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Notat om reducering af udbredelsen af 
servitut om vandreservoir i forbindelse med 
højvandsbeskyttelse i Kulhuse Øst.  
 
 

Baggrund 
Frederikssund Kommune besluttede i maj 2023 at ekspropriere 
rettighederne til placering af højvandsbeskyttelse i det østlige Kulhuse. 
Projektet er et kommunalt fællesprojekt om kystbeskyttelse og der 
eksproprieres efter kystbeskyttelsesloven §6. Ekspropriationen omfatter 
som udgangspunkt 94 ejendomme og indeholder servitutter om 
henholdsvis kystbeskyttelsesanlæg, midlertidigt arbejdsareal og 
vandreservoir.  
 
I forbindelse med åstedsforretningerne (afholdt som led i 
ekspropriationsprocessen) gav flere grundejere udtryk for, at indgrebet 
”servitut om vandreservoir” opleves særligt begrænsende og 
værdiforringende for den fremtidige anvendelse af ejendommene. Der 
blev samtidigt sat spørgsmålstegn ved nøjagtigheden af 
modelberegningerne, da de i visse tilfælde ikke afspejlede de aktuelle 
terrænforhold i reservoirområderne.  
 
Ekspropriationsmyndigheden iværksatte derfor en undersøgelse, for at 
revurdere nødvendigheden af ekspropriation af områder til vandreservoir.  
 

Vandreservoir  
Formålet med servitutten om vandreservoir er at håndtere ”bagvandet” i 
projektet. Bagvand består hovedsageligt af bølgeoverskyl og mindre grad 
af understrømning og opstuvning af regnvand. Almindelig praksis i 
digeprojekter er etablering af grøfter på bagsiden af digerne, til at 
rumme denne vandmængde. Digeforeningen har imidlertid haft et stort 
ønske om at undgå grøfter, og projekteringen er derfor udformet med 
disse reservoirområder. Arealerne omfatter eksisterende lavtliggende 
områder, hvor vandet midlertidigt kan være opmagasineret under en 
stormflod. Der findes 7 delområder med hvert sit vandreservoir og hvert 
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sit kapacitetsbehov. Læs evt. nærmere om dette i bilag 6 til 
myndighedsprojektet ”Beregning af bagvandsvolumen” udarbejdet af 
Niras. 
 
Udbredelsen af vandreservoirerne er beregnet i en Scalgo-model, hvor en 
højdemodel af området fra 2019 er anvendt som grundlag. I modellen er 
der ikke taget højde for, hvilken påvirkning udbredelsen har på 
ejendommene i henhold til ekspropriationsreglerne. Fokus har 
udelukkende været at vise hvor vandet kunne opmagasineres uden at 
skabe oversvømmelser af bebyggelse. Flere af områderne er i 
myndighedsprojektet indtegnet med en større kapacitet end nødvendigt, 
da der blot er valg en maksimal vandstandskote for området (fastsat ud 
fra laveste sokkel) og beregnet en reservoirkapacitet på denne baggrund. 
 

Servitut om vandreservoir  
Følgende tekst er fra udkast til servitutten, udsendt til grundejere i 
forbindelse med indvarsling til åstedsforretning.  
 
§ 2 Udstrækning og rådighedsindskrænkninger 
Indenfor de områder, der er udlagt som vandreservoir, og fremgår af 
vedlagte ekspropriationsplaner (dateret 8. juli 2025) / rids, må der ikke 
foretages terrænregulering eller opføres bebyggelse, der nedbringer 
vandreservoirets kapacitet, eller afskærer dele af vandreservoirområdet, 
og derved ændrer vandets mulighed for at strømme frit i 
reservoirområdet. 
Stk. 2. Der kan tillades anlæggelse af bebyggelse eller anlæg, hvis 
bebyggelsen opføres på pæle, eller på anden vis udformes / anlægges 
således, at reservoirkapaciteten bevares og at dele af området ikke 
afskæres. 
 

Strandbeskyttelseslinjen  
En stor del af vandreservoirernes udbredelse ligger inden for 
strandbeskyttelseslinjen (NBL §15), hvor der i forvejen er forbud mod 
terrænregulering og bebyggelse. Det er derfor kommunens vurdering, at 
tinglysning af servitut om vandreservoir på disse arealer i meget lille grad 
skaber yderligere restriktioner/værdiforringelse for ejendommene. 
 
Uden for strandbeskyttelseslinjen, hvor der fx er byggeret, er 
vurderingen derimod, at det kan resultere i en værdiforringelse for 
ejendommene at få pålagt ovenstående servitut.   
 

Undersøgelse 
Frederikssund Kommunens ekspropriationsmyndighed bad derfor 
Digelaget Kulhuses rådgiver (Niras), om at udregne hvor stor en del af 
reservoirkapaciteten, der ligger udenfor strandbeskyttelseslinjen. 
Formålet var at vurdere hvorvidt der er muligt at reducere 
udstrækningen af den tinglyste servitut om vandreservoir, til kun at 
gælde indenfor strandbeskyttelseslinjen.  
 
Niras har udarbejdet et notat om reservoirkapaciteten inden for 
strandbeskyttelseslinjen.  
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Konklusion  
Notatet viser at kapaciteten stort set kan opretholdes uden at inddrage 
området udenfor strandbeskyttelseslinjen. Notatet viser yderligere, at det 
er en meget lille mængde vand der forventes at stå på terræn udenfor 
strandbeskyttelseslinjen, særligt når det sammenholdes med 
højdemodellens usikkerhed på 6 cm.  
Frederikssund Kommunes ekspropriationsmyndighed vurderer på 
baggrund af notatet og de nye beregninger, at der i 6 af delområderne 
ikke er behov for ekspropriation af servitut om vandreservoir uden for 
strandbeskyttelseslinjen. I området ”Fra Anders Jensens Vej til Tornvig 
Olsensvej” er der behov for at beholde vandreservoiret længere inde i 
landet, da terrænet er lavest her.   
 
Fraværet af servitut vil ikke forhindre bølgeoverskyl i at kunne skylle ind 
og lægge sig på ejendommene, ligesom det gør i dag. Men kommunen 
konkluderer, at det ikke er nødvendigt at pålægge arealerne udenfor 
strandbeskyttelseslinjen servitutten, idet det vurderes at der vil være 
plads til bagvandet på terrænet, selv hvis der terrænreguleres eller 
udbygges til den maksimale bebyggelsesprocent på alle ejendommene.  
 
Frederikssund Kommunens ekspropriationsmyndighed og kystmyndighed 
godkender herved at servitutarealet om vandreservoir udenfor 
strandbeskyttelseslinjen udgår for 6 af de 7 områder, og reduceres i det 
sidste område. De opdaterede ekspropriationsplaner fremsendes til 
grundejerne i forbindelse med høringen af protokoller og 
erstatningsforslag.   
 
 
 
Med venlig hilsen  
 
 
Pi Sylvester Harild  
Klimamedarbejder  
 
og 
 
Elisabeth Nybro Bjerking 
Klimamedarbejder 
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