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KULTURHUS PA TIPPEN

Baggrund

Det er et politisk gnske fra byradet i
Frederikssund at undersgge, hvad
der skal til for at etablere et kultur-
hus med parkeringskeelder pa den
yderste del af den kunstigt anlagte
halvg Tippen ud for Frederikssund
Havn. Tippen eri dag et friluftsom-
réde, hvor der jf. geeldende kommu-
neplan ikke mé opfgres bygninger.

P& den baggrund har Center for
Ejendomme og IT igangsat en under-
sggelse af, hvilke bindinger og udfor-
dringer et sddant anlaegsprojekt kan
have, og har henvendt sig til LYTT
Architecture.

LYTT Architecture har udarbejdet
neerveerende uvildig rapport, der be-
skriver, hvilke udfordringer der er
forbundet med dette anleegsarbejde
i forhold til trafikforhold, jordhand-
tering, kystdirektoratet mv.. Samti-
dig har vi lavet en vurdering af de
landskabelige konsekvenser et sa-
dant byggeri vil fa pa en kunstig an-
lagt halvg.

e % 4

Den sidste bropille ligger som en monolit i vandet og den kaldes Tandstumpen.

Joseph Salamons granitstensvaerk Et Fjordlandskab bestéar af flere dele og er skabt i
1995-96 af de granitblokke, der blev reddet fra bropillerne.



Tippens historie

Tippen er et opfyld i forleengelse af
Sydkajen ved det tidligere feeste for
jernbanebroen. Opfyldet blev lagt
omkring jernbanedeemningen, der
var det gstlige landanleeg for jernba-
nebroen. Broen farte den sjeelland-
ske Midtbane over Roskilde Fjord til
det vestlige landanleeg, der med en
lang deemning dannede forbindelse
til Hornsherred. Midtbanen blev an-
lagt fra 1920 -30, og gik fra Neestved
over Ringsted og Hvalsg til Frede-
rikssund. Banen skulle have gaet vi-
dere til Hillered, men denne del blev
aldrig afsluttet og Ringsted -
Fredriksund streekningen blev ned-
lagt i 1936 efter kun 7% ar. Stalbro-
en over Roskilde Fjord blev dog
genbrugt som jernbanebro over
Limfjorden pa Aalborg-Ngrresundby
forbindelsen.

Tilbage stod bropillerne i mere end
et halvt arhundrede. Tandstumper-
ne, som de ogsa blev kaldt, blev alle
spraengt bort pa nzer én, og granit-
stenene blev bjerget og lagt i depot
pa kommunens materielgérd. Det
sidste betonfundament, stadig del-
vis bekleedt med granitsten, star nu
uden for Tippen og vidner om et
skrinlagt projekt.

Joseph Salamons granitstensvaerk
Et Fjordlandskab er skabt i 1995-96
af de granitblokke, der blev reddet
fra bropillerne. |1 2012 blev blokkene
flyttet til Tippen i en ny opstilling.
Dermed er skulpturgruppen kom-
met tilbage til sit materielle ophav,
nemlig granitten pa bropillerne.

Opfyldningen nord for, og til dels
ogsa syd for, jernbanedeemningen
blev pabegyndt omkring 1973 og for-
lzb over en leengere periode péa 10
ar. Opfyldsmaterialets beskaffenhed
og forureningsgrad er tilsyneladen-
de ikke blevet registret, men materi-
alet méa antages at veere affaldsjord
fra byggeprojekter.

| 2003 pabegyndtes et byggeri pa
det opfyldte areal med ejerboliger.
Dels et byggeri med 58 reekkehuse
og dels fem tre etages stokke med i
alt 48 lejligheder.

P& arealet ligger ogsa 22 sméaskure
til Frederikssund Fritidsfiskerfor-
ening. Fiskerskurene har tidligere
stéet pa nordsiden af havnen, og
blev flyttet til Tippen for 15-20 ar
siden da et nyt boligbyggeri, Rosen-
gérden, skulle bygges. Skrene knyt-
ter sig til jollebroen pé halvgens syd-
lige bred.

Luftfoto der viser, hvordan Tippen har ud-
viklet sig med opfyld siden nedlaeggelsen
af jernbaneforbindelsen

1995




Projektets udfordringer

Jordforurening

Omréadet er omradeklassificeret,
hvilket indebzaerer, at der er krav om
analyser i forbindelse med gendrin-
ger af terreenet eller bortkersel af
jorden. Omradet er desuden regi-
streret pa vidensniveau 2. Dette in-
dikerer, at der er kendskab til aktivi-
teter som kan have forarsaget
jordforurening pa de lokaliteter,
hvorfra jorden kommer. Inden igang-
seetning af et anleegsprojekt er der
behov for en neermere udredning af
omradets forureningstilstand.

Planforhold

Kommuneplanramme LF 1.1 siger om
omradets anvendelse, at det er et
offentligt tilgeengeligt fritidsomrade,
samt sikret depot for forurenet jord
fra havneomradet. Omradet ma ikke
bebygges. En del af omradet eri
landzone. En eendret anvendelse af
omradet vil kraeve et kommuneplan-
tilleeg, hvor anvendelsen a&ndres til
offentlige formal - kulturinstitution.
Desuden skal omradet overfares til
byzone.

Lokalplan

Omradet er ikke omfattet af en lokal-
plan. | tilfeelde af et byggeri skal der
udarbejdes en projektlokalplan pa
grundlag af planen for byggeriet. Lo-
kalplanen skal antageligt omfatte
hele Tippen.

Strandbeskyttelse

Omradet ligger indenfor strandbe-
skyttelseslinjen. Strandbeskyttelse
indebzerer, at der ikke ma opfares ny
bebyggelse uden en dispensation
fra Kystdirektoratet.

Der er tidligere ansggt om opheevel-
se af strandbeskyttelseslinjen pa
Tippen. | afgarelsen konstaterer
Kystdirektoratet, at Tippen er et
areal ud til kysten foran et boligom-
réde i den tidligere industrihavn.
Kystdirektoratet vurderer, at Tippen
ikke er et havneareal eller et bynaert
areal omkring havnen, og det er hel-
ler ikke et areal mellem havn og by.
Det er nogle af de kriterierne, der
skal opfyldes far der kan gives
dispensation. Kystdirektoratet fandt

Frederikssund

Kortet viser Natura2000 omradets udbredelse i Roskilde Fjord.

ikke, at Tippen opfyldte kriterierne
og kunne derfor ikke imgdekomme
Frederikssund Kommunes dispen-
sationsanmodning.

Opfarelse af et Musikhus fordrer
derfor, at der pé ny indledes en dia-
log med Kystdirektoratet om en
dispensation. Det bemeaerkes, at
strandbeskyttelseslinjen admini-
streres restriktivt, og der kun undta-
gelsesvist gives dispensation.

Kystnzerhedszone

Kystneerhedszonen uden for udvik-
lingsomrader er af national interes-
se, og skal sa vidt muligt friholdes
for bebyggelse og anleeg, som ikke
er afhaengige af neerhed til kysten.
Hovedsigtet er, at de dbne kyster
fortsat kan udgere en veesentlig na-
turveerdi og landskabelig veerdi. Tip-
pen ligger indenfor kystneerhedszo-
nen, hvilket indebaerer, at projektets
indvirken pé kystlinjen skal afklares
- ikke mindst fra Hornsherred
siden.

ader, pzldende pr. 1.11.2018 P
ader gasldende pr1.112018
Fuglebeskyttelsesomrader, gldende pr. 1.11.2018
[ Fuglebeskyttelsesomrader gesldende pr 1.11.2013
Ramsaromrader, gzldende pr. 1.11.2018 ~
P4 Ramsaromrader gesidende pr 1.11.2018




Natura 2000

Tippen graenser op til et Natura
2000 omréade, der fra 01.11.2018 om-
fatter bade et habitatsomrade og et
fuglebeskyttelsesomréde. Dette stil-
ler strenge krav til, at omradegraen-
sen ikke overskrides. Der gives ikke
dispensationer hos Natura 2000,
kun i seerlige tilfeelde, hvor der kan
anvises erstatningsnatur. Sa leenge
byggeriet holder sig fra kystlinjen er
der ingen konflikt med Natura 2000.

Trafikale forhold

Der skal gennemfgres en trafikana-
lyse, hvor der redeggres for den for-
ventede endring i trafikbelastnin-
gen og de afledte konsekvenser for
neeromradet, idet trafikken skal
ledes igennem den nye bebyggelse.
Det ma forventes, at der foruden be-
sggende til kulturhuset ogsa vil veere
en del tung trafik i forbindelse med
vareindlevering og renovation. Rent
teknisk kan trafikproblematikken
loses.

Parkering

Parkeringsomfanget skal defineres
og mulige placeringer analyseres.
Parkering pa terreen vil optage en
stor del af det greanne areal mens
parkering i konstruktion eller keelder
er dyr i etablering og vil kraeve bort-
karsel af store meengder jord, der
sandsynligvis er meget forurenet, og
dermed ogsa vil give store merom-
kostninger. Rent teknisk kan parke-
ringsproblematikken lgses.

Oversvgmmelse

Omradet har lejlighedsvis risiko for
oversvgmmelse, hvilket der skal
tages hgjde for i projektet — specielt
i relation til en evt. parkeringskeel-
der. Rent teknisk kan oversvemmel-
sesproblematikken lgses.

Landskab

Tippen er udpeget som et bevarings-
veerdigt landskab. Det indebeerer, at
landskabets specifikke karakter og
seerlige visuelle oplevelsesmulighe-
der skal beskyttes mod byggeri,
anlaeg og eendringer i arealanvendel-
sen, som kan sveekke eller udviske
disse kvaliteter. Landskabspavirk-
ningen skal beskrives, vurderes og
visualiseres forud for et eventuelt
projekt.

Andre planer

Umiddelbart nord for Tippen er der
planer om at etablere et flydende
badeanlag, et projekt der er kom-
met ganske langt i planlaegningen.

Frederikssund-siden

Tippen er synlig fra et stort omréde, bade pa Hornsherred-siden og pé

Arbejder der skal iveerkseet-
tes for et kommende byggeri
besluttes:

- Forureningsanalyse
+ Trafikanalyse

+ Parkeringsanalyse
- Arealanalyse

» Vurdering af forsynings- og kloak
kapacitet

» Volumenstudier
« Dialog med Kystdirektoratet
- VVM-redegorelse

+ Forundersggelse forud for kom-
muneplanforslag

+ Startredeggrelse forud for udar-
bejdelse af lokalplan

+ Vurdering af nabo- og borgerpro-
tester

+ Overslag ift. gkonomi og tid pa ind-
ledende fase, jf. aktiviteter ovenfor




Opmeerksomhedspunkter

Felgende opmeerksomhedspunkter
bgr iagttages inden der arbejdes vi-
dere med projektet. En del af dem
berindga i projektets risikovurde-
ring.

Berettigelsen

Tanken om en landskabelige place-
ring pa det yderste af Tippen virker
dragende. Det er en ambitigs idé at
placere et kulturelt vartegn sa signi-
fikant i landskabet, ude i Roskilde
Fjord, og det vil kunne ses som et
fyrtarn pa lang afstand. Men det er
ogsa dristigt, for kan en sadan lokal
institution beere denne preetentigse
placering. Det ville trods alt veere
noget andet med en opera, et inter-
nationalt kunstmuseum eller et vi-
kingeskibsmuseum, der alle henven-
der sig til et starre publikum.

Behov

Det ber overvejes hvad behovet og
baggrunden er for et nyt kulturhus
pa Tippen. Hvilken vision har man for
projektet, og hvad skal bygningen bi-
drage med, som kommunens nuvae-
rende bygninger ikke kan omfavne i
dag.

Landskabelige veerdier

Tippen besidder ikke de store land-
skabelige veerdier, hverken som
natur eller som landskabsarkitekto-
nisk veerk. Man kan opfatte Tippen
som en bastion, der skyder sig ud i
fjorden, men det giver den ikke
nogen veerdi, da den ikke byder pa
nogen historisk forteelling, sadan
som deemningen pa den anden side
ger, da den star nogenlunde intakt
som et vidnesbyrd om en et ambi-
tigst infrastrukturanleeg.

Tippens helt store veerdi er at finde i
nzerheden til vandet og udsigten,
som er uovertruffen med kig ned
mod Rosklide og op mod Frederiks-
veerk. Planerne om et badeanleaeg lig-
ger lige for pa denne placering, uan-
set hvad der ellers matte ske pa
Tippen.

Lokalmiljget

P& halveen, som Tippen er en del af,
er der fgrst og fremmest to bruger-

grupper der markerer sig; beboerne
i de to nye boligkvarterer samt Fre-

derikssund Fritidsfiskerforening,

Det nye byggeri bestar af i alt 106
bolige,r og da ejerne kagbte boliger-
ne, var der ikke planer om et byggeri
pa Tippen. Derfor vil de antageligt fa
opfattelsen af, at deres domeene bli-
ver antastet, deres udsigt forringet
og stilheden spoleret. Det er ogsa
muligt, at enkelte vil hilse et kultur-
hus velkommen som en ny attraktion
til stedet.

Frederikssund Fritidsfiskerforening,
har ca. 22 sméahuse, der nok kan
blive liggende i forbindelse med
anleeg af et kulturhus, men brugerne
kan fgle, at deres sarbare miljg bli-
ver presset af nye aktiviteter.

Derudover er der ogsa et stort antal
brugere, der anvender Tippen som
rekreativt areal og hundeluftning.
Ogsé de vil méske opfatte et kultur-
hus som en forringelse af deres ud-
foldelser.

Borgernes mening

For mange mennesker har Tippen
vundet heevd som et rekreativt om-
rade, og det medfarer risiko for pro-
tester mod forandringer bade fra de
naermeste brugere og beboere, men
ogsa fra borgerne i bred forstand.
Alene den ggede trafikbelastning af
tilkgrselsvejen Sydkajen samt stgj i
forbindelse med afvikling af arran-
gementer, vil antageligt veekke stor
modstand fra ejerne af de nye boli-
ger pa Sydkajen.

Andre beliggenheder

En alternativ placering kunne med
fordel blive indarbejdet i kommende
planarbejder. P4 den made sikres
det, at man kommer hele vejen rundt
i forhold til fordele og ulemper. Bl.a. i
forhold til trafik, synergi med andre
institutioner mv.

Landskabelig udvikling af Tip-
pen

Tippen bestar af et par flade bakker
med graes. Men den kan udvikles
ved f.eks. at etableres en naturpark,
eller man kunne, som en gratis lgs-
ning, stoppe med greaesklipningen,



KULTURHUS PA TIPPEN

Anbefaling

Med udgangspunkt i ovenstéende
opmaerksomhedspunkter er det
LYTT’s anbefaling, at projekt kultur-
hus pé Tippen saettes i bero. Dette
med baggrund i risikoen for en
ufremkommelig proces med Kystdi-
rektoratet, risikoen for borgerprote-
ster og det faktum, at det er tvivl-
somt om et kulturhus giver stedet
tilstreekkelig merveerdi til at beretti-
ge en s& markant placering i land-
skabet.

Tippen set fradaemningen péd Hornsherredssiden. | forgrunden ses den sidste bevarede
bropille, Tandstumpen.



