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1. Indledning og hovedkonklusioner

Denne rapport sammenfatter resultaterne af det arbejde, som Efiko har forestaet i perioden januar til juni
2018 vedrgrende kortlaegning og analyse af fremtidige anvendelsesmuligheder i Bgnnelyckes Pakhus i
Nysted.

Formalet med arbejdet har veaeret at give inspiration til, hvordan pakhuset kan blive et aktiv i lokalomradet i
og omkring Nysted. Det har i den forbindelse vaeret vigtigt at anlaegge et helhedsperspektiv pa pakhuset,
hvor flere forskellige forhold tages med i analysen. Analysen har sadledes bade fokuseret pa selve
pakhuset/bygningen og pa omkringliggende perspektiver som interaktion med lokalomradet og muligheder
for tiltraekning af udviklingskapital til fremtidige aktiviteter i pakhuset.

Processen der har fgrt frem til rapporten vedrgrende fremtidige anvendelsesmuligheder, har bestaet af en
raekke forskellige aktiviteter. Der er gennemfgrt dokumentstudie og sammenlignende analyser af lignende
projekter andre steder i Danmark og internationalt. Yderligere er der den 27. februar 2018 afholdt en
workshop med centrale lokale og regionale interessenter i Det Gamle Radhus i Nysted. Endelig er der
indhentet faglige input fra Guldborgsund Billedkunstrad vedrgrende deres vurdering af potentialerne i
Bgnnelyckes Pakhus.

Den fglgende rapport er struktureret pa fglgende made: Kapitel to saetter fokus pa pakhusets bygning og de
muligheder og udfordringer, der knytter sig til den fysiske konstruktion. | kapitel tre samles betragtninger
vedrgrende centrale aktgrer og hvilke muligheder der eksisterer for interaktion med lokalsamfundet. |
kapitel fire fokuseres pa organisering og gkonomi. Dertil kommer et bilag, der indeholder en raekke cases,
hvor der kan sgges inspiration til udviklingen af Bgnnelyckes Pakhus.
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Muligheder og udfordringer

Pa

baggrund af den samlede analyse kan der opstilles fglgende oversigt over fremtidige

anvendelsesmuligheder i Bennelyckes Pakhus. Oversigten sondrer mellem muligheder og udfordringer.

Muligheder

° Flot bygning med stor arkitektonisk og historisk
veerdi.

° Mange kvadratmeter under tag.

° Central beliggenhed i Nysted, der har mange
bespgende — saerligt i sommerhalvaret.

° Gode muligheder for at tilvejebringe midler fra
fonde og puljer til udvikling af pakhuset.

° Nysted og omegn er et omrade med en staerk
foreningskultur og mange lokale ildsjzele, der

kan inddrages som en ressource i udvikling af
pakhuset.

Hovedkonklusioner

Udfordringer

° Bygningen er ikke isoleret, der er ikke indlagt vand og
der er ikke kgkken og toiletfaciliteter i bygningen.

° Bygningen er fredet med de begraensninger ift.
renovering og ombygning, som det giver anledning
til.

° Der er mange andre faciliteter i Nysted og omegn der
potentielt konkurrerer om de samme “kunder”.

° Der er forholdsvis hgje udgifter til Igbende drift og
vedligehold af bygningen. Disse udgifter kan typisk
ikke deekkes via fondsbidrag.

Gennem analyseprocessen er der fremkommet ideer til en lang raekke anvendelsesmuligheder for
B@nnelyckes Pakhus. Nogle ideer er forholdsvis jordnaere og kraever kun begraenset gkonomi og tid for at
kunne realiseres. Andre ideer er “vildere” og vil kreeve betydelige ressourcer for at blive til noget. Og mellem
disse to yderpositioner har der vaeret flere forskellige ideer, der kan karakteriseret som ambitigse men
realistiske. Herunder er de mange ideer samlet til fem hovedkonklusioner i forhold til arbejdet med at udvikle
B@nnelyckes Pakhus til et spaendende aktivitetssted i Nysted.

Pakhuset som en del af et sammenhangende lokalomrade

Den fgrste hovedkonklusion er, at det er helt afggrende for succes, at Bgnnelyckes Pakhus
ses som en integreret del af et sammenhaengende lokalomrade. Analyseprocessen har
tydeliggjort, at Lolland generelt og Nysted i seerdeleshed er et lokalomrade, hvor der allerede
foregar rigtig mange forskellige aktiviteter. Det er pa den ene side en styrke, da det betyder,
at der er mange udviklingskraefter og mange relevante kompetencer i lokaleomradet. Men
det er pa den anden side ogsa en udfordring, fordi nye initiativer risikerer at “forstyrre”
allerede velfungerende aktiviteter og dermed skabe splid frem for samarbejde.

Den konstruktive vej frem er pa den baggrund en meget involverende proces, hvor alle
relevante aktgrer — andre foreninger, borgergrupper mv. — inddrages og hvor man aktivt
forsgger at tilrettelaegge aktiviteter i Bgnnelyckes Pakhus, der er supplerende i forhold til
andre lokale og regionale aktiviteter.

Fordelene ved at etablere Bgnnelyckes Pakhus som en ny spiller i det lokale kulturelle
pkosystem er mange. Det betyder blandt andet, at andre foreninger kan fungere som aktive
medspillere og det betyder, at den klare profil i Pakhuset ggr tilvejebringelsen af kapital
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vaesentlig nemmere. Endelig gget det ogsa antallet af potentielle brugere, hvis profilen bliver
sa staerk, at den kan veere appellerende i en stgrre geografi end det naere lokalmiljg.

Nysted Billedkunst- og laeringshus

Den anden hovedkonklusion er, at den mest perspektivrige anvendelsesmulighed for
Bgnnelyckes Pakhus vurderes at veere som et samlet billedkunst- og laeringshus. Gennem
afdaekning af gvrige aktiviteter i omradet og gennem dialog med lokale udviklingskrzefter er
det vurderingen, at der eksisterer et speendende potentiale her. Ideen er, at der etableres et
samarbejde med lokale kunstforeninger, billedkunstradet og @vrige centrale aktgrer om at
lave Ipbende udstillinger i Pakhuset. Guldborgsund Kommune har ikke et fast udstillingssted
til kommunens billedkunstnere, som de omkringliggende kommuner har. P4 den made vil
anvendelsen udfylde et "hul” i markedet frem for at veere en konkurrence til allerede
eksisterende tiltag. Der er dog et muligt overlap i forhold til skoletjenester/kulturtjenester
pa Fuglsang Kunstmuseum, som skal afklares naermere.

Guldborgssund Billedkunstrad har udarbejdet en billedkunstfaglig vurdering af Bgnnelyckes
Pakhus som nyt udstillingssted, og kan se en raekke muligheder i huset.

For billedkunstmiljget, er fglgende anvendelse en optimal udnyttelse af de tre etager i
pakhuset:
e Loftsareal kan udnyttes til etablering af to kunstnerboliger med tilhgrende atelier
og udstillingsareal
e Fgrste sal egner sig primeert til udstillingsomrade
e Stueetagen kan indrettes med cafe, kgkken og toiletfaciliteter der giver mulighed
for Ipbende servicering af aktiviteter i huset

Det lzerende element skal etableres i samarbejde med lokale skoler, hvor netop det nye tiltag
om aben skole giver mulighed for, at skoleklasser kan modtage undervisning uden for skolens
omrade, af eksterne undervisere — eksempelvis lokale billedkunstnere. Der kan teenkes en
sammenhang, hvor de kunstnere der (gratis) benytter de etablerede boliger pa loftetagen
forpligter sig til at gennemfgre et antal undervisningsforlgb med lokale skoleklasser.

Etableringen af det skitserede billedkunst- og laeringshus har flere fordele. Det lever for det
fgrste op til pnsket om en klar profil i huset. For det andet er det en ambitigs plan, der bgr
kunne tiltreekke brugere fra et stort opland. For det tredje vurderes den skitserede
anvendelse at have gode muligheder for tiltraekning af ekstern fondskapital til etablering af
de ngdvendige faciliteter (boliger, café, toilet, kgkken mv.). Og endelig for det fjerde ligger
der i konceptet med aben skole nogle muligheder for gennem dialog med kommunen at fa
adgang til midler til den Igbende drift af pakhuset.

Udvikling i etaper

Den foresldaede lgsning med etablering af et billedkunst- og laeringshus er forholdsvis
ambitigs og kraever betydelig kapital for at blive fuldt ud realiseret. Seerligt, hvis ideen med
etablering af to kunstnerboliger skal gennemfgres. Derfor er det den tredje hovedkonklusion
i analysen, at arbejdet med fordel kan gennemfgres i etaper, hvor man kan starte med
etableringen af kgkken og toiletfaciliteter i stueetagen. En mulighed er ogsa at etablere en
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udviklingsaftale med en af de store fonde — eksempelvis Realdania—om en samlet plani flere
trin.

For at vaere tro mod den fgrste og anden konklusion i denne rapport er det dog vigtigt, at
selv de f@rste etableringer taenkes som del af en samlet helhed. Det er ikke muligt at sikre en
klar profil i pakhuset malrette den professionelle kunstscene, hvis faciliteterne i stil og
kvalitet stritter i mange forskellige retninger. Det vurderes som en forudseetning for at
lykkedes med den foreslaede profil, at der arbejdes efter en hgj kvalitet i det arbejde der
udfgres i pakhuset. Det vil med andre ord sige, at den maske naerliggende Igsning med at
etablere et billigt og delvist hjemmelavet kpkken og toilet ikke vurderes som hensigtsmaessig.

Skab en klar profil i Pakhuset

Den fjerde konklusion er, at det vil vaere en styrke for pakhuset, hvis det kan lykkedes at
skabe en klar profil for stedet. Profilen skal blandt andet treede frem gennem en
sammenhang i de typer af aktiviteter, der foregar i pakhuset, gennem valg af indretning og
materialer og eksempelvis ogsa gennem det udvalg af mad og drikke, der kan kgbes i stedets
café. Den skarpe profil vurderes som en ngdvendighed, hvis ambitionen er at tiltraekke
gaester fra et stgrre opland end Nysted og naermeste omegn.

Det vurderes med andre ord ikke som en god ide at udvikle pakhuset til en “blandet
landhandel”, hvor man kombinerer en masse forskellige aktiviteter, der ikke er indbyrdes
forbundne. Det kunne for eksempel vaere ideen om at etablere Igbende udstillinger fra lokale
kunsthandvaerkere, afholde julemarked, udleje lokaler til konfirmationer mv. Den type
aktivitetshuse — som der er mange af rundt omkring i danske landsbyer — har en styrke i et
hgjt aktivitetsniveau og i flere forskellige indtjeningsmuligheder. Men ulempen er
vanskeligheder ved at tiltreekke fondskapital til stgrre udviklingstiltag og vanskeligheder ved
at "brande” stedet som attraktivt i en stgrre geografi end den helt snzevre lokale.

Der er behov for en ny organisering og tiltraekning af ekstern kapital

Den nuveaerende bestyrelse i Nysted Bevaringsforening har ikke ressourcer til at veere
ansvarlig for et stgrre udviklingsarbejde med at omdanne Bgnnelyckes Pakhus, eller
varetagelsen af den efterfglgende drift. Derfor skal der etableres en ny organisering, der
bade rummer kompetencer og formelle muligheder for at igangseette og drive udviklingen af
pakhuset. Det er vigtigt at sikre en fremtidig organisering, der giver mulighed for, at den
ansvarlige organisation ma drive indteegtsdaekkende virksomhed, sa organiseringen ikke
bliver en begraensende faktor i forhold til at aktivere Bgnnelyckes Pakhus som et aktiv i
lokalomradet.

| forhold til tiltraekning af ekstern kapital til udvikling af Bgnnelyckes Pakhus er der i
analysearbejdet fundet frem til flere relevante aktgrer, der kan medvirke til finansiering.
Disse er beskrevet neermere i kapitel fire.
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Vejen videre frem

Det arbejde der nu kan igangsaettes om at konkretisere og realisere ideerne om at indrette Bgnnelyckes
Pakhus som et billedkunst- og laeringshus kan med fordel gennemfgres i nedenstaende raekkefglge:

@ @

@ @

@

@

@

Der nedsaettes en udviklingsgruppe bestdende af interesserede aktgrer. Gerne 7-12
personer, der har til formal at taenke videre over ideerne i denne rapport. Malet skal vaere
at udvikle de fgrste skitser til fremtidens pakhus.

Nar der foreligger en skitse over indholdet i pakhuset, drgftes dette i fgrste omgang i en
bredere lokal kreds. Der afholdes konkret et udviklingsseminar, hvor interesserede aktgrer
kan mgde op — og hvor de centrale aktgrer inviteres. Pa seminaret praesenteres og drgftes
skitserne, som udviklingsgruppen har udarbejdet.

Derefter tilrettes og justeres skitserne. Nu tages der kontakt til Slots- og Kulturstyrelsen for
at fa at mgde med deres videnpersoner pa omradet for fredede bygninger. Det bgr forsgges
at fa et fysisk mgde i stand, hvor skitserne kan praesenteres og eventuelle "knaster” kan
drgftes. Det vil veere en god idé at invitere en person fra styrelsen med i udviklingsgruppen,
sa vedkommende bliver inviteret til kommende mgder, far rundsendte mails mv.

Mgdet med Slots- og Kulturstyrelsen er helt centralt for de efterfglgende udviklingstrin. Der
er reelt en risiko for at skitserne ma forkastes eller kraftigt revideres. Men det er ogsa muligt,
at der via mindre justeringer eller via dispensationer kan arbejdes videre med ideerne i de
ferste skitser.

Herefter bgr dialogen med kommunen intensiveres. Det vil vaere hensigtsmaessigt at invitere
kommunen med i udviklingsgruppen ud fra samme abenhedsargumenter, som er beskrevet
ift. Slots- og Kulturstyrelsen. Men kommunen er ikke blot én person eller én afdeling. Der vil
efter al sandsynlighed veere behov for kontakt pa flere niveauer og til flere faglige centre i
den kommunale forvaltning. Endelig kan det overvejes om der ogsa skal arbejdes pa at ggre
Bgnnelyckes Pakhus til en politisk sag hos udvalgte lokale politikere, der pa den made kan
fungere som ambassadgrer for projektet.

Herefter — ud fra en antagelse om, at bade Slots- og Kulturstyrelsen og kommunen er
medspilere i projektet — skal skitserne konkretiseres og de fgrste fondsansggninger skal
indsendes. Her kan der arbejdes med flere strategier. Den mest ambitigse — og ogsa mest
nzerliggende — er at undersgge mulighederne for, at Realdania vil ga ind i hele projektet.
Dette vil kreeve en solid projektskitse, indeholdende en forretnings- og forankringsplan.
Foruden Realdania er der ogsa andre fonde, der er relevante for et fremtidigt samarbejde,
blandt andet Tuborgfondet, som har en szerlig profil ift. aktiviteter malrettet unge
mennesker.

Det foreslas, at der arbejdes pa én fond ad gangen med Realdania som den f@rste og at den
ansggning vedrgrer et helstgbt ambitigst projekt. Hvis dette viser sig ikke at ga igennem er
konceptet taenkt i en sammenhang og kan nemmere “splittes” op i mindre dele, der spges
enkeltvis.
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@ @

Hvis ikke det lykkedes at komme igennem til fondene med et stort sammenhaengende
projekt, er det vurderingen, at projektet med fordel kan teenkes i faser, hvor etablering af
kokken- og toilet er en naturlig fgrste fase. Hvis dette bliver strategien, er det dog
anbefalingen at taenke i et sammenhangende koncept, hvad angar materialer, farver mv.

Sidelgbende med de gvrige aktiviteter skal udviklingsgruppen indhente erfaringer pa
organisationsmodeller fra lignende initiativer andre steder i Danmark, som kan tjene til
inspiration. Mulighederne med en selvejende fond og eventuelt kommunalt ejerskab af
pakhuset skal i den forbindelse undersgges nseermere.
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2.Bgnnelyckes Pakhus - bygningen

Pakhuset er en gammel fredet bygning fra 1851 med i alt ca. 700 m2 under tag. Med sort bindingsvaerk og
gul/orange farve er det en markant bygning i det centrale Nysted. Pakhuset er tilgaengeligt med offentlig
transport og har tillige parkeringsarealer taet pa.

Bygningen bestar af tre etager, der hver har deres saerpraeg, muligheder og udfordringer. | stueetagen findes
den store indgangsport, og gulvet er belagt med betonfliser pa hele etagearealet. De solide
traekonstruktioner bestaende af tykke baerende bjaelker og spaer giver erindring om den historiske funktion
som pakhus, hvor hver etage har skulle baere meget stor vaegt. | stueetagen er der desuden en lang raekke
buede sprossede vinduer i hver side.

Paé farste sal er der traegulv, solide traebjaelker og spaer og op- og nedgang i begge ender af etagen. Som i
stueetagen er der forholdsvis lav loftshgjde og lysindfaldet er begreenset, da vinduerne er sma. Pa fgrste sal
er lysindfaldet yderligere begraenset, da der foran hvert vindue er solide jernskodder med sma firkantede
lyshuller. Jernskodderne kan dog slas helt op og dermed give mere lys pa etagen.

Pé bygningens gverste etage er der traegulv og abent til kip. Traespaerene er mere spinkle end pa de @gvrige
etager og sammen med den hgjere loftshgjde giver dette et mere let og luftigt udtryk pa etagen. Der er
spredte sma vinduer pa begge sider af taget samt i begge gavle.
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Faktuelle forhold Muligheder

Anden sal med fritlagte e Indretning af

spaer abent til kip, treegulv kunstnerlejligheder
og sma vinduer spredt ud pa e Atelier og udstillingsarealer
begge sider af taget, samt i

begge gavle.

Ferste sal med solide traesgjler «  Udstillingsomrade og
o8 Ioftsp.aer. Tr.aegulv 08 eventuelt arbejdende
symmetriske vinduer med

: i . veerksted

jernskodder i begge sider. Op-

og nedgang i begges ender af

etagen.

Stueetage med gulv af grove

havefliser, solide traesgjler og *  Café, kpkkenfaciliteter
speer. Raekke af mindre vinduer i og toiletfaciliteter

begge sider. Op- og nedgang i
begges ender af etagen.

Ud fra en faglig billedkunsttilgang har Guldborgsund Billedkunstrad fglgende kommentarer og refleksioner
vedrgrende Bgnnelyckes Pakhus:

e Den lave loftshgjde og teette afstand mellem vinduerne pa de to nederste etager udger
en udfordring i forhold til at finde plads til udstilling af billedkunstvaerker

e Der kan relativt enkelt etableres ekstra veegplads mellem de lodrette traekonstruktioner i
stueetagen og pa fgrste sal

e De sma etagedbninger er en udfordring i forhold til at fa store veerker op og ned mellem
etagerne

e Til store udstillinger vil der vaere en kapacitetsudfordring

e Anden sal vil egne sig godt til indretning af kunstnerboliger, atelier og udstillingsarealer

Faciliteterne

Forslaget om at etablere et billedkunst- og leeringshus i Bgnnelyckes Pakhus kraever en reekke tiltag for at
kunne blive realiseret. Etagerne skal renoveres og tilpasses de foresldede aktiviteter, og der skal installeres
nye elementer flere steder i bygningen. Herunder fglger en beskrivelse af de vigtigste forhold:

Kekken og toiletforhold

Det vurderes som ngdvendigt at etablere bade kgkken- og toiletforhold i bygningen. De
aktiviteter der skal forega i et fremtidigt billedkunst- og laeringshus, kan ikke for alvor
udfolde sig uden disse faciliteter. Kgkken og toilet anses saledes som en slags basis for alle
de gvrige forhold og aktiviteter.
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Det vurderes som mest hensigtsmaessigt at etablere kgkken- og toiletfaciliteter i stueetagen. Kgkkenet skal
ikke ngdvendigvis veere et fuldt faciliteret storkgkken, men kan blot vaere et cafékgkken med mulighed for
tilberedning og anretning af mindre kolde og lune retter. Kgkkenet kan etableres naerindgangen i stueetagen.

Toiletterne — ét unisex og et handicaptoilet — kan med fordel etableres i den anden ende af @ [
stueetagen — leengst vaek fra indgangsdgren. Eventuelt etableres ogsa en mindre garderobe i

arealerne lige uden for toiletterne. Det skal undersgges, hvilke krav der er til tilgeengelighed

og indretning af handicapvenlige toiletter.

Caféomrade

A | neerhed til kgkkenet i stueetagen etableres et mindre caféomrade med borde og stole.

Q Cafeen bgr kunne tilbyde en sortiment af bade kolde og varme drikke og lette anretninger

som eksempelvis sandwiches, kager, croissanter mv. Det vil veere oplagt at indlede

') samarbejder med andre lokale kraefter om at levere fgdevarerne til cafeen, sa det hele ikke
= skal tilberedes fra bunden pa stedet.

Cafeen kan teenkes som et lokalt samlingspunkt, hvor der ogsa er gratis WIFI og mulighed for at sidde og laese
en avis, et magasin eller en god bog. Maske kan der udvikles et samarbejde med Nysted Bibliotek, der ligger
mindre en 100 meter fra Bennelyckes Pakhus. Biblioteket har aviser, blade og bgger, men intet caféomrade.

Fra andre lignende initiativer rundt omkring i Danmark ved man, at den stgrste vanskelighed er at tiltraekke
gaester nok til at driften kan Igbe rundt og gerne ogsa generere et overskud. Udgifterne til Ign til personale
er som oftes den stgrste udfordring i den sammenhang. Fglgende forhold kan i den forbindelse overvejes
for at sikre et baeredygtigt koncept:

e Cafeen etables som et socialgkonomisk initiativ, hvor man indleder et samarbejde med
kommunen om at involvere personer fra lokalomradet, der af den ene eller anden grund
ikke har faet fodfaeste pa det ordinaere arbejdsmarked. Denne Igsning har flere fordele;
for det fgrste hjeelper man en raekke mennesker pa kanten af arbejdsmarkedet og for
det andet er det mulighed for at nedbringe udgifterne til l¢n ved at medtage kommunale
tilskud til et beskaeftigelsestilbud.

e Cafeen skal have flere tilbud. Ud over det primaere; at man kan kgbe en kop kaffe og en
sandwich, kan man ogsa taenke i supplerende funktioner. Maske kan man tilbyde
kontorpladser til lokale kunstnere, der gnsker at sidde i et miljg uden for deres hjem.
Eller cafeen kan veere start — og slutsted for udflugter for turister i sommersaesonen. Der
kan etableres et bibliotek med kunstbgger, som de besggende kan leese i under besgget.
Det er ogsa vigtigt, at cafeens omrade kan anvendes som undervisningssted i forbindelse
med Aben Skole-aktiviteter, med de krav dette stiller til faciliteter mv.

e Yderligere kan man overveje at aktivere de logerende kunstnere fra
kunstnerlejlighederne pa anden sal i driften af cafeen. Der kunne fglge nogle
forpligtelser med, hvis man modtager et stipendiat til et ophold i en kunstnerlejlighed.
Eksempelvis at man skal passe cafeen pa udvalgte tidspunkter eller at den logerende
kunstner stiller op til arrangementer, som kan traekke besggende til cafeen.
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e Endelig bgr mulighederne for udendgrs servering undersgges. | forars- og
sommerperioden vil muligheden for etablering af et udendgrs caféomrade vaere et stort
aktiv. Det vil skabe stgrre synlighed og det vil udvide antallet af siddepladser. Der er
udfordringer i forhold til stgj og i forhold til ejerforhold af udearealerne, men
mulighederne bgr underspges. Det mindst indgribende tiltag er placering af et
udeserveringsomrade pa portsiden ud mod parkeringspladsen. En mere omsiggribende
plan kunne vaere etablering af en terasseplatform pa den anden side af stueetagen ud
mod branddammen. Her er omradet mere idyllisk og roligt, men denne Igsning vil kraeve
etableringen af en ny udgang, og det kan give problemer i forhold til
fredningsbestemmelserne.

e Det kan overvejes at abne caféomradet op for andre typer af arrangementer uden at
det gar ud over den tydelige profil, som vurderes at veere vigtigt for udviklingen i
pakhuset. Der kan for eksempelvis vaere forfatteroplaesninger eller mindre koncerter —
eksempelvis klassiske koncerter, hvor der vurderes at veere en plads i forholds til andre
kulturelle scener i lokalomradet.

Udstillingsomrade

Etablering af mobile flader til at haange vaerker pa mellem de lodrette traebjeelker og pa
veeggene mellem vinduerne pa fgrste sal og i stuen. De mobile flader kan monteres pa

treebjeelkerne eller i loftet, alt efter hvad der er mest hensigtsmaessigt. Det er vigtigt, at der
taenkes i fleksible flader og ophaeng, sa det er muligt at skifte udtryk fra udstilling til

udstilling.

Arbejdende vaerksted

| tilknytning til de indrettede kunstnerlejligheder pa anden sal, kan der ogsa indrettes atelier
og faciliteter til et arbejdende vaerksted. Det bgr i den forbindelse undersgges om det er
muligt at skabe stgrre lysindfald pa etagen. Det skra tag i begge sider giver mulighed for
store vinduer/dbninger, men i forhold til fredningen af bygningen skal dette afklares

narmere med Slots- og Kulturstyrelsen. Der har tilsyneladende tidligere vaeret karnapper
pa anden salen ud mod parkeringspladsen. Det er vaerd at undersgge om gget lysindfald kan etableres ved
at fgre bygningen tilbage til en oprindelig stil. Dette kan veere en mulig ve; til tilladelse til 2ndringer i fredede
bygninger.

Kunstnerboliger

Det stgrste og mest bekostelige forslag til fremtidig anvendelse af Bgnnelyckes Pakhus
er etableringen af to kunstnerlejligheder pa pakhusets anden sal. Ideen er, at kunstnere
fra bade ind- og udland skal kunne modtage et stipendie til et ophold i en kunstnerbolig
af eksempelvis 14 dage varighed. En sadan ordning vil vaere med til at skabe et
interessant kunstnerisk miljg i pakhuset og generelt i Nysted.

& &

| den nuveaerende stand er bygningen ikke egnet til bolig, men det er vurderingen, at der pa anden sal pa sigt
kan indrettes to spandende lejligheder. Det kraever dog en raekke forhold:
e Der skal isoleres pa etagen, eller som minimum i det omrade, hvor lejlighederne etableres
e Der skal fgres vand og el til lejlighederne. Det er en overvejelse om det er muligt at benytte
kgkken og toiletfaciliteter i stueetagen for pa den made at undga denne etablering i
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lejlighederne. Dette giver dog seerligt en udfordring med badefaciliteter og vil ikke veere
brugervenligt i forhold til gangbesvaererede kunstnere.
e Lejlighederne skal mgbleres

Hvis det lykkedes at etablere kunstnerboliger i pakhuset, giver det en reekke spaendende muligheder for at
aktivere skiftende kunstnere i de gvrige aktiviteter, der skal forega i huset. Eksempelvis kan man forestille
sig, at de logerende kunstnere star for undervisning i Aben Skole-forlgb eller at de holder foredrag,

workshops mv. for interesserede borgere.

”Hvis etablerede professionelle kunstnere skal orientere sig mod Bgnnelyckes
Pakhus er det afg@rende, at der prioriteres to lejligheder/ boliger med anlagte
atelierforhold i loftsetagen og prioriteres udstillingsareal pé 1. sal”

Udsagn fra Guldborgsund Billedkunstrad
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3. Centrale aktgrer og interaktion med lokalomradet

Bgnnelyckes Pakhus skal ses i en sammenhang. Der er bade lokalt og regionalt en raekke forskellige aktgrer,
der skal medtages, nar man ser pa udviklingsmuligheder for pakhuset i Nysted. Herunder er en beskrivelse
af de aktgrer, der gennem kortlaegningsarbejdet har vist sig at vaere vigtige for, at Bgnnelyckes Pakhus i
fremtiden kan blive et aktiv for lokalsamfundet.

Nysted Bevaringsforening

Nysted Bevaringsforening er den nuveerende ejer af Bgnnelyckes Pakhus og har

NYSTED igangsat kortleegnings- og analysearbejdet der har til formal at blive klogere pa

F: ; ":ij‘;. a fremtidige anvendelsesmuligheder for pakhuset. Foreningen har et bredere sigte end

G s at udvikle Bgnnelyckes Pakhus. Konkret har foreningen fglgende formal og
S — arbejdsomrader:

BEV S" e Fremme bygnings- og landskabskulturen i Nysted og omegn

FORENH\G e Arbejde for bevaringen af arkitektonisk og kulturhistorisk veerdifulde

bygninger

e Arbejde for bevaring af by- og havnemiljger og karakteristiske landskaber

e Sta til radighed for Guldborgsund Kommune og andre relevante parter i
spegrgsmal, der falder ind under foreningens formal

o Udpege et medlem til bestyrelsen for Guldborgsund Kommunes
Bevaringsfond.

Bevaringsforeningen har tilkendegivet, at udvikling og efterfglgende drift af
aktiviteter i Bennelyckes Pakhus ikke skal veere forankret i foreningen, da foreningens
formalsparagraffer ikke indeholder aktiviteter for udvikling og drift.

Guldborgsund Kommune

Guldborgsund Kommune er pa mange mader en central aktgr, hvis Bgnnelyckes
Pakhus skal udvikles til et blivende aktiv for Nysted og omegn. Seaerligt pa to omrader
er kommunen central. 1) i forhold til koordinering af aktiviteter, der kan forega i
pakhuset uden at skabe uhensigtsmaessige overlap og overudbud af faciliteter til
bestemte aktiviteter. Og 2) i forhold til at bidrage til den Igbende drift af pakhuset og
eventuelle lgbende omkostninger i forbindelse med nyetablerede faciliteter i — og
omkring — pakhuset.

Der er mange forskellige muligheder for at finansiere udviklingsaktiviteter af forskellig
art, men det bliver sveert at komme uden om kommunens engagement ift. den
Ipbende drift af det gamle pakhus.
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Kommunale folkeskoler

Lokale skoler kan med fordel inddrages i arbejdet med at udvikle Bgnnelyckes Pakhus
til et billedkunst- og leeringshus. Aben Skole er et koncept, der har til formal, at
skoleeleverne bliver sa dygtige, de kan og samtidig far et stgrre kendskab til
samfundet og det lokale foreningsliv. Dette ggres ved at udvide laeringsrummet og
flytte undervisningen ud af klasselokalet.

| den sammenhang kan det blive et aktiv at udleegge undervisningstimer til
Bgnnelyckes Pakhus, hvor kunstnere forestar undervisning i kunstneriske fag. Det
kunne eksempelvis vaere logerende kunstnere, hvis kunstnerboliger pa pakhusets
gverste etage bliver realiseret. Aben Skole konceptet har ogsa den store fordel, at det
vil kunne skabe aktivitet aret rundt og ikke blot i sommersaesonen, og yderligere vil
der maske veere mulighed for at “flytte” driftsmidler fra skolebygninger til
B@nnelyskes Pakhus efter en neermere fastsat fordelingsnggle.

Det lokale bibliotek

Nysted Bibliotek er beliggende i umiddelbar nzerhed til Bénnelyckes Pakhus i et andet
fredet pakhus i lignende bindingsveerkstil. | biblioteket foregar en raekke
arrangementer for bade bgrn, unge og voksne. Arrangementerne har typisk et
kulturelt sigte og vil kunne kombineres med supplerende aktiviteter i Bgnnelyckes
Pakhus, hvis det indrettes som et billedkunst- og leeringshus. Der er saledes gode
muligheder for synergi mellem aktiviteter i de to huse, men tilsvarende er der risiko
for uhensigtsmaessige overlap i arrangementtyper og tidspunkter, hvis ikke der sikres
koordination.

Lokale ildsjaele i Nysted og omegn

Der findes i Nysted og omegn en raekke personer, der kan bidrage til udviklingen af
Bgnnelyckes Pakhus og som bgr inddrages i den kommende udviklingsproces. Ogsa
selv om de ikke formelt er knytte til organisationer og institutioner. Flere personer
har allerede deltaget i en udviklingsworkshop i forbindelse med denne analyse og har
vist interesse for at bidrage yderligere i fremtiden. Yderligere er lederen af: “Lys over
Lolland”, Susanne Grue, blevet preesenteret for ideerne med Bgnnelyckes Pakhus og
har tilkendegivet opbakning til konceptet. Andre personer fra det lokale/regionale
kunst- og kulturomrade bgr ogsa kontaktes i forbindelse med naste fase af
udviklingen i pakhuset.
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Kulturministeriet — Slots- og Kulturstyrelsen

- Det er Slots- og Kulturstyrelsen under Kulturministeriet der er national
l’(v 1= myndighed for fredede bygninger i Danmark. | den egenskab skal
MRS TERLEY styrelsen godkende alle eventuelle zendringer i en fredet bygning.

SLOTS-OG KULTURSTYRELSEN

| styrelsens tilskuds- og godkendelsesguide fremgar fglgende “Ejere af
fredede bygninger skal sgge om tilladelse i Slots- og Kulturstyrelsen,
inden bygningseendringer, der raekker ud over almindeligt vedligehold”

De ovenstaende aktgrer er dem der er vurderet, som de vaesentligste for udviklingen af Bgnnelyckes Pakhus.
Det skal ikke forstas sadan, at den liste af aktgrer er udtgmmende. Det kan eksempelvis ogsa vaere relevant
at afsgge muligheder for samarbejde med Region Sjelland, der kan medvirke til at sikre en st@rre geografisk
koordinering end Guldborgsund Kommune kan vaere garant for. Yderligere er der en lang rakke nationale
aktgrer, der er relevante i forhold til at frembringe finansiering til udviklingsaktiviteter i Bennelyckes Pakhus.
Her er bade ministerier, styrelser og en reekke forskellige fonde og puljer relevante. Nogle af disse aktgrer er
naermere beskrevet i det fglgende kapitel.
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4. Organisering og gkonomi

Organisatoriske forhold

Der skal ske en andring af de organisatoriske forhold omkring Bgnnelyckes Pakhus, hvis de foreslaede
udviklingsaktiviteter skal kunne igangszettes. Nysted Bevaringsforening ejer i dag pakhuset, men gnsker ikke
i fremtiden at sta for udvikling og drift af huset og tilhgrende aktiviteter. Foruden dette @gnske hos
bevaringsforeningen — som naturligvis er centralt — er der yderligere en raekke krav af juridisk og
kompetencemaessig karakter, som der skal tages hgjde for i forbindelse med etablering af den mest
hensigtsmaessige organisationsstruktur.

En mulighed for at etablere en selvejende fond og overdrage pakhusets ejerskab til denne fond. Fonden skal
saledes have en bestyrelse med repraesentation af de vigtigste interessenter og der skal sikres den
ngdvendige arbejdskraft til den daglige drift. Fordelen ved denne Igsning er fgrst og fremmest muligheden
for at drive indteegtsdaekket virksomhed og samtidig sikre alle veesentlige aktgrer indflydelse gennem
bestyrelsen. Ulempen er vanskelighederne ved — szerligt i startfasen — at sikre gkonomi til at Ienne personale,
der kan varetage den daglige drift af pakhuset.

En anden mulighed der kan undersgges naermere er, at ejerskabet til pakhuset overgar til kommunen, der
herefter overtager de driftsmaessige forpligtelser, der hgrer til den gamle fredede bygning. Fordelen ved
denne Igsning er, at kommunen som solid blivende aktgr patager sig en central rolle og sikrer gkonomi til
den Igbende drift. Ulempen er, at det fgrst og fremmest er usikkert om kommunen er interesseret i denne
Ipsning og dernaest kan der veere udfordringer ift. Kommunalfuldmagten, hvis der etableres
indtaegtsskabende aktiviteter i pakhuset.

Begge de to foreslaede Igsninger bgr i den fremtidige proces undersgges neermere.

@konomi og finansiering

| forhold til at tilvejebringe finansiering til udviklingen af Bennelyckes Pakhus er der herunder listet en raekke
mulige finansieringskilder, der alle er vurderet som relevante i forhold til pakhuset.

Realdania

Realdania er en forening, der arbejder for at skabe livskvalitet for alle gennem det byggede miljg. Gennem
tiden har Realdania veaeret involveret i en lang reekke projekter med ombygning af gamle fine bygninger i
danske landdistrikter og deres projektportefglje indikerer, at et ambitigst projekt om ombygning af
B@nnelyckes Pakhus har en chance for at blive finansieret med midler fra Realdania.

Laes mere her: https://realdania.dk

Tuborgfondet

Tuborgfondet udvikler feellesskaber og fokuserer saerligt pa at styrke unges deltagelse og engagement i
samfundet samt unges jobmuligheder. Dette flugter godt med tankerne om et kunstnerisk lzeringshus, men
vil nok kreeve en opprioritering af de unge som malgruppe for aktiviteterne i pakhuset.

Lees mere her: http://www.tuborgfondet.dk
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Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen er en styrelse under Transport-, Bygnings- og Boligministeriet, der blandt
andet varetager den danske indsats vedrgrende bygningsfornyelse, hvortil der er afsat arlige midler, der kan
spges. Der er dertil en pulje malrettet "forsgg og udvikling i byfornyelsen”, som ogsa vurderes relevant ift.
de fgrste trin i udviklingen af Bgnnelyckes Pakhus.

Laes mere her: https://www.trafikstyrelsen.dk/da.aspx

Landdistriktspuljen og LAG-midler

Denne analyse af fremtidige anvendelsesmuligheder i Bgnnelyckes Pakhus er finansieret med midler fra
Landdistriktspuljen under Erhvervsstyrelsen. Erhvervsstyrelsen er ogsa myndighed for de midler som via
Lokale Aktions Grupper (LAG) kan uddeles til lokale projekter og initiativer. Hvor midlerne fra
Landdistriktspuljen primaert anvendes til ikke materielle ydelser (analyser, kortleegninger, seminarer, events
mv.) er der gode muligheder for med LAG-midler at medfinansiere fysiske forhold, som eksempelvis dele af
kakken, eller toiletfaciliteter i pakhuset.

Laes mere her: https://www.livogland.dk

Lokale midler og "folkeaktier”

Et alternativt forslag til frembringelse af kapital gennem fonde og puljer er via sakaldte “folkeaktier”, hvor
lokale borgere far mulighed for at skyde kapital i Bennelyckes Pakhus og dermed blive medejer. Denne
Igsning er med succes gennemfgrt andre steder i Danmark for at skaffe kapital til restaurering af gamle
mgller, forsamlingshuse mv. Bade hos Liv & Land og hos den socialgkonomiske paraplyorganisation
Kooperationen, er der viden om den type af lokal finansiering, der kan traekkes pa.

19



Bpnnelyckes Pakhus: Analyse af fremtidige anvendelsesmuligheder

Bilag A: Inspirerende cases

PRIVAT BOLIG

Saebe-varehus i Tribeca

Private boliger i gamle pakhuse

Der er rundt omkring i verden en lang raekke eksempler p3a, at gamle pakhuse er blevet omdannet
til private boliger. De fine arkitektoniske kvaliteter i gamle pakhuse med bindingsvaerk, fritlagte
bjeelker og et rat industrielt udtryk egner sig godt til indretning af boliger.

Denne case tager udgangspunkt i etableringen af boliger i et gammelt saebevarehus i Tribeca.
Eksemplet kan ikke overfgres til Bennelyckes Pakhus i sin helhed, men elementer kan bruges som
inspiration til indretningen af kunstnerboliger pa den gverste etage af pakhuset.

Inspirationspunkter:

@ Bevar sa mange originale detaljer som muligt
@ Fokus pa at bevare abne rum med hgjt til loftet

@ Inddrag eksperter — arkitekter og designere — i omdannelsesprocessen

Laes mere:
http://leclubdesdouze.com/an-industrial-building-in-tribeca/
https://www.6sqft.com/andrew-franz-transforms-an-old-soap-factory-into-tranquil-tribeca-oasis/
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HOTEL

WAREHOUSE HOTEL | SINGAPORE

o

Hotel der skiller sig ud fra mangden

| Singapore er et gammelt varehus og senere oliemglle fra 1895 omdannet til hotel — The Warehouse
Hotel. Hotellet er udbygget i forhold til varehusets arealer og de gamle bygninger anvendes i saerlig
grad som hotellets lobby og som en tilhgrende restaurant Po. Begge steder er der fokuseret pa at
bevare stedets unikke historie og samtidig tilfere moderne elementer.

Inspirationspunkter:

@ De gamle bygninger kan veere en del af et stgrre bygningskompleks — et blikfang
@ Husk fokus pa detaljer i indretningen — lamper, dgrgreb, mgbler mv.
@ Brug bygningernes historie aktivt som led i markedsfgringen af stedet

Laes mere:
https://www.designhotels.com/hotels/singapore/singapore/the-warehouse-hotel
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NIMTOFTE KULTURHUS

Det gamle mejeri

Et borgerdrevet kulturhus

I Nimtofte har en borgergruppe etableret et kulturhus i et gammelt mejeri midt i Nimtofte by. Huset
anvendes til en lang reekke af kulturelle aktiviteter til gleede for lokalsamfundets beboere.
Eksempelvis fellesspisning, foredrag og koncerter. Opstart, udvikling og drift af huset varetages af
en lokal borgergruppe, der i 2014 pa en generalforsamling etablerede sig som ”Nimtofte
Kulturhusforening”.

Ambitionen er pa sigt at udvikle sig til et kulturelt samlingssted for hele Djursland.

Inspirationspunkter:

@ Initiativet har vaeret borgerdrevet fra starten af
@ Mange lokale har givet en hand med — bade ift. istandsaettelse og ift. udvikling af huset
@ Der arbejdes malrettet pa at tiltreekke fondsmidler til udviklingen

Laes mere:
http://nimtofte-kulturhus.dk/index.html
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RADBY KULTURHUS

Minimuseum, koncerter, foredrag mv.
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Borgernes naturlige samlingspunkt

Kultur- og Pakhuset i Rgdby dabnede som samlingspunkt for byens borgere i 2015 og har siden da
veeret centrum for en reekke forskellige aktiviteter. Der bliver afholdt bade koncerter, foredrag,
borgermgder og loppemarkeder i bygningen. Det gamle sorte og hvide bindingsvaerkshus — der er
den zldste bygning i Rgdby - er fredet, hvilket giver nogle restriktioner ift. anvendelsen.

Foruden anvendelsen som kulturhus rummer bygningen ogsa et “minimuseum”, der i samarbejde
med Museum Lolland-Falster giver et indblik i Lollands og Rgdbys historie.

Inspirationspunkter:

Q

©] Anvendelsesmuligheder i en fredet bygning — hvordan handteres det?

Q

@ Aktiviteter i huset skabes i samarbejde med andre lokale aktgrer

@

Muligheden for at skabe et samlingspunkt for hele byen

Laes mere:
https://erhvervogkultur.net/artikel/bylivet-tilbage-i-roedby/
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Bpnnelyckes Pakhus: Analyse af fremtidige anvendelsesmuligheder

KGH pakhus i Narsaq

Café, butik, udstilling, bryggeri

Butik og café i et gammelt pakhus

Pa gammelhavn i Narsaq ligger det smukke gamle KGH Pakhus. | 2015 blev pakhuset solgt og der
blev udviklet nye planer for huset. Planerne indebar indretningen af en café og en butik med salg
af lokalt produceret handvaerk og husflidsprodukter. Dertil skal huset ogsa indeholde skiftende
udstillinger fra lokale kunstnere. Det er lokale kraefter der har staet for omdannelsen af pakhuset
og der har veaeret et staerkt gnske om at promovere lokalomradet.

Inspirationspunkter:

@ Mulighederne for kommercielle aktiviteter — café og butik
@ Koblingen til turismeerhvervet
@ Fokus pa lokale produkter — bade fgdevare til cafeen og produkter til butikken

Laes mere:
http://sermitsiaq.ag/node/181888
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