorbygning og villa i forgrunden.



04 Program
KAPITEL 4
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Spireriet er placeret i Vækstkvarteret under Dyrk 
Din By for at lade projektet fungerer som katalysa-
tor for en mental byomdannelse. Målet er, at det liv, 
der skabes med Spireriet, er med til at ændre op-
fattelsen af området fra nedslidt erhvervsområde til 
livligt og attraktivt byområde. 

Det er væsentlig i denne sammenhæng også at 
have fokus på den overordnede udvikling, så Vækst-
kvarteret fortsætter og underbygger den udvikling 
Spireriet igangsætter. Det vil underminere det liv og 
den identitet Spireriet opnår, hvis Vækstkvarteret 
får et andet fokus end dyrkning og fællesskab. Det 
handler kort sagt om at lade Spireriet og Vækst-
kvarteret understøtte og styrke hinanden.  Derfor 
indeholder dette afsnit en række forskellige ret-
ningslinjer, for udviklingen af Vækstkvarteret.

De grundlæggende ideer og retningslinjerne byg-
ger på konkurrenceforslaget fra ”Fremtidens For-
stæder”, der er udarbejdet af team Elkiær+Ebbe-
skov, hvor også Spireriet er forslået som katalysator 
for området. Hertil er tilføjet en række inspirationer 
til arkitektur og byrum, der kan styrke områdets ka-
rakter og bidrage til den mentale byomdannelse.

PROGRAM FOR VÆKSTKVARTERET
- EN BÆREDYGTIG BYDEL

”Vækstkvarteret er Nykøbing Falsters nye 
boligområde bygget efter bæredygtige prin-
cipper og med mennesket og socialt samvær i 
fokus. Det er et område, der tager det bedste 
fra forstaden med haver og grønne områder 
helt tæt på boligen og blander det med byens 
tætheder og sociale rum, hvor man mødes om 
hverdagens aktiviteter som dyrkningshaver, leg 
og bevægelse.” 
[Konkurrenceforslag: Dyrk Din By – Fremtidens 
Ydre Østerbro]

Vækstkvarteret skal således skabe en bæredygtig 
bydel, hvor der i høj grad lægges vægt på dyrkning 
af spiselige planter og dyrkning af fællesskab i by-
rummet. På den måde bevæger området sig fra at 
være domineret af store bygningsvolumener med 
industripræg, brede veje og tung trafik, til at være 
et attraktivt område med grønne byrum der opfor-
drer til dyrkning og fællesskab. Omdannelsen kan 
skabes på et utal af forskellige måder, der hver især 
appellerer til forskellige personer. Det er i høj grad 
også en del af visionen at skabe en mangfoldig by-
del, der inviterer og appellerer til mange forskellige 
beboere, aktiviteter og fysiske omgivelser. 

Dyrk – bogstavelig og overført:
I Fremtidens Forstad dyrker man sin 
by, for uden borgernes engagement 
sygner forstæderne hen. Ved at 
skabe rammerne for denne dyrkning 
– i overført betydning – gør vi 
menneskene til en ressource, og ved 
at kombinere den med de lokale og 
landskabelige egenskaber skabes 
dyrkningen – i bogstavelig forstand.
Kombinationen er udgangspunktet for 
den omdannelse af Ydre Østerbro, der 
gør stedet til en moderne dyrkningsby 
- et sted, der mixer kultur, aktiviteter 
og sammenhold fra byen med ro, 
selvforsyning og rekreativt liv fra 
landet. Et sted der er værd at dyrke. 
[Konkurrenceforslag: Dyrk Din By – Fremtidens 

Ydre Østerbro]

En ubebygget grund, centralt placeret i ”Vækstkvarteret”.
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Nykøbing Falster.

”Vækstkvarteret” ved Englandsvej og Frankrigsvej.

HOVEDGREB 
Hovedgrebet markerer det allermest væsentlige de-
signmæssige karaktertræk for området. I ”Vækst-
kvarteret” er det de to primære bevægelseslinjer i 
området:

•• den kommende centrale bygade, der er ført i en 
blød bue fra Englandsvej til Prinsholm og

•• det grønne rekreative strøg, også kaldet ”det vil-
de spor”, der krydser bygaden og giver adgang 
til vandet fra de bagvedliggende boligområder 

De to forbindelser er det, der holder kvarteret sam-
men, og det er ved at bevæge sig her på, man får 
den bedste oplevelse og indsigt i områdets identitet 
og det liv, der leves her.

Bygaden
Bygaden er gaden, hvor dagligdagens liv udspilles. 
Alle bygninger vender facaden mod gaden og er 
rykket helt frem til samme linje nær fortovet. Bebyg-
gelseshøjde falder mod gaden, og den lave højde 
og nærhed gør, at gaden opleves som tryg, rolig og 
i menneskelig skala. Gaden er i dag meget bred pga. 
tilpasningen til lastbiltrafikken, og den kan i frem-
tiden udnyttes til også at indeholde parkering og 
mulige opholdszoner ved en bred zone midt i vejen 
og allébeplantning. Gaden designes som en frodig 
grøn bygade, hvor trafikken kører på omgivelsernes 
præmisser, og hvor der er plads til liv, leg og ophold 
i gaderummet.

Det vilde strøg
Den grønne rekreative forbindelse tværs gennem 
området giver ikke kun vækstkvarterets beboere, 
men også beboerne i Lindholmkvarteret nord for, 
adgang til vandet. Én af områdets helt store styrker 
er netop den korte afstand til sundet, som gør ste-
det helt specielt og giver potentiale for at tiltrække 
nye beboere. Det vilde strøg er en offentlig passage 
møntet på fodgængere, som leder over jernbanen 
til et fælles grønt areal i centrum af kvarteret, og vi-
dere ned til vandet. Stien vil være kendetegnet med 
en frodig, grøn og ikke mindst spiselig beplantning.

Solna i Sverige af Kragh & Berglund og BAU, er et eksempel på hvordan byliv og hverdagsaktiviteter kan integreres i selve 

gademiljøet i et samspil mellem hårde og bløde trafikanter. 

Hovedgreb for udviklingen i Vækstkvarteret. 
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ADGANG TIL OMRÅDET
I dag findes der kun to adgange til området, men 
når det på sigt skal udvikles til et boligområde, er 
der behov for at åbne det mere op og skabe nogle 
bedre forbindelser til nabokvarterene. 

Det betyder, at der vil komme to yderligere åbnin-
ger mod villakvarteret mod vest, ved at lade eksi-
sterende blinde veje her koble sig på Englandsvej. 
Det betyder også, at den store barriere, som jerne-
banen udgør i dag, vil blive nedbrudt af en rekreativ 
stiforbindelse, som binder vækstkvarteret sammen 
med lindholmkvarteret. 

Sammenkobling mellem Englandsvej og Frankrigs-
vej ved DLG vil også blive etableret, så der bliver et 
mere naturligt flow i området.

Adgange til området er vist på illustrationen. 

N

50 m

Adgange til området.

Grøn: stiforbindelse

Lilla: vejforbindelse

SIGTELINJER
Områdets nye struktur opbygges foruden infra-
strukturen omkring nogle få velvalgte sigtelinjer, 
som skal friholdes, for at sikre en god orientering og 
indblik/udsigt i området.

Flere af sigtelinjerne peger mod kvarterets center, 
da det er planlagt til at blive et offentligt grønt rum, 
hvor beboerne og gæster i kvarteret kan mødes 
uformelt. Derfor er det væsentligt, at stedet er syn-
ligt fra flere placeringer i området, og for trafikanter 
der kommer forbi via Prinsholm. Sigtelinjerne har 
nemlig også den væsentlige funktion at ”brande” 
Dyrk Din By-området overfor resten af byen og ude-
frakommende gæster. 

En af områdets væsentligste kvaliteter er udsigten 
til vandet. Denne kvalitet skal dels sikres gennem 
friholdelse af sigtelinjer og ved en velovervejet be-
byggelseshøjde i området.

N

50 mSigtelinjer, der skal friholdes.

Udsigter mod syd.
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BYGGEFELTER + 
FACADELINJER
Som vist på illustrationen er der udlagt følgende 
byggefelter i området, der sikrer friholdelse af sig-
telinjer og friareal til dyrkning, som er grundlaget 
for visionen bag Dyrk Din By. 

Byggefelterne er suppleret af facadelinjer, der angi-
ver, at byggeriet skal placeres med facade på denne 
linje – også såfremt hele byggefeltet ikke udbygges. 
Facadelinjerne er vigtige for at opnå et nærværen-
de og trygt gademiljø på den centrale bygade, hvor 
der er god kontakt mellem bygningerne og livet på 
gaden.

Byggefelterne er sammen med bebyggelsesprocen-
terne på næste side fastsat så der er mulighed for at 
etablere en bred variation af boligtyper i området, 
som understøtter visionen om et mangfoldigt kvar-
ter, der appellere til forskellige mennesker. 

Bebyggelsesprocenten og byggefeltet angiver en 
maksimal udnyttelsesgrad, og sikrer, at der er plads 
til grønne frirum i direkte forbindelse med boligen 
såvel som  til boligtyper, der ikke kræver egne uden-
dørs frirum, men i højere grad hægter sig på offent-
lige grønne byrum.

Byggefelter og byggelinjer i Vækstkvarteret. 
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HØJDER + 
BEBYGGELSESPROCENT
Herunder er vist tre principsnit, som udgør grund-
linjerne bag de fastsatte maksimale bygningshøjder 
for området. 

Principsnit 1: Bebyggelsen nedtrappes mod vandet, 
for at sikre flest mulige udsigt over vandet i Guld-
borgsund.

Principsnit 2: Gademiljøet tilpasses den menneske-
lige skala ved at lade bygningerne nedtrappe mod 
vejen.

Principsnit 3: Der kan bygges højt mod banelege-
met i en højde, der spiller sammen med nabobebyg-
gelsen, og i en afstand der ikke generer de nærlig-
gende énfamiliehuse.  

Matrikel nr. Bebyggelses-% Etage  max

24b 110 2

24c 110 2

24d 110 2

25fg 70 2,3,4

25fh 150 3,4,5

25fi 100 3

25fk 150 6

25gk 100 3

25gl 150 4

25gm 70 2,3

25go 50 2

25gu 110 2

26c 50 2

26d 100 2,3

26e 70 2,3

26n 70 2

26o 100 2,4

26q 50 2

26r 70 2

26v 150 2,3 

26x 110 2,3

26y 100 2,3

27e 70 2,3,4,51

2

3

Principsnit for bebyggelseshøjder.

N

50 m

6

4

4 4

4

5

4

4

3 3
3

3

3

2

2

2

2

2

2
2

2

2

2

2

3

3

3

5

3

3

3
3

2

2
33

2

2

2

2

2

2

2
22

2

2

110%

110%

110%

110%

70%150%

70%

70%
70%

70%

70%

50%

50%

50%

100%

100%

100%
100%

150%
110%

100%

150%

150%

Illustrationen angiver den maksimale bebyggelsesprocent inden 

for den pågældende matrikel og den maksimale etagehøjde in-

denfor byggefeltet. Nogle byggefelter er delt i flere etagehøjder.  

Bemærk også tabeloversigten til venstre.
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VÆKSTHUSE
I Vækstkvarteret, og i det større Dyrk Din By–områ-
de, skal dyrkning ikke kun være en bagvedliggende 
tanke. Det skal være en åbenlys og tydelige iden-
titet i gadebilledet, der skal hjælpe til med at gøre 
stedet stærkt og attraktivt som nyt boligområde i 
Nykøbing. Derfor opfordres der til at etablere synli-
ge væksthuse i kvarteret. 

Væksthuse kan foruden deres primære funktion 
som dyrkningsareal også bruges som indendørs-
haver og opholdsrum som et lyst alternativ til bo-
ligens andre rum, hvor døgnets rytme kan følges 
indendørs. Det opfordres til at tænke kreativt mht. 
brugen af væksthuse, og hvordan de kan indtænkes 
i bygningens arkitektur. Her er fire principper til at 
integrere væksthuse i arkitekturen.

Tilbygning: Væksthuset kan adderes til en grund-
bygning ved eksempelvis en ekstra etage, eller en 
satilit-udbygning.

Integreret: Væksthuset kan bygges direkte ind i 
bygningskroppen, og fungere på lige fod med andre 
rum, som en integreret del af huset.

På eksisterende fundament: Ved at udnytte én af 
de mange eksisterende fundamenter fra tidligere 
bygninger i området, kan der opnås en god bespa-
relse og et solidt fundament for et nyt væksthus. 

Solitært: Et traditionelt væksthus er opført solitært, 
med en udendørsbelægning som bund, og kan have 
den fordel at være udadvendt og invitere til fælles-
skab pga. den menneskelige skala og placeringen 
på jorden. 

Muligheder for væksthuse på Østerbro

På eksisterende fundament

Integreret del af byggeri

Tilbygget 

Solitært

Muligheder for væksthuse på Østerbro

På eksisterende fundament

Integreret del af byggeri

Tilbygget 

Solitært

Muligheder for væksthuse på Østerbro

På eksisterende fundament

Integreret del af byggeri

Tilbygget 

Solitært

Muligheder for væksthuse på Østerbro

På eksisterende fundament

Integreret del af byggeri

Tilbygget 

Solitært

Tilbygget/adderet væksthus.

Integreret væksthus.

Solitært væksthus. Væksthus bygget på 

eksisterende fundament.

Eksempler på væksthuse.

 Painter Greenhouse. 1871.

 Huntington Library and 

Botanical Gardens

 Adopt-a-box projektet i Latiner-

kvarteret i Aarhus. 

(Foto: Jørgen Jørgensen)

Efter mørkets frembrud får bygning-

er med væksthuse en helt anden ka-

rakter, hvor de fremstår som grafisk 

smukke installationer for de forbipas-

serende.

 Haus Hohlen af Jochen Specht, 

Dornbirn. (Foto af Adolf Bereuter, 

Dornbirn) 
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BEPLANTNING
- FRIAREALER, HAVER OG FÆLLES DYRKNING

Vækstkvarteret skal udstråle bæredygtighed, grøn-
ne tanker og dyrkning af egne fødevarer. Det er for-
målet at skabe en god social og mangfoldig kultur 
i området, der bygger på erfaringsudveksling om 
dyrkning, dyrke flest mulige råvarer, og ikke mindst 
at brande kvarteret som et attraktivt boligområde. 

Det Grønne koncept

Prinsholm Plantage

Fællesmarken

Det vilde strøg

Jernbane

Det grønne koncept
Der er fire primære elementer i kvarterets grønne 
hovedgreb: 

•• ”Det vilde strøg” - en stiforbindelse markeret 
igennem byen med forskellige spiselige planter, 
der leder fra boligerne mod nord og mod syd

•• ”Fællesmarken” - det grønne samlingspunkt i 
vækstkvarteret, hvor borgere mødes til fællesar-
rangementer og rekreation. Her er plads til fælles 
dyrkningsprojekter, afslapning og erfaringsud-
veksling. Fællesmarken har i modsætning til de 
ofte forfinede i byparken et mere råt udtryk, som 
signalerer, at her eksperimenteres og arbejdes

•• ”Prinsholm Plantage” - parallelt med Prinsholm, 
på det yderste af grundene, plantes en smal lang-
strakt plantage af frugttræer. Formålet er natur-
ligvis frugtproduktionen, men i høj grad også at 
være Vækstkvarterets ansigt udadtil og derved 
brande området som særligt ”frodigt”. I kraft af 
dette er det vigtigt at friholde de tidligere an-
givne sigtelinjer, der åbner området op og gør 
plantagen til et varemærke fremfor en mur ind 
til kvarteret

•• Det foreslås at åbne landskabet op mod jernba-
nen, og om ikke at gøre området direkte tilgæn-
geligt, for at vise det frem og dermed afmysti-
ficere det. Beplantningen omkring banen skal 
være vild og kan eksempelvis bestå af forskellige 
bærbuske

Udover de primære grønne elementer er det visio-
nen, at der indenfor de private parceller bliver gjort 
noget særligt ud af at prioritere have- og dyrknings-
arealer højt. Der opfordres til, at dyrkningsarealer-
ne vises frem og placeres så tæt på det offentlige 
rum som muligt for at fremme det sociale liv, der 
let udspilles, når der arbejdes i haven og forbipas-
serende stopper op. Parkeringsarealer mv. bør også 
udføres grønne med forskellige former for græsar-
mering. I det efterfølgende inspirationskatalog kan 
der ses gode idéer til grønne elementer i byggeriet 
og dyrkning på byens præmisser, herunder ”Urban 
Farming”.

Inspiration til ”Prinsholm Plantage” langs Prinsholm. 

Forslag til beplantning langs banelegemenet.
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INSPIRATIONSKATALOG

Grønne tage

 DM2 Housing Project by OODA 

architects (Foto: Joao Morgado)

 Hof House, Island, af Studio Granada Architects (Foto: Sigurgeir Sigurjónsson)

 8tallet af BIG, København  (Foto: Bolius)  Busstoppested med grønt tag i København  (Klimakvarter.dk)

 Yorkton Street, Hack-

ney, London. Landscape 

architect Adam She-

pherd.

 Foto: Bolius
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1. Taget kan godt tåle, at 
man går sig en tur oppe på 
bakketoppen, hvor man 
med blød mos under 
fødderne har fin udsigt over 
kvarteret. 
2. Set fra skoven virker 
taget som effektiv 
camouflage, og  huset er 
næsten ikke til at få øje på.
3. Den ene side af 
træhuset er malet hvidt  
og med de store glaspartier 
fremstår det næsten som  
et stort skib, der skyder 
sig gennem landskabet. 
Bøgehækken er nu fire år 
gammel, og husets ejer 
glæder sig til, at den vokser 
mere op, så familien får lidt 
mere privatliv på terrassen. 
4. På den ene af husets 
bakkeskråninger ses to 
solpaneler, der er en del af  
husets solvarmeanlæg. 
Anlægget var et krav fra 
myndighederne, da 
byggetilladelsen skulle 
godkendes – hvilket skyldes 
husets store glasflader. 
5. Skiltet ved hoveddøren 
er specialdesignet til huset 
og har påtrykt navnet  
Hill House.

De grønne tage vokser frem over hele verDen
✱ I lande som USA og Japan er grønne tage ved at brede sig i trit med, at folk kan se 
både det smukke og praktiske ved haver og oaser i fuglehøjde. Grønne tage har en 
gavnlig indvirkning på miljøet og gør det nemmere at kontrollere store nedbørsmængder 
- et grønt tag absorberer op til 50 procent af den nedbør, der falder. I Tokyo i Japan 
er det fx et lovkrav, at alle offentlige bygninger med mere end 1000 m² tagflade skal 
beplante mindst 20% af taget. Og i Danmark har arkitektoniske succesprojekter som 
8-Tallet og Viborgs nye rådhus vist, at grønne tage virker og er kommet for at blive.

✱ Taget på Hill House kommer fra firmaet Veg Tech, der bl.a. også står bag det 
prisbelønnede tag på 8-Tallet i Ørestad. Tagtypen er et sedum-tag, hvilket er den mest 
almindelige type præfabrikerede tagvegetation. Denne tagtype er brandgodkendt, klarer 
de stejleste taghældninger og holder sig fri for ukrudt. Mos-sedum består af ekstremt 
tørketålende stenurter og spontant forekommende mosser. Sedum er det latinske navn 
for stenurt, hvoraf fire til seks indgår i måtten, der består af gul, hvid, seksradet, 
kaukasisk, mongolsk og koreansk stenurt. 

✱ Et grønt tag er et add on-produkt og altså ikke et tag i sig selv. Der skal være fx 
tagpap på taget i forvejen, som det grønne tag kan monteres på. Taget kan være helt 
fladt, men må have en hældning på op til 27 procent. Et mos-sedum-tag koster mellem 
ca. 475 kr. og 575 kr. pr. m². Hvis man har en garage med et fladt tag med tagpap i god 
stand, er det muligt at lægge det grønne tag selv og derved spare lidt på budgettet.  
Veg Tech yder to års garanti på de løsninger, de selv monterer og tagservice i perioden. 

Find mere info på vegtech.dk
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Grønne facader

   Hill House, Glamsbjerg af Bjarke Ingels  

og M2. (Foto: Tim Wahlfried. Bo Bedre)

 Mejlgade, Aarhus (Grow tek)

  Foto: Bolius
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Indendørs grønne vægge

 Musée Quai Branly, Paris, af Patrick Blanc

 Pacha, The Driver, London af Patrick Blanc

 Immeuble ICF, Bordeaux af Patrick Blanc

 CapitaLand, 6 Battery Road, Singapore af Patrick Blanc

 Hotel Departement Hauts de Seine, Nanterre, Paris af Patrick Blanc

   Icon Hotel, Hong Kong Polytechnic 

University af Patrick Blanc

 Trio Building, Sydney, af Patrick Blanc
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Grøn belægning

 Grøn parkering. Skandinavisk Byggeplast Aps

 BGU University Entrance Square & Art Gallery, Sharon Yeari. Chyutin 

Architects LTD   Grøn belægning. Sham.Tiles.

  House Schuurmans af dmvA 

Architecten (Foto: Frederik 

Vercruysse)

 Grøn parkering. Skandinavisk 

Byggeplast Aps
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”Urban Farming” - dyrkning i byen

 Sky Farm at Eskenazi Health Hospital. © 2014 LAND 

COLLECTIVE / Sahar Coston-Hardy.

 Herb Garden Wall. Bburgis. 

 Adopt-a-box projektet i Latinerkvarteret i Aarhus. 

(Foto: Jørgen Jørgensen)

 Adopt-a-box projektet i Latinerkvarteret i 

Aarhus. (Foto: Jørgen Jørgensen)

 Byhaven. projekt og foto af Realdania. 
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ØKONOMI I FORBINDELSE MED 
MILJØRIGTIGT BYGGERI	

For nogle få år siden tænkte folk i almindelighed 
på eksempelvis selvbyggede halmhuse med muld-
toiletter, når begrebet miljørigtigt byggeri dukkede 
op. Husene havde ofte en arkitektur, der af mange 
blev betragtet som grim! Derudover blev der også 
ofte knyttet en særlig boform til begrebet – kollek-
tiver, bofællesskaber mv. Sådan er det ikke mere. 
Professionelle arkitekter, ingeniører, byggevirksom-
heder m.fl. har for længst set potentialet i at bygge 
miljørigtigt på almindelige markedsvilkår og med en 
arkitektur, der tiltaler familien Danmark – både lej-
ligheder og énfamiliehuse.

Men der findes stadig ikke en klar og entydig defini-
tion af, hvad miljørigtigt byggeri er for en størrelse, 
men der er bred enighed om, at følgende forhold 
gør sig gældende:

•• Lavt ressourceforbrug (el, vand og varme)

•• Minimal miljøbelastning (klimabelastning, sund-
hedsskadelig luftforurening samt belastning fra 
regnvand og byggematerialer)

•• Sundt og behageligt indeklima (ingen sundheds-
skadelige stoffer i husets luft samt behagelig 
temperatur og luftfugtighed året rundt i huset)

Der er også kommet en lang række andre initiativer 
omkring miljørigtigt byggeri – eksempelvis vugge til 
grav tankegangen, begrønning af husene, husene 
som energiproducenter, social ansvarlighed mv. Der 
findes hustyper med følgende betegnelser:

•• Passivhuse

•• Nulenergihuse

•• CO2-neutralehuse

•• Plus-energihuse

•• M.fl.

Der er også kommet en række certificeringer om-
kring miljørigtige huse:

•• Svanemærkede huse (Norden)

•• BREEAM (UK)

•• LEED (USA)

•• DGNB (Tyskland)

Bygningsreglementet, som styrer minimumskra-
vene til byggeri i Danmark, har gennem årene haft 
en proces, hvor der stilles stadig stigende krav til 
bygningers energi og miljøbelastning.  Kravene er i 
dag formuleret i Bygningsreglementet 2010. Udover 
de gældende krav er der også formuleret en ener-
giklasse 2015 og en energiklasse 2020, hvor der er 
angivet de forventede øgede krav.

Hvad koster det så ekstra at tænke i miljørigtigt 
byggeri?

Når der er tale om nybyggeri, så er Bygningsregle-
mentet 2010 gældende i dag, og det er en tommel-
fingerregel, at kravene i energiklasse 2015 vil koste 
300 - 500 kr. ekstra pr. m2 mere. Til gengæld kan 
man regne med at spare 43% af energiforbruget 
til opvarmning, ventilation, køling og varmt brugs-
vand. Tallene kommer fra Statens Byggeforsknings 
Institut, SBI.

Ved større ombygninger af eksisterende byggeri 
kan ekstraomkostningerne være betydelige, hvis 
man vil leve op til fremtidens energikrav. Det er 
vanskeligt at sætte tal på, men man vil ofte opleve 

ekstraomkostninger på 40 - 80%. Derfor ser man 
også mere og mere, at huse fra 50’erne og 60’erne 
rives ned, og at der i stedet for opføres et helt nyt 
miljørigtigt hus.

Det er med de nuværende erfaringer vanskeligt at 
sige noget om, hvad de forskellige certificerede 
bygninger vil koste ekstra i forhold til Bygnings-
reglementet 2010. Erfaringerne er få, ligesom man 
eksempelvis også kan gå efter både en guld-, sølv- 
og bronzecertificering under DGNB – økonomien vil 
naturligvis også være forskellig.

Svanemærke, BREEAM, LEED og DGNB er nogle af de inter-

nationale certificeringer, der anvendes indenfor miljørigtigt 

byggeri.
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