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Protokol for åstedsforretninger afholdt d. 18., 
20., 21., 25., 26. og 29. august samt 1. og 3. 
september 2025 vedr. etablering og sikring af  
kystbeskyttelsesanlæg i Kulhuse, 
Frederikssund Kommune 

 

 

Byrådet i Frederikssund Kommune har d. 24. maj 2023 truffet beslutning 
om igangsættelse af ekspropriationsprocedure til etablering og sikring af 

kystbeskyttelsesanlæg i Kulhuse. 
 

I den anledning er der afholdt åstedsforretninger med henblik på 

ekspropriation af nødvendige arealer og rettigheder til etablering og 
sikring af kystbeskyttelsesanlæg af Kulhuse. 

De berørte grundejere blev indvarslet til åstedsforretning den 10. og 11. 
juli 2025 via digital post, og med indvarslingen var vedlagt følgende 

materiale: 
 

- Uddrag af ejer- og arealfortegnelse (for den pågældende 

ejendom), inkl. servituttekster 
- Ekspropriationsplaner 

- Vejledning om ekspropriationsproces 
 

Åstedsforretningerne blev annonceret på kommunens hjemmeside fra 

den 12. juli 2025. 
 
  

https://www.frederikssund.dk/
http://www.frederikssund.dk/
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A. Program for åstedsforretningerne 

Åstedsforretningerne blev, med enkelte undtagelser, gennemført efter 

program for den enkelte dag, der også fremgik af indvarslingsmaterialet. 
Nedenfor fremgår en oversigt over hvilke ejendomme (lb.nre.), der blev 

behandlet på de enkelte åstedsforretninger: 

 

Dato for 

åstedsforretning 

Lb.nre., der blev 

behandlet / 

besigtiget 

Politisk 

repræsentant 

18. august 2025 1 - 11 Anne-Lise Kuhre 

20. august 2025 12 -14, 16-17 + 61 – 

65 + 93 - 94 

Ole Frimann 

Hansen 

21. august 2025 18 - 28 Søren Weimann 

25. august 2025 29 – 40 + 81 Søren Weimann 

26. august 2025 41 - 50 Ole Frimann 
Hansen 

29. august 2025 51 - 60 Søren Weimann 

1. september 2025 15, 66 - 79 Anne-Lise Kuhre 

3. september 2025 80 og 82 – 92 Ole Frimann 
Hansen 

 

B. Repræsentation 

Til stede ved fællesmøde indledningsvist på åstedsforretningerne (fra kl. 
9:00 – 10:00) var en repræsentant fra Frederikssund Kommunes byråd 

(Anne-Lise Kuhre - Socialdemokratiet (A), Ole Frimann Hansen – 
Socialistisk Folkeparti (F), eller Søren Weimann – Radikale Venstre (B), jf. 

oversigt ovenfor under pkt. A). For Frederikssund Kommune, Center for 
By og Landskab – Klima, Natur og Miljø, mødte naturmedarbejder Sigurd 

Gansted Falck (projektleder) og / eller klimamedarbejder Pi Sylvester 

Harild. For Mølbak Landinspektører A/S (kommunens rådgiver) mødte 
landinspektør Karsten L. Willeberg-Nielsen, landinspektør Emil Skou 

Raavig eller landinspektør Oliver Friis Christensen, der førte protokollen. 
 

C. Projektområdet 

Projektområdet er beliggende ved Kulhuse i den nordlige del af 

Hornsherred i Frederikssund Kommune, og strækker sig langs kysten fra 
Mathiesens Enghave nr. 28 (matr.nr. 1p Barakkerne, Dråby) i vest til 

Revelinens ende i øst (matr.nr. 3a Jægerspris Hgd., Dråby). Ind i land 
afgrænses området af Nordskovvej og Revelinen, som forløber 

nogenlunde parallelt med fjorden, og som udgør overgangen til skov 
(kaldet Nordskoven). Projektstrækningen langs kysten er ca. 2,4 km lang 

og gennemløber 12 grundejerforeninger. Terrænniveauet i området er 

nogenlunde sammenhængende. I den vestlige del er terrænet over +1 m 
DVR90 i det meste af området, hvor det i den østlige del er lavere, og det 

meste af området ligger mellem +0.75 og +1.25 m DVR90. Eftersom 
terrænet er lavt, er der allerede etableret diger langs strækningen. Da de 

bagvedliggende områder er højere beliggende, afvandes disse via 

sommerhusområdet i grøfter og kanaler med en række udløb til kysten. 
Store dele af området er således ikke kun udfordret af vand fra havet, 

men også fra vand fra baglandet ved skybrud.  
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D. Anlægsperiode / tidsplan for anlægsarbejder 

Anlægsarbejderne forventes at starte i slutningen af marts 2026 og hele 

projektet forventes afleveret i slutningen af oktober 2026. Den 
overordnede tidsplan for anlægsarbejderne kan dog ændre sig når der er 

valgt en entreprenør. Når der er valgt en entreprenør, vil en mere 

detaljeret tidsplan for anlægsarbejderne løbende blive opdateret på 
digelagets hjemmeside: www.kulhusediget.dk. Anlægsarbejder vil som 

udgangspunkt foregå i på hverdage (mandag – fredag) i tidsrummet kl. 
07:00 – 18:00. Se også under pkt. K nedenfor om midlertidige 

arbejdsområder m.m. 

 

E. Ekspropriation ved pålæg af servitut m.m. 

Kystbeskyttelsesanlægget omfatter jorddige, grøfter, spunsvæg og 

fornødent tilbehør som overgange m.m. Ovenstående er ikke 
udtømmende og omfatter ikke alle ejendomme, idet alle ovenstående 

angivne dele af kystbeskyttelsesanlægget ikke etableres på alle berørte 
ejendomme. 

Der eksproprieres ret til etablering af kystbeskyttelsesanlæg samt 

tinglysning af servitut til sikring af anlægget (jorddige, spuns m.m.) og til 
sikring af vandreservoirkapaciteten bag anlægget. Arealerne, hvorpå 

kystbeskyttelsesanlægget etableres og vandreservoirkapaciteten sikres 
opretholdt, forbliver under ejendommene. Der sker derfor ingen 

reduktion i ejendommenes størrelse. 
 

F. Afmærkning i marken 

Forud for åstedsforretningen var der foretaget afmærkning i marken af 

projekt- og servitutgrænser med træpinde med flag, samt træpinde med 
rød topmarkering: 

- Grønne flag = dige (servitutareal, dvs. 1 m fra den projekterede 
digefod) 

- Gule flag = midlertidigt arbejdsareal 

- Blå flag = grøft 
- Røde flag = spunsvæg (servitutareal, dvs. 1 meter fra den 

projekterede spunsvæg) 
- Træpinde med rød topmarkering = skel (fra matrikelkortet eller 

fastlagt skel, jf. pkt. L nedenfor). 
 

G. Indgreb, aftaler og erstatningsforslag for de enkelte 

ejendomme 

På åstedsforretningerne blev indgreb på de enkelte ejendomme 
gennemgået med de fremmødte grundejere eller repræsentanter, 

ligesom grundejerne fik lejlighed til at stille spørgsmål til projektet og 
betydningen for deres ejendom m.m. For information vedrørende de 

pågældende ekspropriative indgreb på de enkelte ejendomme, aftaler og 
erstatningsfastsættelse, henvises der til de fremsendte erstatningsforslag 

for hver ejendom (protokollens specifikke del). 

 

http://www.kulhusediget.dk/
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H. Servitut om kystbeskyttelsesanlæg (anmærkning A) og 
fradrag for fordele m.m. 

Formålet med pålæg af servitut om kystbeskyttelsesanlæg er at sikre 
opretholdelse af jorddiget med de tilhørende installationer, overgange 

m.m., samt at sikre kystbeskyttelseslaget adgang til løbende 

vedligeholdelse og udbedringer ifm. skader m.m. Det areal, der pålægges 
servitut med rådighedsindskrænkninger, vil fortsat være en del af 

ejendommens areal. Flere grundejere spurgte til, hvorfor servitutarealet 
ikke eksproprieres permanent, når grundejernes muligheder for at 

disponere over servitutarealet reelt fjernes. Frederikssund Kommune 

oplyste, at det er et fast princip ved ekspropriation, at der kun må ske 
indgreb eller erhvervelse af rettigheder, som er nødvendige. Da 

anlæggets etablering og sikring kan ske ved servitut, og ikke kræver at 
kystbeskyttelseslaget eller kommunen ejer det areal, som diget ligger på, 

er det Frederikssund Kommunes vurdering, at der ikke er hjemmel til at 
ekspropriere til permanent arealerhvervelse (adkomst / ejerskab). 

Desuden spurgte flere grundejere til det urimelige i, at grundejerne 

fremadrettet skal betale fuld ejendomsskat af det areal, der pålægges 
servitut – se herom nedenfor under pkt. N. 

 
Det følger af vejlovens1 § 103, stk. 2, at en eventuel værdiforøgelse, som 

den tilbageblivende ejendom skønnes at opnå på grund af 

ekspropriationen, skal fradrages erstatningen. Erstatningen kan helt 
bortfalde, hvis ejendommen skønnes at opnå en fordel, der er større end 

det tab, der påføres ejendommen på grund af ekspropriationen.  
Ved ekspropriation i henhold til kystbeskyttelsesloven2 finder 

procedurereglerne i §§ 98-122 i lov om offentlige veje tilsvarende 
anvendelse, idet kommunalbestyrelsen træder i stedet for vejbestyrelsen, 

jf. kystbeskyttelseslovens § 6, stk. 3. 

 
Det er Frederikssund Kommunes vurdering, at pålæg af servitut om 

kystbeskyttelsesanlæg som udgangspunkt ikke medfører en reduktion i 
ejendommens værdi, bl.a. henset til, at ejendommene og servitutarealet 

er omfattet af strandbeskyttelseslinjen, der i forvejen er tinglyst på 

ejendommene. Ved vurderingen er det endvidere forudsat, at højden på 
det nye dige foran størstedelen af ejendommene i første række ikke vil 

medføre, at udsigten fra sommerhusene mod fjorden forsvinder. 
Udsigtsforholdene vil dog blive påvirket / ændret af etablering af det nye 

dige i varierende grad i forhold til de eksisterende forhold. Det afhænger 

bl.a. af højden af det eksisterende dige eller beplantning, siv osv. ved 
fjorden ud for ejendommene. For de ejendomme, hvor ejerne under 

åstedsforretningerne fremhævede, at udsigten og herlighedsværdien af 
deres sommerhuse i første række mod fjorden ville blive forringet som 

følge af det nye dige, blev digets omtrentlige højde påvist ved den 
nærmeste offentlige overgang eller et tværsnit på 

ekspropriationsplanerne.  

 
Den omtrentlige højde af det nye dige blev påvist ud fra højde-

referencepunkter, som var afsat med oplysninger om højde / kote det 

                                                
1 Lovbekendtgørelse nr. 435 af 24. april 2024 af lov om offentlige veje m.v. med senere 
ændringer. 
2 Lovbekendtgørelse nr. 245 af 28. februar 2025 af lov om kystbeskyttelse m.v. med senere 
ændringer. 
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pågældende punkt, og markeret med træpæle med rød-hvidt 
markeringsbånd / -strimmel.  

 
Det er under alle omstændigheder Frederikssund Kommunes opfattelse, 

at en endelig vurdering af udsigtsforholdene ikke kan foretages før 

anlægget er etableret og ibrugtaget, og at eventuelle 
erstatningsspørgsmål i den anledning må behandles af 

taksationsmyndighederne i medfør af procedurebestemmelserne i §§ 113 
og 115, stk. 3, i vejloven3. Det samme gælder efter kommunens 

opfattelse for de grundejere der har anført, at offentlige overgange over 

det nye dige vil medføre indbliksgener for deres ejendomme. 
Det er desuden Frederikssund Kommunes vurdering, at 

kystbeskyttelsesanlægget medfører en række fordele for grundejerne, 
som skal fradrages ved vurderingen af, om der skal ydes erstatning for 

indgrebet, jf. ovenfor om vejlovens § 103, stk. 2. Nogle grundejere 
påpegede, at gulvkoten for sommerhuse betyder, at der ikke er 

oversvømmelsesrisiko ved forhøjet vandstand eller stormflod, og at diget 

derfor ikke medfører fordele for dem, men kun ulemper. 
Der er endnu ikke megen erstatnings- og taksationspraksis på 

kystbeskyttelsesområdet, men Frederikssund Kommune henholder sig 
bl.a. til Overtaksationskommissions-kendelse for et tilsvarende projekt i 

Odsherred Kommune ved et sommerhusområde Gniben (græsbeklædt 

kystnært jorddige med kronekant i kote 2,35 m DVR90), hvor 
taksationsmyndighederne fandt, at grundejerne ved projektet har opnået 

en fuldt ud sikret grund, som må antages at have betydning for 
ejendommens værdi i handel og vandel, og at fordelene forbundet med 

diget overstiger mulige ulemper. Overtaksationskommissionen4 fandt på 
den baggrund ikke grundlag for at yde erstatning for digets etablering, 

men alene for de indbliksgener, som digets etablering gav anledning til.  

 
Frederikssund Kommune henholder sig desuden til taksations- og 

overtaksationskendelser5 fra et beboelsesområde i byzone ved Jyllinge 
Nordmark i Roskilde Kommune (græsbeklædt dige eller terrænregulering 

med topkote i 2,40 m DVR90, hvor taksations- og 

overtaksationskommission bl.a. har anført følgende: ”Ejendommen findes 
endvidere ikke ved stormflodssikringen påført et værditab, men har 

snarere fået tilført værdi henset til de nuværende klimaforandringer, hvor 
en køber næppe vil betale under markedsprisen for en ejendom 

beliggende direkte til fjorden, som er sikret mod oversvømmelse.” 

Der foreligger endnu ikke taksationskendelser6 fra Frederikssund 
Kommunes kystbeskyttelsesprojekt ved sommerhusområdet Hyllingeriis, 

hvor der er eksproprieret og pålagt tilsvarende servitut om 

                                                
3 Efter disse bestemmelser kan grundejere (også grundejere, der ikke er berørt af 
ekspropriation) anmode taksationskommissionen om at behandle spørgsmål om ”andre 
ulemper” fra anlægget, herunder naboretlige forhold som nærhed, dominans, støj osv. 
4 Kendelse af 7. december 2017 om forretning d. 2. november 2017 fra 
Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjælland (TS82001-00033). Gengivet i MAD 
2014.216 (Miljøretlige Afgørelser og Domme). 
5 Kendelser af 22. august 2023 om forretning d. 17. december 2021 fra 
Taksationskommissionen for Roskilde (T 1 og T 2/2020), og kendelser af 18. december 
2024 om forretning d. 10. september 2024 fra Overtaksationskommissionen for Roskilde, 
Sydsjælland og Lolland-Falster (sagsnre. 2023-154141 og 2024-167379).  
6 Ekspropriationsbeslutning for kystbeskyttelsesanlægget i Hyllingeriis blev truffet af Byrådet 
d. 29. maj 2024, og der har været afholdt taksationsforretninger d. 8. oktober 2024. 
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kystbeskyttelsesanlæg om jorddige, spunsvægge m.m., og hvor 
grundejerne ikke blev tilbudt erstatning for pålæg af servitut om 

kystbeskyttelsesanlæg med henvisning til ovenstående anbringender om 
fradrag for fordele. 

Trods ovenstående om fradrag for fordele, vil de ejendomme, der alene 

pålægges servitut om kystbeskyttelsesanlæg, dog få tilbudt en mindste- / 
ulempeerstatning på 2.000 kr. pr. ejendom, for den ulempe, som 

tinglysning af servitutten medfører. 
Lb.nre. 1, 37 og 65, der ikke vurderes at opnå fordele af projektet og 

anlægget, vil få tilbudt erstatning for pålæg af servitut om 

kystbeskyttelsesanlæg. 
 

I. Overgange over diget – offentlige og private 

Det fremgår af § 2, stk. 2, i ovennævnte servitut om 
kystbeskyttelsesanlæg m.v., at færdsel ovenpå og på langs af diget ikke 

er tilladt, og at færdsel over diget således kun må ske på de særskilt 
anlagte overgange, og kun i det omfang, hvor der er lovlig adgangsvej til 

disse overgange. Det fremgår ligeledes af servituttens § 6, at disse 

overgange etableres og sikres i forbindelse med projektet. Der etableres 
to typer af overgange; offentlige og private overgange.  

 
De offentlige overgange over diget er i vidt omfang placeret de steder, 

hvor der i forvejen er offentlig adgang / sti til fjorden med både, kajakker 
m.m. og gående færdsel til trampestien langs med fjorden. Placeringen – 

og den omtrentlige bredde og udformning – af de offentlige diger 

fremgår af ekspropriationsplanerne. 
 

Derudover etableres der – efter private aftaler mellem digelaget og de 
enkelte grundejere forud for ekspropriationsprocessen – en række 

private overgange over diget. Disse aftalte private overgange er ligeledes 

angivet på de reviderede ekspropriationsplaner, men fremgår alene af 
informationsmæssige hensyn, og kommunens ekspropriationsbeslutning 

vil ikke omfatte de private overgange, da de som nævnt er aftalt på 
privatretligt grundlag. § 6 i servitutten om kystbeskyttelsesanlæg 

(anmærkning A, jf. pkt. H ovenfor) nævnes både de offentlige og private 

overgange. 
 

J. Servitut om vandreservoir (anmærkning B) og fremtidige 

bebyggelsesmuligheder m.m. 
Formålet og indholdet af servitutten om vandreservoir har under de 

afholdte åstedsforretninger været et gennemgående emne, som har givet 
anledning til mange spørgsmål og vakt bekymring blandt mange 

grundejere. Særligt har mulighederne for at foretage byggeri indenfor 

servitutarealet givet anledning til usikkerhed. Af servitutteksten 
(anmærkning B), som blev udsendt sammen med indvarslingen til 

åstedsforretningen, fremgår det blandt andet, at der ikke må foretages 
terrænregulering eller opføres bebyggelse, som reducerer 

vandreservoirets kapacitet eller afskærer dele af området, hvorved 
vandets frie gennemstrømning hindres. Det fremgår dog samtidig, at der 

kan gives tilladelse til bebyggelse eller anlæg, hvis disse etableres på 

pæle eller på anden måde udformes, så reservoirkapaciteten 
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opretholdes, og områderne ikke afskæres. Flere grundejere anmodede 
om at det undersøges, om der efter byggelovgivning m.m. kan gives 

tilladelse til at ny bebyggelse indenfor servitutarealet opføres på pæle, 
herunder hvis dette medfører, at den normale vandrette 

højdegrænseplan for sommerhusområder på 5,0 m7 over naturligt terræn 

overskrides. 
 

På den baggrund har NIRAS (rådgivende og projekterende ingeniør for 
projektet) genberegnet vandreservoirets kapacitet og undersøgt om det 

vil være muligt at holde reservoirarealerne indenfor 

strandbeskyttelseslinjen. Konklusionen på NIRAS´ undersøgelser er, at 
kapaciteten af vandreservoiret ikke vil blive påvirket i en sådan grad, at 

det er nødvendigt at pålægge restriktioner på arealer, der ligger uden for 
strandbeskyttelseslinjen. Kystmyndigheden i Frederikssund Kommune har 

ifm. ovenstående udarbejdet notatet: ”Notat om reducering af 
udbredelsen af servitut om vandreservoir i forbindelse med 
højvandsbeskyttelse i Kulhuse Øst”, som vedlægges i bilag.  

 
De reviderede ekspropriationsplaner, der udsendes sammen med 

nærværende protokol, er derfor blevet revideret / opdateret således, at 
udstrækningen af vandreservoirarealerne ikke pålægges arealer udenfor 

strandbeskyttelseslinjen – med undtagelse af tre ejendomme (lb.nre. 85, 

86 og 88). Pålæg af servitut om vandreservoir reduceres derfor for 
ejendomme i 1. række mod fjorden til alene at omfatte areal indenfor 

strandbeskyttelseslinjen, og frafaldes helt for ejendomme, der ligger 
udenfor strandbeskyttelseslinjen i 2. eller 3. række fra fjorden (som 

nævnt ovenfor dog med undtagelse for lb.nre. 85, 86 og 88). 
Dermed vil pålæg af servitut om vandreservoir efter kommunens 

opfattelse ikke påvirke bebyggelsesmulighederne på de ejendomme, hvor 

servitutten pålægges, herunder ikke påvirke mulighederne for at opføre 
byggeri på pæle og over den vandrette højdegrænseplan udenfor 

strandbeskyttelseslinjen. Da der indenfor strandbeskyttelseslinjen i 
forvejen er forbud mod opførelse af nyt byggeri, anlæg, terrænregulering 

osv., jf. naturbeskyttelseslovens § 158, er det herefter Frederikssund  

 
Kommunes samlede vurdering, at pålæg af servitut om vandreservoir 

(anmærkning B), ikke vil påføre de berørte ejendomme et værditab. 
De ejendomme, der alene pålægges servitut om vandreservoir, vil dog få 

tilbudt en mindste- / ulempeerstatning på 2.000 kr. pr. ejendom, for den 

ulempe, som tinglysning af servitutten medfører, ligesom de tre 
ejendomme, der pålægges servitut om vandreservoir udenfor 

strandbeskyttelseslinjen, vil få tilbudt erstatning for den del af 
servitutarealet, der ligger udenfor strandbeskyttelseslinjen. 

                                                
7 Bygningsreglementets § 178 (BR 18, bekendtgørelse nr. 1399 af 12. december 2019 med 
senere ændringer om bygningsreglement 2018). 
8 Der må ikke foretages ændring i tilstanden af strandbredder eller af andre arealer, der 
ligger mellem strandbredden og strandbeskyttelseslinjen. Der må f.eks. ikke placeres 
bebyggelse, ske beplantning eller terrænændringer, etableres hegn eller placeres 
campingvogne og lign., og der må ikke foretages udstykning, matrikulering eller 
arealoverførsel, hvorved der fastlægges skel. 



 

 

 
 

9 /14 

K. Midlertidige arbejdsområder, depoter og adgangsveje 
(anmærkning C) – retablering m.m. 

De midlertidige arbejdsarealer angivet på ekspropriationsplanerne 
omfatter dels de arbejdsarealer, som ligger langs anlægget, og som 

anvendes til jordkørsel m.m. med dumpere ifm. opbygning af 

kystbeskyttelsesanlægget med tilhørende installationer, dels af 3 større 
sammenhængende midlertidige arbejdsområder (på lb.nre. 41, 50 og 

66), der kan anvendes af entreprenøren til arbejdspladser, jord- / 
mulddepot /-oplag, skurby m.m. Det forventes at der udlægges 

jernplader på de dele af de midlertidige arbejdsområder, der skal 

anvendes til kørsel med dumpere m.m. I hvilket omfang og til hvilke 
funktioner, de 3 større midlertidige arbejdsområder / depotarealer vil 

blive anvendt af entreprenøren, afhænger af drøftelser / aftaler med den 
valgte entreprenør. Der vil blive givet nærmere orientering herom via 

digelagets hjemmeside, jf. også under pkt. D ovenfor om entreprenørens 
tidsplan for anlægsarbejdet. 

 

De midlertidige arbejdsarealer vil efter anlæggets færdiggørelse blive 
retableret og tilbageleveret efter nærmere aftaler med de berørte 

grundejere, typisk ved planering og tilsåning med græs. Dog kan 
beplantning m.m., som det er nødvendigt at fjerne i de midlertidige 

arbejdsområder, ikke retableres, og disse vil grundejerne derfor få tilbudt 

økonomisk erstatning (ligesom for beplantning m.m. indenfor 
servitutareal for kystbeskyttelsesanlægget (anmærkning A)). Skelpæle, 

der har måtte fjernes i de midlertidige arbejdsarealer, retableres af en 
landinspektør. Skelpæle, der ligger i selve jorddiget, spunsvæg el. lign., 

kan ikke blive retableret (det vil dog fremgå af de tinglyste servitutrids, 
hvor skel er i forhold til kystbeskyttelsesanlægget). 

 

Lb.nre., der er omfattet af midlertidige arbejdsarealer, vil få tilbudt 
erstatning i overensstemmelse med erstatnings- og taksationspraksis, der 

tilsiger, at der fastsættes erstatning svarende til ca. 10 pct. af 
grundværdien (den offentlige ejendomsvurdering) pr. år. Det er i 

erstatningsforslagene lagt til grund, at anlægsperioden vil være 7 

måneder (april – oktober 2025, begge måneder inklusiv), jf. pkt. D 
ovenfor. Hvis det viser sig, at anlægsperioden bliver længere end 7 

måneder, vil erstatningen efter anlægsarbejdets afslutning blive 
reguleret. Tilsvarende må evt. andre erstatningsberettigede gener, der 

måtte opstå under anlægsarbejdet, blive drøftet i forbindelse med 

entreprenørens tilbagelevering af de midlertidige arbejdsarealer. 
På ekspropriationsplanerne er desuden angivet midlertidige adgangsveje. 

Flere grundejere udtrykte bekymring for, at disse veje er for smalle og 
ikke er befæstet eller anlagt med henblik på at kunne bære trafik med 

tunge og lange lastbiler med anhængere. Frederikssund Kommune 
oplyste, at de på ekspropriationsplanerne angivne midlertidige 

adgangsveje primært er tænkt som veje, hvor jord m.m. transporteres 

fra de større arbejdsområder / -depoter med jordoplag m.m. med mindre 
arbejdskøretøjer (dumpere) frem til de steder, hvor jorddiget m.m. skal 

etableres. De midlertidige arbejdsveje angivet på ekspropriationsplanerne 
forventes således ikke anvendt til arbejdskørsel med tunge lastbiler med 

anhængere.  
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Frederikssund Kommune oplyste desuden, at kommunen skal godkende 
entreprenørens planer for kørsel med jord m.m. til de 3 større 

arbejdsområder. Kommunikation om entreprenørens kørselsveje og 
vilkårene herfor forventes at foregå via digelagets hjemmeside, jf. også 

under pkt. D ovenfor om entreprenørens tidsplan for anlægsarbejdet. 

Anlægsarbejdet er generelt reguleret af Frederikssund Kommunes 
forskrifter for bygge- og anlægsarbejder9, hvorefter arbejdet som 

udgangspunkt skal overholde de angivne grænseværdier for støj, jf. 
forskriftens § 8 om støjgrænseværdier for midlertidige aktiviteter, 

herunder bygge- og anlægsaktiviteter. 

 

L. Fastlagte skel (der afviger fra matrikelkortet) 

I forbindelse med udarbejdelse af ekspropriationsmateriale er skellet flere 

steder blevet fastlagt, fordi forholdene i marken afviger fra det digitale 
matrikelkort. De fastlagte skel fremgår af ekspropriationsplanerne med 

røde streger (matrikelkortets skel er vist med sorte streger). De fastlagte 
skel bliver ikke registreret i matriklen efter at anlægget er etableret, men 

er anvendt til en mere korrekt opgørelse af servitutarealer m.m. 

 

M. Udlejning af sommerhuse i anlægsperioden 

Under åstedsforretningerne blev der stillet spørgsmål vedrørende 

eventuel kompensation for begrænset mulighed for udlejning af 
sommerhuse og dermed tabt lejeindtægt i den periode, hvor 

anlægsarbejderne foregår. Det er på nuværende tidspunkt ikke muligt at 
vurdere omfanget og tidsperioderne af en eventuel påvirkning af støj, 

støv osv. fra anlægsarbejderne, og i hvilket omfang dette vil medføre 

begrænsninger af mulighederne for at udleje de nærliggende 
sommerhuse – enten fuldstændigt i visse perioder, eller til nedsat leje i 

visse perioder. En vurdering heraf vil først kunne foretages efter 
anlæggets opførelse, jf. også det under pkt. K anførte om 

erstatningskrav efter anlæggets udførelse. Frederikssund Kommune 

opfordrer derfor grundejere opfordres til at indsamle dokumentation for 
tidligere års udlejningsomsætning med henblik på at kunne 

sammenholde disse oplysninger med resultatet for 2026. 
Undtaget for ovenstående er dog lb.nr. 2, der på nuværende tidspunkt vil 

få tilbudt erstatning for nedgang i udlejningsindtægt, idet anlægsarbejder 
med etablering af spuns m.m., skal foregå helt tæt på sommerhuset (0,5 

m fra træterrasse og facade), og grundejeren har fremsendt 

dokumentation for de seneste 3 års udlejningsindtægter. 
 

N. Vejledning ift. evt. ændring af ejendomsvurdering 

Flere grundejere har spurgt til om ejendomsskatten kan reduceres for de 
arealer, der pålægges servitut om kystbeskyttelsesanlæg m.v. og / eller 

om vandreservoir, idet de berørte arealer pålægges disse 
rådighedsindskrænkninger, og fremover (for servitutarealer om 

kystbeskyttelsesanlæg) ikke kan anvendes i samme omfang som i dag. 

Frederikssund Kommune har ikke som ekspropriationsmyndighed 
mulighed for at fastsætte, hvilken betydning disse servitutter kan eller 

bør have fremadrettet for ejendomsvurderinger af de berørte 

                                                
9 https://www.frederikssund.dk/Borger/Bolig--byggeri/din-ejendom/Roeg-stoej-og-lugt/Stoej 

https://www.frederikssund.dk/Borger/Bolig--byggeri/din-ejendom/Roeg-stoej-og-lugt/Stoej
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ejendomme. Ved tinglysning af ekspropriationsbeslutningen (før-
notering) og de endelige servitutter (efter anlægsprojektets 

færdiggørelse og opmåling m.m.) vil kommunen dog oplyse overfor 
Tinglysningsretten, at servituttens indhold kan have betydning for 

ejendommens værdi, hvilket har til formål at henlede 

skattemyndighedernes (Vurderingsstyrelsens) opmærksomhed på 
servitutten i forbindelse med ejendomsvurdering. Dette er dog ikke en 

garanti for, at Vurderingsstyrelsen inddrager servitutten ved fremtidige 
ejendomsvurderinger. Derfor kan kommunen kun opfordre til, at de 

enkelte grundejere selv henleder Vurderingsstyrelsens opmærksomhed 

på servitutten. Ansøgning om nedsættelse af ejendomsvurdering som 
følge af servitutten om diget kan først indgives, når 

ekspropriationsbeslutningen eller den endelige servitut er blevet tinglyst.  
 

Næste gang grundejere modtager en ejendomsvurdering fra 
Vurderingsstyrelsen (som sker hvert andet år for sommerhuse) med 

tilhørende deklaration, kan grundejer inden for 4 uger indsende en 

indsigelse via Vurderingsstyrelsens Vurderingsportal10, hvor det nederst i 
deklarationen skal angives, at der ønskes indsigelse, og derefter kan der 

vedhæftes den tinglyste servitut samt en kort beskrivelse af, hvilken 
betydning grundejer finder at servitutten har for ejendommens vurdering 

/ værdi. Det bemærkes i den forbindelse, at der i den eksisterende 

gældende grundværdispecifikation (pr. 1. oktober 2020) for hovedparten 
af de berørte sommerhusgrunde er specificeret / fastsat en lavere 

grundværdi for den del af grundene, der ligger indenfor 
strandbeskyttelseslinjen (68 kr. pr. m2), i forhold til den del af grundene, 

der ligger udenfor strandbeskyttelseslinjen (190 kr. pr. m2). Det er disse 
grundværdier, der tages udgangspunkt i ved fastsættelse af erstatning 

for midlertidige arbejdsarealer, jf. pkt. K ovenfor. 

 

O. Tilladelser m.m. 
Kystbeskyttelsesloven 

Frederikssund Kommune har d. 1. februar 2024 meddelt tilladelse efter 
kystbeskyttelsesloven til det fælleskommunale kystbeskyttelsesprojekt 

med bidragspligt for den østlige del af Kulhuse. Tilladelsen er givet til 

etablering af oversvømmelsesbeskyttelse i form af jorddiger m.m. til 
sikringskote 2,02 m DVR90. Det tilladte anlæg består af et ca. 2,4 km 

langt jorddige mod Roskilde Fjord, med en digekrone i kote +2,2 – +2,4 
m DVR90. 

 
Vandløbslovens § 6 

Bagvandshåndteringen i projektet vil ændre vandets naturlige forløb over 

matrikelgrænser og kræver derfor tilladelse efter vandløbslovens § 6, 
hvilket er inkluderet i tilladelsen efter kystbeskyttelsesloven. 

 
Naturbeskyttelseslovens § 15 – strandbeskyttelseslinjen 

Dele af kystbeskyttelsesanlægget er placeret inden for 

strandbeskyttelseslinjen, hvor der er forbud mod tilstandsændringer. 
Undtaget dette er dog kystbeskyttelsesanlæg. Dispensation fra 

                                                
10 www.vurderingsportalen.dk. 

https://molbak.sharepoint.com/sites/2022/Delte%20dokumenter/General/Jobs/221287/TEKST/Ekspropriation/Protokol/www.vurderingsportalen.dk.
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strandbeskyttelseslinjen er inkluderet i tilladelsen efter 
kystbeskyttelsesloven. 

 
Naturbeskyttelsesloven – fredning – Jægerspris Nordskov 

Den østlige afgrænsning af kystbeskyttelsesanlægget er placeret inden 

for det fredede område Jægerspris Nordskov (reg.nr. 7730), hvor der 
bl.a. er forbud mod opførsel af diger. Det er vurderet, at det konkrete 

projekt ikke strider mod fredningens formål. Dispensation fra fredningen 
er inkluderet i tilladelsen efter kystbeskyttelsesloven. 

 

Skovloven – fredskov 
Den østlige afgrænsning af kystbeskyttelsesanlægget er placeret inden 

for fredskovsareal. Enkelte træer vil skulle fældes ifm. projektet. Ny 
træbevoksning må ikke indfinde sig på selve kystbeskyttelsesanlægget. 

Det er vurderet, at dette ikke er i modstrid med fredningen, da arealet 
allerede kan holdes træfrit efter skovlovens § 10, stk. 2 (beskyttet som 

strandeng). Miljøstyrelsen har vurderet, at der ikke skal stilles krav om 

erstatningsskov, da det areal der dispenseres fra, er under 0,5 ha, jf. § 2, 
stk. 1, i bekendtgørelse om erstatningsskov. Dispensation fra 

fredskovsbestemmelserne er inkluderet i tilladelsen efter 
kystbeskyttelsesloven. 

 

Miljøvurderingsloven - VVM 
Kystbeskyttelsesprojektet er omfattet af Miljøvurderingsloven, Bilag 2, 

pkt. 10k. Frederikssund Kommune har derfor foretaget en VVM-screening 
af projektet. På den baggrund har kommunen truffet afgørelse om at 

projektet ikke vil kunne påvirke miljøet væsentligt og derfor ikke er 
omfattet af krav om miljøvurdering.  

 

Kysthabitatbekendtgørelsen § 3 – Natura 2000  
Frederikssund Kommune har, jf. Kysthabitatbekendtgørelsen § 3, 

udarbejdet en væsentlighedsvurdering. På den baggrund har kommunen 
vurderet, at projektet kan gennemføres uden at skade internationale 

naturbeskyttelsesområder (Natura2000- områder) eller arter på 

habitatdirektivets Bilag IV. Kommunen har derfor truffet afgørelse om at 
projektet ikke skal habitatkonsekvensvurderes. 

 

P. Indefrysning af kystbeskyttelsesbidrag 

Flere grundejere spurgte til om det er muligt at få indefrosset 

kystbidraget, efter samme princip som stigningerne i ejendomsskatten. 
Afdeling for Opkrævning og Ejendomsskat i Frederikssund Kommune har 

efterfølgende oplyst at kommunen ikke yder lån til dækning af 

kystbidrag. Indefrysning af kystbidrag er derfor ikke en mulighed.  
 

Q. Betaling af kystbeskyttelsesbidrag som engangsbetaling i 

stedet for afdragsordning 

Flere grundejere har spurgt til om det er muligt at indfri lånet til 

digeprojektet med det samme. Frederikssund Kommune oplyste, at dette 
er under afklaring og vil blive sat til afstemning på generalforsamling i 

digelaget i 2026. 
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R. Erstatningsforslag samt efterfølgende erstatning for 
midlertidige arbejdsarealer m.m. 

Erstatningsforslag for de enkelte ejendomme (lb.nre.) er vedlagt denne 
protokol. Erstatningsforslag omfatter de permanente indgreb, midlertidig 

inddragelse af ejendommen, samt erstatning for evt. tab af beplantning 

m.m. indenfor de permanente eksproprierede servitutarealer m.m. 
 

S. Vejledning for den videre proces 

Af vedlagte dokument for den enkelte ejendom (lb.nr.) fremgår under 
”Underskrifter” følgende: 

Du skal som grundejer enten godkende eller afvise det fremsendte 
erstatningsforslag. 

Du skal sende din godkendelse eller afvisning (samt evt. øvrige 

bemærkninger til protokollen) som svar på den digitale post, som du 
modtager. Alternativt kan du skrive en mail til 

kystsikring@frederikssund.dk – angiv i så fald ejendommens lb.nr. ”XX” 
og adresse ”XX” i emnefeltet. 

Du skal sende din godkendelse eller afvisning indenfor 4 uger efter 

modtagelse af nærværende materiale, dvs. senest den 31. oktober 
2025. 

Hvis der er flere ejere af ejendommen, skal alle ejere godkende eller 
afvise protokol og erstatningsforslag.  

Fremsatte bemærkninger til protokol og erstatningsforslag vil sammen 

med den udsendte protokol være vedlagt som bilag til den politiske 
behandling. Det forventes at Frederikssund Kommune vil træffe 

ekspropriationsbeslutning i henhold til kystbeskyttelseslovens § 6 på 
møde i Frederikssund Byråd d. 17. december 2025. 

Når Frederikssund Kommune har truffet ekspropriationsbeslutning, vil 
dette blive meddelt de berørte grundejere via digital post / brev. Det er 

fra tidspunktet af denne meddelelse, at fristen på 4 uger til at indbringe 

spørgsmålet om ekspropriationsbeslutningens lovlighed til Miljø- og 
Fødevareklagenævnet, og fristen på 8 uger for indbringelse af 

erstatningsspørgsmålet til Taksationskommissionen, regnes. 
Klagevejledning vedlægges afgørelsen. 

Udbetaling af erstatningen vil ske umiddelbart efter 
ekspropriationsbeslutning er truffet.  

Der henvises i øvrigt til den vedlagte vejledning om 

ekspropriationsproces, der også var udsendt sammen med indvarslingen 
til åstedsforretningen. 

  

mailto:kystsikring@frederikssund.dk
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T. Bilag 

Følgende bilag er vedlagt protokollen: 

- Erstatningsforslag (for det pågældende lb.nr. – er suppleret med 
oplysninger fra åstedsforretningen i forhold til den version, der 
blev udsendt sammen med indvarslingen til åstedsforretningen).  

- Ekspropriationsplan (for det pågældende lb.nr. – bemærk at 

ekspropriationsplaner er blevet opdateret i forhold til den version, 
der blev udsendt sammen med indvarslingen til 
åstedsforretningen). 

o Private overgange er tilføjet, vandreservoir-arealer 

ændret, husnumre tilføjet, spunsvæg rykket 
(ekspropriationsplan 01), rettelser af placering af 
eksisterende diger, ledninger, brønde og depotarealer). 

- Servituttekster  

o Anmærkning A: Tekst i § 6 om private overgange er 
tilføjet i servitut om kystbeskyttelsesanlæg m.v. 

o Anmærkning B: Tekst i § 2, stk. 2, om byggeri på pæle 
er slettet i servitut om vandreservoir. 

o Anmærkning C: Servituttekst er uændret. 

- Tværsnit (er uændret i forhold til den version, der blev udsendt 
sammen med indvarslingen til åstedsforretningen). 

- Vejledning om ekspropriation til kystbeskyttelsesanlæg (er 

uændret i forhold til den version, der blev udsendt sammen med 
indvarslingen til åstedsforretningen). 

- Notat om reducering af udbredelsen af servitut om vandreservoir 
i forbindelse med højvandsbeskyttelse i Kulhuse Øst (nyt bilag 

om nyberegning af vandreservoirarealet). 
 

 

 
Venlig hilsen 

 
 

Pi Sylvester Harild 

Klimamedarbejder 
 

 

 


