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Planlzegning for og ekspropriation til logistikcenter ved Haderslev

“Jeg vil derfor vaere indstillet p§ at godkende, at Miljeministeriet i samarbejde med amtet
tilvejebringer plangrundiaget for en hensigtsmaessig placering af et logistikcenter efter
overgangsbestemmelsernes ikrafttraedelse 1. januar 2006”

Citat fra tidligere miljeminister Connie Hedegaards brev til tidligere amtsborgmester Cari
Holst, oktober 2005.

Ekspropriation af tandbrugsjord har i den seneste tid veeret genstand for sével omfattende
medieomtale som politiske debatter. Ekspropriation af 62 ha landbrugsjord ved den sgnderjyske
motorvej i Haderslev Kommune har i den sammenhaeng gentagne gange veaeret omtalt i medierne.

Haderslev Kommune anerkender den politiske debat og ngdvendigheden heraf, ndr samfundet skal
forholde sig til skismaet mellem den private ejendomsret og behovet for byudvikling. En vaesentlig
aktgr i denne debat er naturligvis medierne - sdvel den skrevne som radio, TV og internet.

N&r det er sagt, vil vi benytte lejligheden til at oplyse de faktuelle forhold i ekspropriationssagen fra
Haderslev Kommune. Det er vores opfattelse, at et ngjere kendskab til denne sag kan medvirke til
en nuanceret debat om ekspropriationsredskabet. Laes medsendte redeggreise og kontakt os
gerne for eventuel uddybning.

Venlig hilsen
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Kopi til:

Landmand Egon Lykke

Landmand Laue Nissen Skau

Bestseller A/S

Miljgminister Troels Lund Poulsen
Trafikministeren Carina Christensen

Pkonomi- og erhvervsministeren Bendt Bendtsen
Tidl. miljgminister og nuveerende Klima- og energiminister Connie Hedegaard
Folketingets Erhvervsudvalg,

Folketingets Trafikudvalg

Dansk Industri

Landbrugsradet
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Byrddet
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Redeggrelse om Haderslev Kommunes planlagning for og senere ekspropriation til et
logistikcenter til Bestselier A/S

Eksprapriation af landbrugsjord har i den seneste tid vaeret genstand for sdvel omfattende
medieomtale som politiske debatter. Ekspropriation af 62 ha landbrugsjord ved den sgnderjyske
motorve]j i Haderslev Kommune har i den sammenhaeng gentagne gange vaeret omtalt | medierne.

Haderslev Kommune anerkender den politiske debat og nedvendigheden heraf, ndr samfundet skal
forholde sig tit skismaet mellem den private ejendomsret og behovet for byudvikling. En vaesentlig
aktor i denne debat er naturligvis medierne — savel den skrevne som radio, TV og internet.

Nar det er sagt, vil vi benytte lejligheden til at oplyse de faktuelle forhold i ekspropriationssagen fra
Haderslev Kommune. Det er vores opfattelse, at et ngjere kendskab til denne sag kan medvirke til
en nuanceret debat om ekspropriationsredskabet.

I medierne og debatten har det til tider fremst8et som om ekspropriationen i Haderslev Kommune
af 62 ha landbrugsjord ved den sgnderjyske motorvej har befundet sig pd kanten - ja, efter
nogens opfattelse endog pa den forkerte side af gasldende lovgivning.

Af hensyn til byudvikling kan det veere ngdvendigt for en kommune at ekspropriere, hvor det ofte
er tale om virkeligggrelse af en lokalplan. Der vil naturligvis altid blive tilbudt fuld erstatning, der
ifglge reglerne er skattefri. Hvis lodsejerne ikke finder kommunens tilbud tilstraekkelig, kan
fastseettelsen af erstatningen indbringes for taksatiocnskommissionen og en afggrelse her kan ankes
til overtaksationskommissionen, og endelig retten. Der er saledes sikret lodsejerne en proces, hvor
der er sikkerhed for fuld erstatning ved det overgreb p3 den private ejendomsret, som en
ekspropriation jo er.

Vi vil indledningsvis pointere, at Haderslev Kommune i sagen vedr. logistikcentret ved den
sgnderjyske motorvej har bestraebt sig p& haj kvalitet i sagsbehandlingen - herunder samarbejdet
med Sgnderjyllands Amt, Miljpministeriet og Statsamtet samt ved involvering af eksterne
kompetencer i sagsforigbet. Haderslev Kommune har vaeret meget opmzerksom pa, at udiegget af
et erhvervsareal pa 62 ha til logistikform&l ved den senderjyske motorvej ville kunne pékalde sig
saerlig opmaerksomhed.

Sagen starter i 2005, hvor dialogen mellem Haderslev Kommmune og Bestseller A/S indledes.
Bestseller oplyste p8 dette tidspunkt, at man havde et arealbehov pa 50 ha til opfgrelse et
nordeuropeeisk logistikcenter. Bestseller gnskede, at logistikcentret etableredes i Danmark og s8
teet pd de nordeuropaeiske markeder som muligt og i tilknytning til motorvejen - af hensyn til den
trafiktunge handtering af virksomhedens varer. Virksomheden havde gennemfgrt en omfattende
research som grundlag for placeringen.
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Sammen med Sgnderjyllands Amt kunne parterne hurtigt konstatere, at der langs den sgnderjyske
motorvej ikke i den eksisterede planlaegning (regionplan og kommuneplaner) var et arealudleeg i
denne stgrrelsesorden.

P& den baggrund rettede Hadersiev Kommune og Senderjyliands Amt henvendelse til
Miljgministeriet for at dragfte mulighederne. Det blev aftalt, at Sgnderjyllands Amt som
regionplanmyndighed skulle rette henvendelse til Miljgministeriet med henblik pa at opnd adgang
til at igangseette planizegningen for arealudlaegget. Dette skete den 9. september 2005 ved brev
fra davaerende amtsborgmester Carl Holst til davaerende miljeminister Connie Hedegaard.

Amtets brev til miljgministeren og den tilhgrende begrundelse for anmodningen vedlaegges om
bilag (bilag 1).

Den 7.oktober 2005 godkendte davaerende miljgminister Connie Hedegaard, at Miljgministeriet i
samarbejde med amtet tilvejebringer plangrundlaget for en hensigtsmaessig placering af et
logistikcenter til Bestselier A/S.

Miligministeren lagde i sin godkendelse vzegt pa,
+ Virksomhedens primaere behov for en lokalisering teet pd de store europasiske
containerhavne og samtidig teet p& de nordeuropziske markeder
» Logistiske overvejelser i et europaeisk perspektiv frem for overvejelser om eksempelvis
neerheden til arbejdskraft eller samspillet med byfunktioner
» Virksomhedens store antal transporter, der skal afvikles inden for snaevre tidsvinduer og
dermed fremkommelighed

Miljeministeren afslutter med en bemaerkning om, at hun har bedt Skov~ og Naturstyrelsen om at
igangsaette samarbejdet med amtet om tilvejebringelse af det ngdvendige plangrundiag (bilag 2).

Med udgangspunkt i miljgministerens godkendelse og en indledende offentlig idéhgring
udarbejdede Sgnderjyllands Amt og Haderslev Kommune i samarbejde med Skov- og
Naturstyrelsen herefter regionpliantilleeg, kommuneplantillaeg og lokalplan for arealudieegget. Som
en del af planlaegningen blev der udarbejdet en omfattende miijgvurdering, der konkiuderede at
“planforsiagene kan f8 en positiv indflydelse pd plante- og dyrelivet og den biologiske
mangfoldighed i planomradet”.

I forbindelse med den lovpligtige offentlighedsperiode blev der afholdt et borgermgde, hvor ca. 80
interesserede borgere fra fortrinsvis lokalomr3det deltog.

Plangrundlagene blev endelig godkendt af Amtsrdd og Byrad i september og oktober.2006. I den
sammenhzaeng skal det bemeerkes, at der ikke kom indsigelser tii plangrundlagene i
hgringsperioden - helier ikke fra de bergrte lodsejere. De endeligt vedtagne planer er heller ikke
blevet paklaget.

Haderslev Kommune har vaeret opmaerksom pa&, at planizegningen ville vaere indgribende overfor
de bergrte landmaand. Inden der blev skabt offentlighed om planleegningen orienterede Hadersiev
Kommune derfor de p8gaeldende. Det skete i september 2005 samtidig med, at Segnderjyliands Amt
rettede henvendelse til miljgministeren.

Haderslev Kommune har siden lgbende bestraebt sig pa at holde lodsejerne orienteret om
planleegningens udvikling.

2/4

~ Haderslev




) Haderslev

Bestseller forsggte at erhverve arealerne direkte fra de bergrte lodsejere. Pris- / erstatningskravet
fra den ene lodsejer var p& 1,3 mio. kr. pr. ha, hvilket vurderes at vaere ca. 5 gange prisen for
landbrugsjord i omrédet. P& den baggrund anmodede Bestseller Haderslev Kommune om hjeelp til
realisering af lokalplanen.

I januar 2006 fik Haderslev Kommune udarbejdet en vurdering af grundarealet af Sadolin og
Albzek. Sadolin o9 Albaek vurderede landbrugsjordprisen til 180.000 kr. ha, og erhvervsjordsprisen
til 350.000 ha (bilag 3).

I maj 2006 skrev Haderslev Kommune til den ene af lodsejerne, at ekspropriation kunne komme pd
tale for at virkeligggre lokalplanen.

Dialogen med den ene lodsejer blev afbrudt i december 2006 da pdgeeldende stavnede Haderslev
Kommune med pastand om, at kommunen ikke ville have hjemmael til at ekspropriere
landbrugsjorden til logistikcentret.

Haderstev Kommune fik i juni 2007 udarbejdet et responsum herom af professor, dr.jur. Sgren H.
Mgrup, Aarhus Universitet.

Professor Mgrup konkluderer i sit responsum, at der intet er “til hinder for, at Haderslev Kommune
kan ekspropriere til virkeliggpreise af lokalplan 205.561-1". Han ggr samtidig opmaerksom p3, at
der er en reekke betingelser, der skal veere opfyldt.

1 forbindelse med diskussion af begrebet “almenvellet” konstaterer prof. Mgrup, at der ikke er
noget til hinder for at ekspropriere til fordel for privatpersoner eller bestemte virksomheder, dog
skal der forfglges et formdl, som er til gavn for almenvellet.

Prof. Mprup vurderer, at “placeringen af et logistikcenter som det pagaeldende p& det omhandlede
areal vil veere seerlig hensigtsmaessig udnyttelse af bestdende infrastruktur. Det er siledes klart, at
det samfunds- og planizegningsmeessigt er velbegrundet, at aktiviteter, der indebeerer taet og tung
trafik, placeres naer motorvejstil- og frakagrsel”.

Prof. Mprup anvender med andre ord stort set samme begrundelse for at almenvellet tilgodeses,
som miljgministeren benytter for at give adgang til at planlaegge til formalet.

I sin begrundelse for at almenveilet tilgodeses anferer Mgrup endvidere, at det er almenvellets
interesse, at erhvervsvirksomheder som fx Bestseller A/S far mulighed for at etablere og udvikie
sig.

Endvidere anfgrer Mgrup, at lovgivningsmagten i kraft af planlovgivningen har muliggjort
planizegning af denne art og hjemlet ekspropriation til virkeliggarelse (ogs8) af sddanne planer.

Marup diskuterer i sit responsum det konkrete hjemmelsgrundlag og begraansninger i adgang til at
ekspropriere som foige af forvaltningsretlige retsgrundsaetninger. Fra denne diskussion skal her
kun neevnes, at Mgrup anfgrer fglgende: “det overordnede planretlige grundlag - som planen hviler
pa - risikerer at briste, hvis planen realiseres af en hvilken som helst virksomhed med behov for et
logistikcenter”. Det er altsd forudsat, at planen realiseres af Bestselier A/S.

Professor Sgren H. Mgrups responsum til Haderslev Kommune vedleegges (bilag 4).

I december 2007 indgik Haderslev Kommune en friholdelsesaftale med Bestseller A/S. Aftalen
forpligter Bestseller til at overtage jorden til den udgift, som kommunen har haft til erhvervelsen.
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Til orientering kan det oplyses, at Haderslev Kommune har indhentet forhdndstilsagn fra det
tidligere tilsynsrad til at matte videreoverdrage jorden til Bestseller A/S uden offentligt udbud.

Haderslev Kommune har 25, april 2008 modtaget Statsforvaltningen Syddanmarks godkendelse af
Haderslev Kommunes anmodning om dispensation fra reglerne om offentligt udbud (bilag 5).

Med afszet i friholdelsesaftalen besluttede Byrddet den 28. februar 2008 at ekspropriere jorden til
virkeliggerelse af lokalplanen. Lodsejerne blev tilbudt en erstatning p8 650.000 kr. pr, ha.
Erstatningstilbuddet skulle accepteres senest den 14. april 2008 for at vaere bindende for
kommunen,

Erstatningstilbudet blev umiddeibart accepteret af den ene lodsejer.

Inden fristens udlgb -~ og efter en omfattende medieomtale af sagen i aviser, radio og TV -
accepterede den anden lodsejer tillige erstatningstilbudet. Samtidig haevede pdgaeldende retssagen
mod Haderslev Kommune ved Landsretten,

Ovenst3ende er et summarisk rids af processen fra den ferste dialog mellem Hadersiev Kommune
og Bestseller A/S og til afslutningen af ekspropriationssagen. Vi h&ber, at vi herigennem har
kunnet nuancere ekspropriationsproblemstillingen samt Haderslev Kommunes rolle og
opgavelgsning i sagen.

Séfremt der er spergsma! til ovenst3ende redegprelse, star vi gerne til radighed.

Med venlig hilsen

—
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Den q . september 2008

Keare Connie Hedegaard

Senderjyllands Amt er af Haderslev Kommune ‘blevet bedt om at tilvejebringe det nadvendige
plangrundlag i forbindelse med ¢t konkret #nske om etablenng af et sterre logistikcenter ved
Bramdrup i tilknytning til motorvejsafkersel 67,

Det drejer sig om virksomheden Bestseller A/S ved direktor og indehaver Anders Holch Povisen.

En realiscring af projektet forudsatter, at der forinden er udarbejdet et regionplantilleeg, kommu-
neplantilleg og lokalplan for omradet. Efter overgangsbestemmelserne i plantoven (§§ 2 0g 3 i
Lov om #ndring af lov om planlegning) er det ikke muligt at tilvejebringe et regionplantillxg
efter de hidtil geeldende regler, safremt perioden for offentlig fremlaggelse af forslaget strekker
sig ind i 2006, hvilket dette vil gare,

Der blev den 2. september 2005 afholdt et made hvor Skov- og Naturstyrelsen, Landsplanafde-
lingen var representeret ved kontorchef Peder Balizer Nielsen.

P4 medet redegjorde Haderslev Kommune for projektet og resultatet af modet blev, at Peder
Baltzer Nielsen opfordrede amtet til at henvende sig til dig, med henblik pa at sagen kommer ind
under overgangsbestemmelserne i Lov om #ndring of lov om planlagning § 3 stk. 7, hvorefier
miljeministeren kan tilvejebringe tillag til regionplanen.

Ved vedlagte brev og tegningsmateriale fra Haderslev Kommune er virksomheden beskrevet.
Det fremgir, at der er tale om €t meget stort byggeri, og at der gnskes &bnet mulighed for efter-
folgende udvidelser, hvorfor arealsterrelsen pi ca. 50 ha skal ses i lyset heraf. Det fremgér ligele-
des, at der vil veere tale om mange lastvognstransporter via motorvejsnettet, og at langt hovedpar-
ten vil vaere orienteret mod syd. Dette peger naturligt p4 en motorvejsneer placering ner grensen
maod Tyskland. .

De mange og tunge transporter stiller igen krav om en hgj grad af trafiksikkerhed i forbindelse
med til- og frakersel til motorvejen, hvilket opnds bedst ved en sa direkte og trafikdifferentieret
forbindelse som mulig. Vi har undersegt mulighederne for udbygning af eksisterende erhvervs-
omrader i Haderslev, og har ikke fundet at kravene kan indfries i tilstrekkelig grad.

Vi har desuden foretaget en vurdering af mulighederne inden for eksisterende erhvervsomrader
langs motorvejsnettet ogsd i andre komumuner i Senderjylland, og har heller ikke her fundet, at
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der findes arealer som i tilstrzkkelig grad lever op til kravene til arealstgrrelse samt trafikal sik-
kerhed og tilgengelighed.

Vi har vurderet de regionplanmassige bindinger pa arealet, og registreret 2 arealudpegninger,
hhyv. "omride med szrlige drikkevandsinteresser” og “seerligt verdifuldt landbrugsomrade”. Med
hensyn til udpegningen som OSD-omride skal der ifb. med planteegningen redegeres for virk-
somhedens evt. pavirkning af grundvandet, men den aktuelle virksomhedstype forventes pa for-
hénd ikke at medfare problemer i forhold til grundvandsinteressen.

Der er herudover fastlagt en 150 m konsekvenszone langs motorvejen, inden for hvilken der ikke
ma ske udleeg af arealer medmindre det af planmyndigheden eller bygherren sandsynliggeres, at
det kan ske uden at give anledning til miljgkonflikter. Det ansogte byggeri er trukket langt tilbage
p& grunden, og det forventes ikke at konsekvenszonen vil give problemer at respektere.

Endelig findes en so / vandhul som er registreret som beskyttet naturtype i medfor af naturbeskyt-
telseslovens § 3. En tilstandsandring vil kreve en amtslig dispensation.

Der er lagt vagt pa, at virksomheden indpasscs i respekt for natur- og landskabshensynene, her-
under at den afskazrmende beplantning bevares og understottes gennem en bevidst landskabs- og
bebyggelsesplantegning.

Der er tale om et projekt som jeg og Senderjyllands Amt ensker at stette fuldt ud, og jeg finder
derfor, at der her er behov for at udvise den fornedne parathed og handlekraft. Vi er saledes ind-
stillet p4 at tilvejebringe det nedvendige plangrundlag hurtigt.

Jeg vil derfor bede om at sagen behandles i forhold til overgangsbestemmelserne 1 Lov om &n-
- dring af lov om planlagning § 3 stk. 7, jf. ovenfor.

Er der behov for ydetligere oplysninger stir kommunen og amtet naturligvis til ridighed, herun-
der gerne for afholdelse af et mede med dig.

Amtsborgmester




NOTAT

Udlzeg af nyt erhvervsareal ved Bramdrup - ud til den sonderjyske
motorve]

Bestseller A/S ved direktor og indehaver Anders Holch Povisen har henvendt
sig til Haderslev Kommune med henblik placering af et nyt domicil- og logi-
stikcenter for virksomheden. Henvendelsen sker pa baggrund af virksomhe-
dens egne underspgelse af andre placeringsmuligheder i Senderjylland.

P4 baggrund af undersogelserne har virksomheden konkluderet, at Bramdrup
ved Haderslev betragtes som eneste egnede placering i Senderjyl-
land/Danmark. Der hevises siledes til skrivelse fra Bestseller A/S, daterct den
28. juni 2005. Som det fremgar af skrivelsen agter virksomheden at opfaere
domicil- og logistikcenteret uden for landet safremt den enskede placering ik-
ke viser sig mulig.

Haderslev Kommune har i samarbejde med Bestseller A/S" rédgivere Arki-
tektfirmaet Seren Jensen A/S udarbejdet naervarende notat, der sammenfatter
Bestscllers intentioner og perspektiverer disse i relation til en razkke planlzg-
ningsmessige og erhvervsstrategiske overvejelser.

Lidt historie
Motorvejens krydsning med Moltrup Landevej - afkersel 67 - har indgéet
Haderslev Kommunes gnsker til erhvervsudleg fra Motorvejens etablering.

Haderslev Kommune ansa og betragter fortsat kvadranten ved Moltrup Lande-
vej - motorvejen som et serdeles velegnet og velplaceret lokaliseringsomréde
for virksomheder med behov for store arealudlag og bygningsvolumener, og
som samtidig har et stort transportbehov. Arealets beliggenhed er bade oriente-
ret mod det samlede vakstomrade i Trekantomradet samtidig med, at dets pla-
cering 1 forhold til den senderjyske motorvej giver en optimal sammenhang
med den sanderjyske region og Nordeuropa.

Da omraderne blev foresldet udlagt, indgik de i en storre byudviklingsmassig
vakstretning med store byudviklingsomréder i titknytning til Moltrup og
Bramdrup.

Haderslev Byrad fastholdt gnsket om arealudlaeg i forbindelse med udmeldin-
gerne til Regionplan 1997-2008.

Senderjyllands Amt tilkendegav i regionplanhzfiet "Indsigelser — Regionplan
1997-2008”, dateret April 1999, at man ikke enskede at tage arealudlaeggenc
med i Regionplanen, men at man ville lade udarbejde et regionplantillaeg, sa-
fremt der kom en stor virksomhed, som enskede en placering i det aktuelle
omrdde,

I forbindeise med det senere arealudizg ved Ribevej / Motorvejen til transport-
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tunge / arealkrevende virksomhedstyper kan det fremferes, at det umiddelbare
behav for arealer til de pagaldende virksomhedstyper er blevet tilgodeset.

Den aktuelle henvendelse - Det fremtidige behov

Bestsellers aktuelle henvendelse med angivelse af et her-og-nu-behov pa ca.
40.000 m? bebyggelse og virksomhedens dokumenterede udvidelse / ekspansi-
on gennem de seneste 10 ar bevirker, at omradet ved Bramdrup og dets enske-
de udlaeg til domicil- og logistikcenter bliver szrdeles aktuelt.

Det er Haderslev Kommunes samlede vurdering, at der foreligger gode plan-
laegningsmaessige begrundelser for det enskede arealudlaeg. Som det fremgar
af det af arkitektfirmaet udarbejde kortmateriale, er der tale om et meget stort
bygningsmasssigt anlaeg allerede fra dag ét, og det betyder, at det sdvel areal-
masssigt som landskabeligt ikke vil vaere muligt at indplacere centret i de nu-
varende arealudlaeg omkring Ribevej / Mototvejen.

Den pétenkte bebyggelse forudsaetter, at topografien er forholdsvis rolig™ af
hensyn til sivel muligheden for landskabelig tilpasning som de anlagstekniske
{ driftstekniske forhold. Der vil vare tale om endog meget store bygningsan-
lg med behov for tilsvarende store og sammenhangende, javne adgangs- og
mangavrearcaler.

Dette kan det foreslaede arealudizg ved Bramdrup muliggere gennem en sam-
let landskabs- og bebyggelsesplanlagning for domicil- og logistikcentret og
dets forskellige ctaper og bestanddele.

Haderslev Kommune er opmarksom pa4, at der er terrenvariationer i det fore-
sldede omrade, men arealets starrelse bevirker, at der gennem en vis terrenbe-
arbejdning kan etableres en jeevnt skrinende flade, der kan indgd i et smukt
landskabsforlab i forhold til skovbryn / omgivende landskab i ovrigt og de til-
gransende vejanleg. [ den sammenhzeng ber det i avrigt henvises til virksom-
hedens tradition for nensom og bevidst omgang med de forhdndenveerende
landskabelige betingelser.

I forbindelse med den enskede placering sé taet pa tilkerselsvejen - Moltrup
Landeve;j - til Motorvejen opnés den bedst mulige / korteste tilgang til det
overordnede vejnet som muligt. Dette vurderes som en stor planlagningsmes-
sig fordel, idet der hermed opnias det bedst mulige udgangspunkt for logistik-
centrets funktion, som er lettest muligt at modtage, handtere og afsender store
masngde varer via motorvejssystemet.

Med hensyn til de overordnede udmeldinger om sammenhaeng til anden by-
struktur, s mé det ogsd her fremhasves, at den afgerende struktur for Bestsel-
lers lokaliseringskrav er Motorvejen og den i princippet direkte tilknytning
hertil. Set fra virksomhedens side er det en fordel, at arcalet ikke indgr i
sammenhang med anden bystruktur - blandt andet fordi man i lighed med nu-
vaerende lokalisering vil komme i udvidelsesproblemer / arealproblemer inden
for en kortere arraekke. Da virksomhedens ansatte erfaringsmeassigt allerede
nu kommer fra et stort opland (og maske endnu mere fremover) er sammen-
hangen med en bestaende bystruktur ikke afgorende.

- BYGGER BRO MELLEM FORTID 0G FREMTID...
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Erhvervsstrategiske overvejelser

Bestseller A/S herer i dag til blandt de sterste danske tekstilvirksomheder og
er et godt eksempel pa handtering af den sakaldte globalisering,

En af globaliseringens konsekvenser har veeret en stadig udvikling af den in-
ternationale arbejdsdeling, Tekstil-/tajbranchen oplevede, som en af de farste
brancher i nyere tid, denne arbejdsdeling. Gennem de seneste 20 4r er der in-
den for produktionen blevet “udflaget” et stort antal arbejdspladser til lavtlans-
lande. »Udflagningen” er sket til fx Indien, Kina, Dsteuropa m.v. Samtidig
med denne udvikling er der dog sket en betydelig udvikling og innovation af
branchen i Danmark sadan, at branchen i dag herer til blandt de sterste eks-
porterhvery. Produktionsarbejdspladser er siledes i samme arrakke blevet er-
stattet af arbejdspladser inden for innovation, design, markedsforing, indkeb,
salg, logistik, distribution m.v.

Globaliseringens dynamik og drivkraft kommer bl.a. af hurtigere teknologi
udvikling, liberalisering af handlen, markedsekonomiens udbredelse til nye
dele af verdenssamfundet, hurtigere kommunikation og billigere varetransport.

Tekstilbranchen - og saledes ogsa Bestseller - synes indtil videre at have hand-
sket de muligheder og udfordringer, som den globale arbejdsdeling byder pa.

Bestseller har i dag mere end 12.000 medarbejdere og 35 kontorer i 31 lande.
Det forste kontor blev bygget i 1988 i Brande, og i dag har Bestseller udover
Brande ogsd kontorer i Arhus og Horsens.

Bestscler har ikke egne fabrikker, men samarbejder med leveranderer t Euro-
paog Asien. Skandinavien var Bestsellers farste marked, og er fortsat et af de
storste markeder. 1 de senere &r er markedet udvidet til hele Europa og Kina.

Bestseller A/S™ hovedkontor ligger i Brande. Her er hovedparten af de gamle
lagerbygninger nu ombygget og anvendes til administration, innovation, de-
sign, markedsforing, indkeb, salg, logistik, distribution m.v.

Virksomhedens vakst de seneste 10 ar er sammentfatiet i brev, dateret den 21.
juni 2005 fra arkitektfirmaet Seren Jensen A/S. De seneste 10 &rs vakst bety-
der, at udvidelsesmulighederne ved Brande stort set er udtemte. Omradet ud-
gor i dag ca. 16 ha og kan ikke udvides, da det er omgivet af store veje pa alle
fire sider. Virksomheden har udover domicilet i Brande eksterne lejemal ved
Kolding og i Vojens.

[ bestrebelserne pa fortsat at kunne matche kravene i den globaliserede gko-
nomi har Bestseller gennem en periode arbejdet med en samling af de nuva-
rende lejede lagerfaciliteter, som er placeret flere steder i Brande, i Vojens og i
Kolding. Bestseller vurderer saledes, at denne spredning er uhensigtsmassig
og har besluttet at samle alle lagre i et hejteknologisk logistikcenter, som vil
kunne héandtere varerne hurtigere og mere effektivt end tilfeeldet er i de eksi-
sterende lagerfaciliteter.

Beslutningen skal ses i lyset af den kade af globale aktiviteter, der kendeteg-
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ner tekstilbranchen. Kaden er i ovrigt visuelt gengivet i regeringens nye de-
batpjece om globalisering offentliggjort den 14. juni 2005.

Overfor Haderslev Kommune har Bestseller forklaret, at hovedparten af far-
digprodukterne transporteres til Danmark i containere og kommer med de ski-
be, hvor der er plads. Containerne lander forskellige steder i Europa og trans-
porteres derfra pa lastbil til lagrene i Danmark. Ved hasteordrer kommer va-
rerne med fly til Danmark, men ogsé lufthavne syd for greensen. Nar varerne
ankommer til lageret, pakkes de ud, kontrolleres, pakkes pany, og lastes i con-
tainere, hvorefter turen atler gar sydpa til butikkerne i hele Europa.

Men heblik pa en samling af de [agerfaciliteter, som Bestseller i dag rader over
i Brande, Kolding og Vojens, har virksomheden neje undersogt mulighedeme
fra greensen og til Kolding. Det har ikke varet muligt at finde et areal af til-
strackkelig storrelse, dvs. med betydelige udvidelsesmuligheder, og hensigts-
messig adgang til motorvejsnettet. De eksisterende erhvervsomrader vurderes
ikke at veere anvendelig til det enskede formal, herunder at klare tilstremnin-
gen af det store antal lastbiler uden forsinkelser.

Pa baggrund af undersegelserme vurderer Bestseller, at absolut bedste place-
ring er ved Bramdrup, hvor der er optimale betingelser. Omradet kan saledes
tilgodese snsket om at erhverve 30 - 50 ha.

Bestseller har, som naevnt, valgt placeringen med omhu og er af den opfattelse,
at der er tale om den absolut nordligste placering, som man kan acceptere. |
forhold til virksomhedens workflow er den motorvejsnare placering alt afge-
rende. Leverancerne til detailledet er 1 dag timet og tilrettelagt, sdledes aten
forsinkelse pa helt ned til ¥ time kan betyde, at der leveres for sent og derved
mistes en dags omsztning. Hvis det er op til en weekend, kan det betyde tab af
flere dages omsatning,.

@nsket om den motorvejsnare placering af Domicil- og Logistikcentret skal
ogsd ses 1 lyset af, at der vil blive modtaget og afsendt ca. 200 lastbiler i dog-
net - allerede fra etape 1.

Overfor Haderslev Kommune har Bestseller tilkendegivet, at placeringen ved
Bramdrup er afgerende for om virksomheden placerer centret i Danmark. Der
henvises til Anders Hoch Povlisens udtalelse i mode den 9 juni 2005 hos Best-
seller i Brande, referatet vedlagt som bilag Heraf fremgar det ogsd, at Bestsel-
ler alternativt placerer centret 2 ~ 300 km syd for gransen. Danmark og Sen-
derjylland vil i givet fald ga glip af 100 — 200 arbejdspladser p3 et hajteknolo-
gisk arbejdsplads. Tilsvarende vil omradet ikke kunne drage nytte af den af-
smittende virkning pa svrige erhverv/brancer, som ma formodes at blive (un-
der)leveranderer til domicil- og logistikcentret,

[ relation til placeringen af domicil- og logistikcentret i Senderjylland ber det
ogsa tilfgjes, at netop Senderjylland historisk set har staet sterkt inden for
transportbranchen. I den Sgnderjyske erhvervsstrategi hedder det siledes:

"Senderjylland star steerkt i Europa med hensyn til transport og

logistik.... Transport- og speditionserhvervet er et markant im-
port- og eksporterhverv,

- BYGGER BRO MELLEM FORTID O0G FREMYID...
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‘Transporterhvervet er en styrkeposition, som dog kan blive en
taber i international sammenhang, hvis der ikke arbejdes strate-
gisk med uddannelse og kompetenceudvikling, som generelt er
lavt, i erhvervet. Logistik bliver en stadig vigtigere konkurren-
ceparameter for bide transport- og produktionsvirksomheder.”

Et hejteknologisk logistikcenter i Senderjylland vil derfor kunne bidrage til at
fastholde regionens styrkeposition pad omradet og ikke mindst udgere et godt
eksempel pa, hvordan en udkantsregion alligevel kan have sin berettigelse i en
globaliseret verdensekonormi.

Bilag:

Kortmateriale fra Soren Jensens Tegnestue

+ Bestsellers vackst de seneste 10 ar

» Kortmateriale

» Skrivelse, dateret den 28. juni 2005 fra Bestseller A/S.

Henvisninger:

¢ Danmark og globaliseringen — debatpjece om giobaliseringens udfordrin-
ger for Danmark, udgivet af regeringen 14. juni 2005

¢ Den Senderjyske erhvervsstrategi, Senderjyllands Amt
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Milisminisieriet har gennemgaet Senderjyllands amts brev af 9. september
2005 vedrarende udarbejdelse af regionplanretningslinjer for et logistikcenter
ved afkarsel 87 pa den ostiyske motorvej. Arealet er pa 50 ha og er beliggen-
deilandzone.

Henvendelsen er begrundet i, at Bestseller A/S gnsker at etablere et europze-
isk centrallager hvorfra virksomhedens produkter kan distribueres tit det nord-
europeeiske og skandinaviske marked.

Det har efter det oplyste ikie vaaret muligt at finde egneda placeringsmulfighe-
der i amtet. Det vil derfor vaere ngdvendigt at udarbejde nye reglonpianret-
ningslinjer for lokalisering af virksomheden.

Med zendringemne | planioven som felge af kommunalreformen, bortfalder re-
glonplantilizeg, der ikke er feerdigbehandlet inden, 1. januar 2006 med mindre
de er omfattet af lovens overgangsbestemmelser (§3, stk. 7).

Efter det oplyste er der tale om en virksomhed med et atyplsk lokaliseringsbe-
hov, som ikke kan tilgodeses | de erhvervsarealer, som amiet har udlagt i den
hidgtidige planlaegning.

Virksomhedens primzeré behov er at finde en lokalisering, der er tilstraskkelig
tast pé de store europaeiske containerhavne og samtidigt test pa de nordeuro-
peeiske markeder.

Valget af iokalisering er med andre ord bestemt af logistiska overvejelser i et
suropeeisk perspektiv og ikke | regionale overvejeiser om eksempelvis neerhe-
den tll arbejdskraft eller samspillet med byfunktioner.

Der er endvidere tale om en virksomhed med et relativt stort antal transporter,
der skal afvikles indenfor snevre tldsvlnduer Det smler szerlige krav til frem-
kommellgheden i arhvervsomrédet - .;.. :

P2 den baggrund er det Mn;zmnmstenets vurdenng, at der er tale om en virk-
somhed..med beliggenhedskrav, som ikke har kunnet forudses } den hidtidige
planleegning.

Saenderjyllands amt har saerlige kompetencer indentor logistik og transport i
kraft af virksomhederne | reglonen og nesrheden til graensen, som kan be-
grunde,at virksomheden pfaceres i denne !andsdel'
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Det er ministeriets vurdering, at de erhvervsomrader, der er peget pa i amiets regionplan ikke har en
sadan indretning og tiigeengelighed fil motorvejssystemet, at dette kan matche virksomhedens krav til
en robust og driftsikker afvikling af virksomhedens logistiske behov.

Ministeriet vurderer pa den baggﬁmd at planlovens §3, stk. 7 kan bringes i anvendelse.

Jeg vil derfor veere indstillet pa at godkende,at Miljaministerlet | samarbejde med amtet tilvejebringer
plangrundlaget for en hensigtsmeessig placering af et logistikcenter efter overgangsbestemmelsernes
ikrafttreedelse 1. januar 20086.

Jeg har ligeledes bedt Skov- og Naturstyrelser}-_.éiﬁ'a_t.igangsaette samarbejdet med amtet om lilveje-
bringelse af det ngdvendige plangrundlag. o
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Vurdering af grundareal beliggende

Moltrup Landevej
Bramdrup
6100 Haderslev

Sadolin & Albak A/S

Rosensgade 22, DK-8000 Arhus C

Tel: 34570 )] 66 55 Fax:+45 86206019

E-mall: so@sa-oncor.dk Web: www.sadelin-albaek,dk
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1. Indledning

Af udvikiings - & kulturchef Willy Feddersen, Haderslev Kommune, Gdskargade
26-2B, 6100 Haderslev, er vi bievet anmodet om at udarbejde denne vurdering af
grundareal beliggende Moltrup Landevej, Bramdrup, 6100 Haderslev umiddetbart
ost for frakersel 67, Haderstev Nord pd motorvej E45, (i det falgende kaldet
grundarealet),

2. Vurderingstema

Vurderingen er foretaget med henblik pa at fastsla grundarealets markedsvaerdi,

Ved markedsvardi forstas den vardi, til hvilken grundarealet vil kunne afhandes
ved frivillig aftale mellem en salgsvillig salger og Interesseret keber, pa kontant

basis, under forudsatning af en rimelig tid til markedsfering oq forhandling.

Det er forudsat, at grundarealets markedsvardi vurderes som rajord, dvs. uden
byggemodning, i ubebygget stand og at grundarealet ikke er belastet med foru-
renings- eller funderingsprablemer. Derudover er det forudsat, at der tkke er leje-
aftaler eller andre bindinger pa grundarealet.

3. nformationer og forudsatninger
Vi har madtaget felgende oplysninger:

= yafficielle tinghogsoplysninger
= oplysning om, at arealet samlet udger ca. 60 ha.

Servitutter er endnu ikke modtaget, hvorfor vi tager forbehold om eventuelle byr-
defulde forhold.

Grundarealet er besigtiget af fytte Elisabeth Nielsen, Sadolin & Albak, 6. januar
2006.

Da der ikke foreligger en miljamassig gennemgang af grundarealet med henblik
pa en endelig konstatering af, at grundarealet ikke er forurenet, skal det under-
streges, at den fastsatte vaerdi for grundarealet er baseret pa, at grundareatets
fremtidige anvendelse for bebyggelse (erhvervsbyggeri) kan godkendes af samtli-
ge instanser og myndigheder.

4, Beliggenheden
Grundarealet er beliggende umiddelbart ved frakersel 67 pa motorve] 45 og der
er dermed tale om en facadegrund med stor synlighed.

Placeringsmaessigt ligger arealet | et omrade, der har status som landzone og de
omkringliggende arealer anvendes alene til landbrugsmassige formal. Grundarea-
let er beliggende i omradet ved Bramdrup og disse jorder er kendetegnet ved at
vaere landbrugsjord med en god bonitet.

Grunden har en ideel placering i forhold til motorvejen og den rummer saledes
optimale tilkarselsforhold. .

Det nmrmeste stgrre erhvervsomrade findes 10 km sydpa, langs motorvejen,
narmere bestemt Hammelev Erhvervspark, hvor flere starre virksomheder er re-
prasenteret, bl.a. Scania, L.M, Glasfiber og Frans Maas.
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Grundarealet ligger i Hadersiev Kommune, der er beliggende i Sgnderjyllands Amt
og har 35.600 indbyggere. Siden 1995 er indbyggertallet steget med ca. 400 per-
soner, svarende til en stigning pd 1,4% i perioden frem til 2005.

Efter kommunesammenlagningen bliver Haderslev sammen med Vojens og Gram
til Ny-Haderslev Kommune. De tre kommuner rummer staerke handelscentre som
seges udbygget og styrket i forbindelse med sammenlagningen.

Ny-Haderslev Kommune fokuserer endvidere pa at fremme forholdene for er-
hveryslivet 0g ensker at tiltraekke videnstunge industrier og servicevirksomheder.
Ligeledes spges turisterhvervet styrket { de kommende ar,

5. Grundarealet
Grundarealet udgar ifalge Haderslev Kommune 60 ha. Arealets nuvaerende anven-
delse er tit landbrugsformal.

6. Planforhold
Der er ikke lokalplan for omradet. Omradet har siledes status som landbrugsjord
pa nuvarende tidspunki.

N¥aIv|UjjopDS

Det forventes, at omradet i regions- og kommuneplan samt lokalplan vit blive
udlagt tii erhvervsformal (industri, lager m.v.} med en maksimal bebyggelsespro-
cent pa 50.

Det bemarkes i denne forbindelse, at Miljaministeriet helt undtagelsesvist har
givet tilladelse til, at der udarbejdes nye regionsplanretningslinjer for at kunne fa
lokatiseret en virksomhed pa dette sted.

Det er sket ud fra den begrundelse, at der er tale om en virksomhed med et belig-
genhedskrav, som man ikke har kunnet forudse i den hidtidige planlzgning. End-
videre har andre arealer ikke kunnet opfylde de krav, som virksomheden stilfer til
en robust ag driftssikker afvikling af virksomhedens logistiske behov.

7. Eftersporgselssituationen pa lejemarkedet

Efterspargslen efter logistik- og lagerfaciliteter i Haderslev er relativt svag. Gene-
relt er udbuddet af logistik- og lagerfaciliteter lille og markedet er domineret af
lokale spillere.

De seneste 2-3 ar har tomgangen i Senderjyllands Amt oplevet en svagt stigende
trend, og den ligger uitimo 2005 pa omkring 1,6%. Tomgangen i Hadersley er
ligeledes lav.

Tomagangen for logistik- og fagerfaciliteter ejendomme er generelt lav, da starste-
delen af erhvervsejendommene anvendes af ejerne,




Tomgang (Sgnderjyllands Amt)
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8. Efterspergselssituationen pa investeringsmarkedet

Generelt registreres i sjeblikket et s@rdeles godt investeringsmarked med en be-
tydetig efterspergsel efter ikke mindst velbeliggende og velindrettede erhvervs-
ejendommie udlejet pa lange kontrakter til bonitetsstarke lejere. Investeringsmar-
kedet for grundarealer vurderes sam stabilt, der registreres primart salg tit bru-
gerne eller investorer, der pa forhand har en lejer til den pagzldende
grund/bygning.

for et grundareal som det pigzidende, med en lignende beliggenhed og starraise
ar det vor vurdering, at der i markedet kun findes ganske f& potentielle investorer.
Dette skyldes ikke mindst en mangel pa brugere i markedet, der har behov for et
areal af den storrelse.

9. Referencer

Landbrugsjord

Det er Sadolin & Albaeks erfaring, blandt andet baseret pa oplysninger fra Sender-
jysk Landboforening, at prisen pa arealer af tilsvarende karakter og sterreise, mak-
simalt vil ligge pa 180.000 kr. pr. ha.

Grundarealet er ikke af en sadan karakrer, at der skulle vare kookrete holdepunk-
ter for at fravige den gangse pris for landbrugsjord i omradet.

Rdjord til erhvervsformdl
Sadolin & Albzek har kendskab til felgende sammenlignelige referencer:

= Danish Crown har af Horsens Kommune erhvervet 45 ha tidligere landbrugs-
jord tit brug for deres nye byggeri til en anskaffelsessum pa kr. 15¢ pr. m* for
de ferste 15.000 m?, og herefter er prisen gradueret | nedadgiende retning
med hensyn til det resterende areal. Det skal dog na&vnes, at denne reference
ikke er helt aktuef

= Hedensted Kommune har erhvervet tidligere landbrugsarealer pa 10 ha. med
beliggenhed direkte ud til motorvejen til en pris der andrager 200.000 kr. pr.
ha

* | en omegnskammune til Haderslev forhandles der med en landmand om keb
af landbrugsjord til brug for udvidelse af eksisterende erhvervsomrade. Her

kalkulerer kommunen med en pris pa omkring 350.000 kr. pr. ha.
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industrijord

Udbudt erhvervsjord i Vojens Kommune (januar 2006)

Falgende arealer udbydes i de omkringliggende kommuner til Haderslev:

Adresse By/omrade Anvendelse Kvm DKK/kvm
Tingvejen industriareal 3 Industel 10.000 38
Lysbjergvej Hammelay Erhverv 90.000 65
Lysbjergvej/Soibakken Hammelev Erhverv 20.000 125
Ribevej {35t for motorvej)* Hammelev Erhverv 400.0C0 175
Total 320.000 151
“heraf er 12,5 ha planiagt
Kilde: Vojens Kemmune
Udbudt erhvervsjord i Christiansfeld Kommune (januar 2006)

Adresse By/omride Anvendelse Kvm DKK/kvm
Seren Jessensve) Hejls ndustri 12.000 37
Astorpve] Sjelund Industri 6.800 28
Ravnhavevej Christiansfeld Industri 18.300 37
Smedehaven Christiansfeld  industel 102.000 B2
Total 139.100 70

Kilde: Christiansfeld Kommune

10, Konklusion

kr. 180.000 pr. ha

lige markedsvaerdi til landbrugsformal.

kr. 350.000 pr. fia

skriver kroner et hundrede otti tusinde 00/100 pr. ha.

skriver kroner tre hundrede femti tusinde 00/100 pr. ha,

Det er Sadolin & Alb®ks vurdering, at markedsvardien for et omrade af
denne karakter til fortsat anvendelse vl landbruasformal vil andrage

Som rajord (il erhivervsformal vil markedsvaerdien vaere mere usikker, idet den vil
vaere praget af en mindre konstant efterspargsel, men hvar en potentiel liebhaver
normalt vil veere indstillet pa at betale en pris, som ligger noget over den sedvan-

Det faktum, at Bestseller A/S har vist stor interesse for netop at erhverve det pa-
galdende areal, har meget konkrete planer for anvendelsen af dette, har givet

udtryk for, at netop kun det omhandfede grundareal opfylder deres krav, ma virk-
somheden som en konsekvens heraf betegnes som en sddan liebhaver,

Det er pa baggrund heraf, samt under hensyntagen til de ovenfor anfarte referen-
cer, vor vurdering, at omradets markedsvardi som rajord under forudsatning af
tilladelse til anvendelse til erhvervsformal, jf. ovenfor, andrager
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Naervarende vurdering er afglvet pa grundlag af de foreliggende oplysnin-
ger, og undertegnede skal hermed erklaere ikke at have nogen personlig
interesse i sagen.

Arhyfs fjanuar 2006
Sadplin & Albak
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Petkr Winther J isabeth Nielsen
Direktir, Partner Ejeprdomsradgiver
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Responsum

vedrgrende lovligheden af Haderslev Kommunes mulige ekspropriation i
henhold til Lokalplan 20.56.1-1

1. Opdrag, forudseaetninger og konklusion

Haderslev Kommune har den 3. maj 2007 anmodet om en vurdering af, om kommunen i
henhold ti] planlovens § 47 kan ekspropriere til virkeliggorelse af lokalplan 20.56.1-1.

Min vurdering er foretaget pd grundlag af Tilleeg nr. 26 til Regionplan 2005-2016 for
Senderjyllands Amt og Haderslev Kommunes Lokalplan 20.56.1-1. Desuden har jeg veerel
ibesiddelse af Haderslev Kommunes brev af 21. juni 2006 til Statsamtet Senderjylland,
Statsamtet Senderjyllands brev af 28. juni 2006 til Haderslev Kommune samt en steevning
af 1. december 2006, hvorved Laue NiséenSkatie steevner Haderslev Kommune. Jeg har
ikke modtaget kopi af Kommuneplahen, men jeg forudseetter, at den er beherigt sendret, jf.
lokalplanen s. 18 ff.

Jeg har efter aftale med cand.jur. Tommy Hansen, Haderslev Kommune, lagt til grund, at
de dispensationer, tilladelser m.v.,, der er ngdvendige for realisering af Lokalplan 20.56.1-
1, er givet, eller at der er et konkret grundlag for at forvente, at de vil blive givet.

Det er min opfattelse, at der principielf ikke er noget til hinder for, at Haderslev Kommune
kan ekspropriere til virkeliggorelse af lokalplan 20.56.1-1. Imidlertid er der nogle forhold,
som kan vise sig ganske problematiske for gennemferelsen af en ekspropriation pa
nuvarende tidspunkt.

Kommunen ber saledes veere opmeerksom pa, om det er nadvendigt pa nuveerende
tidspunkt at ekspropriere hele arealet fot at virkeliggere planen, idet Bestseller A/S agter
at realisere planen i etaper, jf. neernivre-afsritt 2/3.2.




Endvidere ber kommunen i det mindste sikre sig dokumentation for, at ejeren ikke har
udfoldet realistiske bestreebelser pd selv at realisere planen, jf. ligeledes naermere afsnit
2.3.2. Man kan dog rejse sporgsmal, om det er pdkraevet at give ejeren cn egentlig frist for
selvrealisering.

Det er derfor ikke sikkert, at det vil veere lovligt at gennemfare en ekspropriation af hele
arealet for indevaerende, ligesom det'er muhgt at ekspropriation slet ikke lovligt kan
foretages for indeveerende af nogen ‘del af atealet.

2. Redegprelse for sagens enkelte problemstillinger

Overordnet giver kommunens spergsmal anledning il flere forskellige overvejelser: Dels
om hjemmelsgrundlaget — dvs. selve plangrdﬁﬂlﬁéet - for ekspropriationen er lovligt, dels
vedrerende de retsgrundsetninger, der skal overholdes, nar der treeffes afgorelse i
henhold til en bestemmelse, der som planlovens § 47 indeholder en skansmeessig befajelse,
og endelig om grundlovens § 73 swetter graenser for adgangen til at eksproprierc i det
konkrete tilfeelde.

2.1. Grundlovens § 73

Ifolge grundiovens § 73 kan ekspr oprlatxon kun ske, “hvor almenvellet kreever det”. Heri
ligger i virkeligheden to betingelser: Eksproprlahonen skal ske til fordel for “almenvellet”,
og den skal veere pékraevet, dvs. nedvend1g Kravet om, at ekspropriation skal veere
nodvendig, genfindes ogsa i den almindelige forvaltningsret som et almindeligt krav,
ligesom det er indfejet i ordlyden i planlovens § 47 ("vaesentlig betydning for”) og ma ses i
relation til det konkrete formal med ekspropriationen. Denne betingelse skal derfor ikke
omtales yderligere pé dette sted, idet der hetivibes til afsnit 2.3.2.
st e

Her skal det derimod bemaerkes, at ildtrykket "almenvellet” ikke er til hinder for, at der
eksproprieres til fordel for privatpersoner eller bestemte virksomheder, men at det er en
forudseetning, at der ved ekspropriationen forfelges et formal, som er til gavn for
almenvellet. Det er saledes et krav, at ekspropriationen ikke udelukkende er i den
pageeldende privates interesse, men i sig selv kan baeres af hensynet til almenvellet. Man
kan ikke ekspropriere til fordel for rene saerinteresser. Det forhold, at der eksproprieres til
fordel for private kan endvidere fore til, at der ma anleegges en skaerpet vurdering af, om
"almenvellet” nu vitterlig ogsa ”kraeve1 eksploprlatlonen
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Det er utvivlsomt, at der kan eksproprieres til fordel for “ukonkretiserede” private
interesser i den forstand, at et areal udlagt til bolig- eller erhvervsformal i en lokalplan kan
eksproprieres, hvis ejeren ikke selv kan eller vil realisere planen. Der er ikke tvivl om, at
almenvellet kan have interesse i, der sker en bestemt udvikling i et bestemt omrade, jf. UfR
1948.445 H.

Det er ogsa utvivisomt, at almenvellet kan have interesse i, at en bestemt privat person
eller virksomhed kan erhverve et areal. Det kunne eksempelvis veere en situation, hvor
ekspropriation er nedvendig for, at en buataénde virksomhed kan udvides, og hvor der
kan anfares en samfundsmaessig interesse i, at virksomheden ikke tvinges til at flytte,
f.eks. infrastrukturhensyn og veerdispildsbetragtninger, jf. f.eks. Planstyrelsen skrivelse af
25. september 1984 (j.nr. 4334/2/7-3) og Miljeministeriets skrivelse af 10. maj 1990 (j.nr. D
3407-6). Nar der sker ekspropriation til fordel for en bestemt privat, er risikoen for, at
seerinteresser er afgarende, imidlertid til stede, hvorfor kravet om, at der vitterligt er en
samfundsmaessig interesse i ekspropriationen, skzmpes. Den samfundsmaessige interesse
skal fremsta klarere end ellers.

I relation til den konkrete sag er der ingen tvivl om, at ekspropriationen foretages til fordel
for en privat virksomhed, Bestseller A/S. Man mé derfor sporge, hvilken interesse
almenvellet har i, at Bestseller A/S far mulighed for at etablere et logistikcenter. Man kan
ikke pege pé, at virksomheden umiddelbart betjener offentligheden. Der er heller ikke tale
om, at investeringer i den nuvarende infrastruktur bliver overfladige eller mindre
veerdifulde, selvom der ikke etableres et logikstikcenter. Dog kan det nok haevdes, at
placeringen af et logistikcenter som "def-‘pé@ééld%ﬁde pa det omhandlede areal vil veere en
seerlig hensigtsmeessig udnyttelse af den bestaende infrastruktur. Det er saledes klart, at
det samfunds- og planlegningsmeessigt er velbegrundet, at aktiviteter, der indebeerer teet
og tung trafik, placeres neer motorvejstil- og frakersler.

En saglig begrundelse for ekspropriationens ?gfﬂih:d'lovsmaessighed skal seges i det forhold,
at det er i almenvellets interesse, at erhvervsvirksomheder som f.eks. Bestseller A/S far
mulighed for at etablere og udvikle sig. Det ma herved tages i betragtning, at det i det
konkrete tilfaelde neppe vil veere muligt for en virksomhed af denne type at udvikle sin

forretning ved etablering af et logistikcenter, hvis ikke det far mulighed for at erhverve et
areal som i Lokalplan 20.56.1-1 omhandlede, fordi logistikcentret netop stiller seerlige krav
til placeringen. Man skal saledes se almenvellets interesse i ekspropriationen i et starre
perspektiv, der drejer sig mere generelt om fremme af erhvervsvirksomhed.




Det mé& ogsa tages i betragining, at lovglvnmgsmagten i kraft af planlovgivningen har
muliggjort planleegning af denne art og h}emleﬁ ekspropriation til virkeliggerelse (ogsa) af
sadanne planer, jf. nedenfor i afsnit 2.2. Det kan heevdes, at der heri ligger en stillingtagen
fra lovgivningsmagtens side til, at der kan veere en samfundsmaeessig interesse i
ekspropriation til fordel for erhvervsvirksomheder, ogsa til fordel for konkrete
virksomheder. Denne stillingtagen ma ogsa tages i betragtning ved vurderingen af
"almenvellets” tarv efter grundlovens § 73.

Endelig ma det fastholdes, at det er grundleeggende en politisk vurdering, hvad der er
almenvellets tarv. Der skal ganske meget til, for at man kan tilsidesztte en sddan
vurdering. Det skal med andre ord véere relativt klart, at der ikke er samfundsmaessige,
men udelukkende tale om varetagelse af private s@&rinteresse, hvis ekspropriationen skal
anses for ulovlig,.

Sammenfattende kan man sige, at den nermere karakter af den aktivitet, som Bestseller
A/S vil udeve pa det areal, som pétenkes eksproprieret, ilkke falder inden for det, der
oplagt er i almenvellets interesse. Imidiettidt $#dét'min vurdering, at der ikke er rimelig
tvivl om, at ekspropriationen mé anses for at opfylde grundlovens krav om, at den sker i
almenvellets interesse, fordi der overordnet er en samfundsmeessig interesse i, at
erhvervsvirksomheder far mulighed for at etablere og udvikle sig. Det forhold, at der
eksproprieres et areal til fordel for en bestemt virksomhed, er ikke udtryk for, at
ekspropriationen ikke sker i almenvellets interesse, eftersom det i det foreliggende tilfeelde
er planlegningsmaeessigt velbegrundet, at arealet reserveres til fordel for en (bestemt)
virksomhed med et seerligt behov, og det m& anses for nadvendigt, at der eksproprieres til
fordel for virksomheden, idet dens problemer med hensyn til at udvikle sine aktiviteter
ikke kan lases lige s& hensigtsmessigt pa:andenimade,

2.2, Det konkrete hjemmelsgrundlag

Planlovens § 47 giver mulighed for ekspropriation pa grundlag af en lokalplan.
Lokalplanen bliver dermed en del af h]meelsgrundlaget for ekspropriationen.
Lokalplanen skal derfor veere gyldig. Lokhlpl‘al‘\éff kan veere ugyldig, hvis den lider af
retlige mangler, det veere sig fejl i forbindelse med sagsbehandlingen, eller mangler i form
af uoverensstemmelser mellem pa den ene side lokalplanen og pa den anden side
planioven, landsplandirektiver, regionplanen og kommuneplanen. Jeg har ikke foretaget
nogen narmere undersegelse af disse spergsmal, idet jeg leegger til grund, at forskrifterne




for behandlingen og offentliggerelse af lokalplanen og sendringerne af regionplanen og
kommuneplanen er overholdt.

Den konkrete sags karakter giver dog anlednifig til.at rejse et enkelt spargsmal i relation til
de neevnte planers lovlighed, nemlig spetgsiialétiom lovligheden i henhold til planoven
af, at der dels planlaegges, dels eksproprieres til fordel for en privat virksomhed. Ovenfor i
afsnit 2.1 er sporgsmalet om grundlovsmaessigheden af, at der eksproprieres til fordel for en
privat virksomhed, behandlet. Dette er to i princippet forskellige spergsmal. Endvidere er
det som antydet i princippet selvsteendige spergsmal, om der i planloven er hjemmel til at
planleegge henholdsvis ekspropriere til fordel for private.

Der er imidlertid ikke tvivl om, at der kan bade planlegges og cksproprieres af hensyn til
ikke bare private interesser i bred forstand, men ogsa af hensyn til konkrete fysiske cller
juridiske personer, herunder med henblik pa disses drift af erhvervsvirksomhed. Dette
geelder ogsa, selvom den aktuelle gjer ikke har nogen interesse i den planlagte anvendelse,
og der derfor ma eksproprieres, jf. f.eks. KFE 1999.254 og NKO 2000, nx. 214. I den
sidstnaevnte sag fastslog Naturklagenaevnet, at der er hjemmel til at ekspropriere til fordel
for private under forudsatning af, at der er almene, byplanmaessige interesser i
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ekspropriationen. S b
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Det er ovenfor i afsnit 2.1 anfert, at der i det konkrete tilfeelde kan anfores saglige
planmazessige grunde for, at det omhandlede areal anvendes til logistikcenter, nemlig dels
arealets egnethed til formalet, dels at virksomhedens behov vanskeligt kan loses pa anden
Vvis.

I stevningen anferes det side 7, at ekspropriationen ikke er begrundet i kommunens
planmaeessige forhold. Hertil skal det blot kort bemaerkes, at det ikke er en forudseetning
hverken for lokalplanleegning eller ekspropriation, at disse skridt tages for at varetage
kommunens egne (sneevre) planmaessigé ifiteresser. Det er saledes almindeligt, at der kan
planleegges og eksproprieres til eksempelvis statslige formél og formal, der tidligere
benzevntes amtskommunale, men som nu ma betegnes som regionale.




2.3, Begransninger i adgang til at ekspropriere som folge af forvaltningsretlige
retsgrundszatninger L
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2.3.1. Kravet om saglige hensyn

Nar en lokalplan forfglger saglige hensyn, vil det i almindelighed vaere sagligt at
ekspropriere for at virkeliggere planen. Da det ovenfor er konkluderet, at det forhold, at
Lokalplan 20.56.1-1 specifikt tager sigte pa at skabe mulighed for, at en konkret
virksomhed kan etablere et logistikcénter, er lovligt, ma ekspropriation for at fremme
planen ogsa anses for at veere sagligt begrundet.

2.3.2. Proportionalitetsprincippet

Som naevnt i afsnit 2.2 folger det direkte af grundlovens § 73, at det skal veere pakreevet at
ekspropriere. Denne betingelse betegnes som et krav om ngdvendighed eller om
proportionalitet. Ogsa i kraft af almindelige forvaltningsretlige regler gaelder der et krav
om proportionalitet, nar forvaliningen treeffer afggrelse, herunder afgorelse om
ekspropriation. Heraf folger dels, a_t,.ekspropria tion skal veere npdvendig i den forstand, at
man ikke pa en made, der er mindre indgribende for borgeren, kan realisere det snskede
(og lovlige) mal (nedvendighedskravet), dels at der skal vare et rimeligt forhold mellem
malet og indgrebet (forholdsmeessighedskravet).

Nedvendighed ~ selvrealiseringsretten.« -~ &gl

Det er almindeligt anerkendt, at forvaltningen ikke kan ekspropriere, hvis ejeren béde kan
og vil realisere en lokalplan. I sa fald er ekspropriation nemlig ikke nadvendig. I det
konkrete tilfeelde er det tvivisomt, om ejeren kan og vil realisere planen.

For det ferste er det spargsmalet, om planen som sadan er til hinder for, at andre end
Bestseller A/S kan realisere planen. Efter sin ordlyd er planen ikke til hinder for, at en
anden virksomhed end Bestseller A/S kan realisere planens formal, jf. planens § 1 og § 3,
stk. 1, der er holdt i relativt generelle termér: - o

“Formalet med lokalplanen er:
- at fastleegge omradets anvendelse til ethvervsformal siledes, at der kan etableres et

logistikcenter — logistik-, distributions-, administrations- og lagervirksomhed, som har
stort behov for let adgang til motorvejen...” -




"Lokalplanomradet ma anvendes til erhvervsformal. Omradet ma anvendes til
logistikcenter, d.v.s. logistik-, distributions-, administrations- og lagervirksomhed, som
har stort behov for motorvejsnzer lokalisering...”

Efter sin tilblivelseshistorie og formal er det omvendt klart, at planen udelukkende er
tilvejebragt for, at netop Bestseller A/S far muhghed for at etablere et logistikcenter. En
sddan indskraenkende fortolkning har ogsa stette i, at det enkelte steder indirekte fremgar
af lokalplanen, at der er teenkt pa en bestemt virksomhed, jf. f.eks. s. 19, 1. afsnit, og
udtrykket “koncernen” i § 4, stk. 1. Man kan saledes argumentere for, at plancns § 3 ma
fortolkes i overensstemmelse hermed. Herfor taler ogsa, at det endnu klarere i
regionplanen og Miljgministeriets brev af 7. oktobm 2005 er forudsat, at planen skal
realiseres af Bestseller A/S. Man kan i den forbmdclse sige, at forudsatningerne for det
overordnede planretlige grundlag — som planen hviler pé - risikerer at briste, hvis planen
realiseres af en hvilken som helst virksomhed med behov for et logistikcenter.

Sporgsmalet ma anses for tvivisomt, men henset til at der er tale om et ekspropriativt
indgreb, kan det bestemt ikke udelukkes, at ejeren kan f& medhold i, at han kan henholde
sig til ordlyden i lokalplanen, dvs. at det ikke i selve planen er udelukket, at den
nuveerende ejer kan realisere den efter sit formal. Jeg vil dog veere tilbgjelig til at fortolke
planen saledes, at den alene kan realiseres af Bestseller A/S eller en virksomhed, der
ligesom Bestseller A/S har et ganské;sex-:‘r'iigt"iibéh:'o\z for en placering af et logistikcenter i det
pageldende omrade. Hvis ejeren irhidlertid kan finde en virksomhed, der har et
tilsvarende eller dog stort set tilsvarende behov som Bestseller A/S, er det vanskeligt
sagligt at begrunde en fortrinsstilling for Bestseller A/S.1 en sddan situation mé Bestseller
A/S konkurrere med den eller de andre virksomheder om at tilbyde den hejeste pris for
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arealet. ST

Et spergsmal, som denne indskraenkende fortolkning af lokalplanen giver anledning til at
berare, er, i hvilken grad man kan preecisere en lokalplan. Det ma antagelig geelde, at man

ikke kan preecisere en lokalplan i en sddan grad, at den alene kan realiseres af en enkelt
virksomhed, alene med det formal at forbeholde ejendommen for den pageeldende
virksomhed, hvis der ikke kan anferes en saglig begrundelse for, at lige netop den
pageldende virksomhed skal placeres det pageldende sted. Selvom man antager, at der
er en saglig begrundelse for at preecisere en lokalplan, s& den kun kan udnyttes af en eller
meget fa virksomheder, rejser det et: spargsmal om dette har betydning for
erstatningsfastsaettelsen. Det forhold at dcr bliver f4 kebere til en industrigrund pé grund




af planlegningsmaessige interesser i en bestemt udnyttelse, vil kunne fore til, at
erstatningsfastsaettelsen bliver lavere, fordi markedet er mindre, end hvis planleegningen
var mindre detaljeret, og der dermed var flere potentielle kabere. Det er derfor ikke
uproblematisk, hvis man antager, at der er adgang til at fastseette meget praecise graenser
for anvendelsen af et areal. S4danne problematiske falger kan ~ ud fra
konsekvenstankegange — tale for, at der br graenser for den mulige detaljeringsgrad i
lokalplaner. I hvert fald taler det fof, at dbt skal veere seerlig klart, at der er saglige grunde
til, at planleegningen har en meget hoj detalj’eringsgrad. Det kan ogsa tale for, at man i
tvivistilfeelde fortolker planens formalsbestemmelser, saledes at selvrealisering er mulig.
evrigt kan en meget hgj detaljeringsgrad muligvis fore til, at man mé overveje, om
planlovens § 48 kan finde analog anvendelse, hv1s der som felge planen reelt ikke er noget
marked for et areal.

Alti alt ma det antages, at ejeren har ret til selv at forsege af realisere lokalplanen efter
dens formal, jf. planens §§ 1 og 3. Imidlertid kan der formentlig anleegges en
indskraenkende fortolkning heraf, saledes at kun en virksomhed med et szrligt “stort
behov”, jf. §§ 1 og 3, kan realisere planens mélsaetning, dvs. at den virksomhed, der skal
erhverve arealet, skal have forhold, der minder en del om Bestseller A/S” med hensyn til
behov for motorvejsneer placering. Spergsmalet om denne greense for adgangen til
selvrealisering er dog behaeftet med nogen usikkerhed.

For det andet er spargsmalet, om det er realistisk, at den nuveerende ejer kan realisere
planen. Der er i hvert fald intet i staevningen, der tyder herpa. Det bemzrkes herved, at
der nok ma indremmes ejeren et vist tidsrum til at finde en virksomhed, som kan udnytte
planens muligheder. I Naturklageneevnets kendelse af 4. juli 2001 (j.nr. 97-32/8000-003)
fandt naevnet, at der burde gives nogle ejere afién ejendom 6 maneder fra naavnets
kendelse til at forsege selv at realisere planen. I den pageeldende sag havde kommunen
kort tid efter lokalplanens vedtagelse givet ejerne en sardeles kort frist for selvrealisering.
Endvidere vedtog den kort efter udlebet af denne frist at pabegynde ekspropriationen,

hvilket umuliggjorde salg af arealerne.

I forhold til den netop naevnte sag er der i det foreliggende tilfeelde tale om, at planen er
vedtaget for ca. 9 méneder siden. Ejeren har derfor haft noget laeengere tid til selv at soge at
realisere planen, og han har ifelge stevningen, side 4, kendt til kommunens
ekspropriationsintentioner, allerede inden lokalplanen blev vedtaget. Han har derfor haft
tilskyndelse til at tage aktive skridt til selvat realisere planen i meget laengere tid end i den
omtalte sag. Haderslev Kommune har endvidete endnu ikke truffet beslutning om




ekspropriation, hvorfor ejeren ikke har veeret afskéaret fra at forsege selv at realisere
planen. Omvendt var der i den pageeldende sag fra Naturklagenaevnet tale om
planlegning vedrerende boligformal, der er langt lettere at realisere selv end Lokalplan
20.56.1-1. Ejeren i denne sag ma alt andet lige nok indremmes en leengere frist for
selvrealisering.

Spergsmalet er, om man i denne sag skal give ejeren en udtrykkelig frist pa nogle méaneder
til selv at realisere planen, sadan som Naturklageneevnet gjorde i den omtalte sag. Efter
min opfattelse vil det vaere det sikréste at gaire. Men sagerne adskiller sig en del, og ejeren
kan siges at have haft tid til i det mindste at gere seriose forseg pa at afhaende arealerne til
anden side. Det er derfor muligvis tilstreekkeligt, sdfremt man beder ejeren om — i lebet af
nogle uger ~ at dokumentere, at han har udfoldet sddanne seriose bestraebelser, f.eks. ved
at fremlegge for korrespondance med andre virksomheder, annoncering, kontakt til
cjendomsmecglere eller lignende ~ eller i det mindste at anfore, hvilke overvejelser han har
gjort sig med hensyn til selv at realisere planen. Hvis sddan dokumentation ikke
fremkommer, og ejeren heller ikke overbevisende kan redegere for, hvordan han har
teenkt sig at realisere planen, vil det muligvis ikke vacre pakravet at indremme ejeren
yderligere frist til selvrealisering. Er det modsatte tilfeeldet, ber man derimod nok
indremme ejeren en frist pa f.eks. 6 maneder til at sege selv at realisere planen.

Det skal afslutningsvist understreges, at selvrealiseringsretten ikke kan heevdes alene for
at betinge sig en hgjere pris end handelsveerdien/brugsveerdien/genanskaffelsesprisen. Det
er séledes ikke udtryk for selvrealiseting, at ejeren tilbyder at salge arealerne til Bestseller
A/S for en pris, der er hgjere end den'pris, dér kai opnas ved ekspropriation. Hvis dette er
det eneste, der ligger i ensket om sélivrealiée'ring - og det kunne det sidste anbringende i
steevningen godt tyde pa — er der ikke noget til hinder for ekspropriation i henseende til
selvrealiseringsretten.

Nedvendighed - aktualitetskravet s f"i‘i.?:_'-'- i

Kravet om nedvendighed antages ogsa at seette den greense for adgangen til
ekspropriation, at det aktuelt skal veere nedvendigt at ekspropriere det pageeldende areal,
nar der eksproprieres i henhold til en lokalplan. Dvs. der kan ikke eksproprieres til et
formal, som muligvis ikke vil blive realiseret, og som i hvert fald ikke vil blive realiseret i
den neermeste fremtid, jt. eksempelvis UfR 1978.751 .




I det konkrete tilfaelde kan man rejse spergsmal om det er nedvendigt at ekspropriere
hele arealet pa nuveerende tidspunkt, eftersom Bestseller A/S vil realisere planen i etaper.
Det har i den forbindelse betydning, med hvilken grad af sikkerhed Bestseller A/S vil
realisere de enkelte etaper. Et moment i den vurdering vil veere, hvad tidsperspektivet er
for de enkelte etaper. Det har jeg ikke mulighed for at vurdere pa det foreliggende
grundlag. Det har ogsa betydning, at der er en sammenhaeng mellem etablering af
erhvervsfaciliteterne og f.eks. erstatningsbiotoper og skovbeplantning. Jeg har ikke de
faglige forudseetninger for at vurdere den neermere sammenhaeng mellem de enkelte
etaper og tiltag af den naevnte art, der skal beskytte naturen i omradet.

Pa det foreliggende grundlag kan jeg imi’dk__r@id konstatere, at der kan vaere et problem,
safremt der eksempelvis kun er sikkerhed fdf, at étape 1 realiseres, mens det er usikkert,
om de gvrige etaper vil blive realiseret. Det eri s4 fald et spergsmal, om ekspropriation af
hele arealet er nedvendigt og dermed lovlig pa nuveerende tidspunkt. Kommunen bar
sikre sig, at der er et forsvarligt grundlag for at leegge til grund, at alle etaper med
overvejende sandsynlighed vil blive realiseret:: Dette kan gores ved at kreeve retligt
bindende garantier, for at Bestseller A/S kan dgz-\;'fi:lf'dels erhverve arealerne til {(mindst)
kommunens udgifter til ekspropriation af arcalet, dels realisere samtlige etaper inden for
en overskuelig tidshorisont, dvs. i lebet af nogle fa ar.

Forholdsmaessighedskravet

Det er en folge af proportionalitetsprincippet, at der skal veere et rimeligt forhold mellem
den samfundsmaessige interesse i ekspropriationen og indgrebets intensitet i forhold til
ejeren. Navnlig nar der eksproprieres til fordel for en anden privat person eller
virksomhed, skaerpes kravet om forholdsmizssighed.

Fra administrativ praksis kan naevnes NKO 2000, nr. 214. I sagen fandt Naturklagenaevnet
ikke, at ekspropriation til udvidelse af en flyveplads, for at der kunne etableres spiloptrack
til sveevefly, var lovlig. Hensynet til brugerne af flyvepladsen var ikke tilstreekkeligt
tungtvejende i forhold til det meget betydelige indgreb, der var tale om over for ejeren,
der bl.a. fik edelagt sin bedste mark, der var céntialt beliggende for driften. Det blev tillige
tillagt betydning, at brugerne af flyvepladsen inden for rimelig afstand herfra kunne

benytte en anden flyveplads.

Endvidere kan fra ligeledes administrativ praksis nevnes KFE 1999.254, der ogsa vedrorer
spargsmalet om alternative placeringer, men som dog ikke direkte kommer ind pa
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forholdsmessighedsproblemstillingen. I denne sag, der drejede sig om et butikscenter,
som en privat bygherre ville opfere, blev kommunens lokaliseringsvalg uden videre
accepteret af Naturklagenaevnet. Reelt foretog nzevnet ikke nogen vurdering af
forholdsmaessigheden i denne sag. Heller 1kke NKO 1993, nr. 3, om ekspropriation til en
golfbane, hvor forholdsmeessigheden af mdgrebet maske nok kunne diskuteres,
underkendes ekspropriationen pa grund af, at interessen ikke var tungtvejende nok (den
underkendes derimod, fordi den ikke var nodvendig for at realisere den pageeldende
plan). Naturklagenavnets praksis kan maske forsigtigt udlaegges saledes, at
underkendelse som folge af, at interessen i at realisere en plan ikke er tilstraekkeligt
tungtvejende, har undtagelsens karakter — hvis interessen i realisation er meget svag, og
indgrebet er meget intensivt, kan der blive tale om underkendelse. Men har interessen
“seedvanlig” styrke, ma provelsen af afvejningen af de forskellige interesser veere mere
tilbageholdende.

Retspraksis viser, at domstolene ogsa praver om indgrebet er tilstraekkeligt velbegrundet,
jf. UfR 2000.577/1 H om ekspropriation til en sti ved Als Sund, UfR 1988.33 11 om
placeringen af en kirkegard og UfR 1989.559 H om ekspropriation til en cykelsti. Den
sidste dom tyder dog pé en vis tilbageholdenhed med hensyn til vurderingen af, om
arealanvendelsen er hensigtsmaessig, idet de‘r 1f¢a1ge Hajesteret tilkommer kommunen et
skon i sd henseende, ligesom retten ikkei sagen ifra 1988 fandt grundlag for at tilsidesaette
forvaltningens afvejning. Formuleringerne tyder saledes p, at domstolene i nogen grad er
tilbageholdende i provelsen af forholdsmeessigheden i disse tilfeelde.

Sadan som sagen foreligger oplyst for mig, er der ikke i denne sag tale om et lige sa
intensivt indgreb for sa vidt angar arealets placering som i NKO 2000, nr. 214, og hensynet
til Bestseller A/S er tungerevejende, fordi der ikke er relevante alternativer — i modseaetning
til f.eks. UfR 1988.33 H. Dertil kommer, at ekspropriationen sker af hensyn til en
erhvervsaktivitet, hvilket alt andet lige gor, at sagen yderligere adskiller sig fra NKO 2000,
nr. 214. Omvendt er det ifglge oplysningérhé i steevningen en meget stor andel af
gjendommen, der eksproprieres. Efter min vurdering er dette forhold dog neppe
tilstraekkeligt til, at der vil veere grundlag for at underkende en ekspropriation som fgige
af, at interessen i indgrebet ikke star mal med indgrebets intensitet.

Sammenfattende er det ikke sandsynhgt at‘éksproprxatlonen vil blive underkendt som
uforholdsmeessigt indgribende. ~ ° d
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2.3.3. Egnethedskravet

En skensmaessig forvaltningsakt, herunder en afgerelse om ekspropriation, skal veere
egnet til at realisere det mél, som forfelges med forvaltningsakten, Hvis det formal, hvortil
der eksproprieres, af forskellige grunde alligevel ikke kan realiseres, vil ekspropriation
ikke veere lovlig. Det er ikke umiddelbart enke]t.atrubricere dette krav i forhold til de
saedvanlige krav til en forvaltningsakt, men man kan méaske anskue det som et spergsmal
om, at ekspropriationsbeslutningen er uegnet til at fremme planen, hvis planen af andre
grunde alligevel ikke kan realiseres, selvom der eksproprieres.

Det vil kunne veere tilfaeldet, hvor realisering — som det er tilfeeldet i denne sag - kireever
en raekke tilladelser eller dispensationer efter anden lovgivning. Som anfert i afsnit 1 har
jeg lagt til grund, at der er givet enten tilladelse/dispensation eller forhandsbesked herom.
Det bemeerkes dog, at det for sd vidt angar de tilfeelde, hvor kommunen selv har
kompetence til at give tilladelse eller dispensation, efter min opfattelse ikke er
tilstraekkeligt, at kommunalbestyrelsen har den holdning eller principielt beslutter, at den
vil give tilladelse eller dispensation. Det, som taler for, at det ma kraeves en egentlig
sagsbehandling i henhold til de pagaeldende love, er hensynet til, at dispensationerne m.v.
treeffes pa et sagligt og forsvarligt grundlag. Der mé derfor formentlig kraeves en vis
sagsbehandling af de enkelte tilladelser eller dispensationer, hvis en forhandsbeslutning
skal kunne anses for lovlig og gyldig, forméfii iinindst svarende til, hvis der skulle gives
en bindende forhandsbesked. Muligvis ber der trkeffes formel afgorelse. Der foreligger
mig bekendt ikke domstolsafgerelser om sporgsmalet, men det kan ikke udelukkes, at en
domstol vil underkende en ekspropriationsbeslutning som ulovlig, fordi der ikke pa
ekspropriationstidspunktet forela de fornedne tilladelser m.v. til realisering af planen.
Selvom domstolene matte acceptere, at der forst gives tilladelse efterfelgende, mé man
forvente en sarlig intensiv provelse af, om tilladelserne er sagligt begrundede - jo mere
lost grundlaget har vaeret pa ekspropriationstidspunktet, jo mere neerliggende vil en
intensiveret provelse veere.

3. Konklusion

Som ngevnt allerede i afsnit 1 er det min opfattelse, at det efter omsteendighederne vil
kunne veere lovligt at traeffe beslutning om ekspropriation til virkeliggorelse af lokalplan

20.56.1-1.
o 3".‘5'.:.:_.
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Som ligeledes naevnt er der dog nogle forskellige forudsatninger, som skal vare opfyldt,
nemlig

- at der ikke eksproprieres et storre areal, end det er nedvendigt p4 nuverende

tidspunkt. Det kan iseer taenkes at veere problematisk, hvis der er en ikke helt
ubetydelig risiko for, at Bestseller A/S ikke vil realisere alle etaperne, eller
realisation har meget lange udsigter.

- atejeren ikke har udfoldet serigse bestrabelser pé selv at forsege at realisere planen
og —nar det kommer til stykket - heller 1kke hverken kan eller vil realisere planen.
Kommunen ber i det mindste opfordre ejeren til inden for en rimelig frist at
fremleegge dokumentation for sadanne forspg, inden ekspropriationen
gennemferes. Det kan muligvis veere pakreevet at indremme ejeren en frist pa f.eks.
6 maneder til selv at realisere planen

- atde tilladelser, dispensationer, mv., som er en forudsatning for realisering af
lokalplanen, cr tilvejebragt, eller der er givet (bindende) forhdndsbesked herom.
Det geelder ogsa, hvor det er kommunen selv, der er den kompetente myndighed.

Sammenfattende kan det ikke udelukkes, at ekspropriation pa nuveerende tidspunkt vil
veere lovligt, men kommunen ber ngje overveje, om alle de naevnte forudseetninger er
opfyldt.

Seren’t.Mprup
- Professor, drijur.

Brabrand, den 20. juni 2007
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SYDDANMARK @&

Haderslev Kommune
Radhuset
Gaskergade 26-28
6100 Haderslev

Sendt pr e-post

Vedrgrende anmodning om dispensation fra reglerne om of-

fentligt udbud.

Haderslev Kommune har den 10. april 2008 spgt om dis-
pensation fra reglerne om offentligt udbud ved salg af hen-
holdsvis matr. nr. 115, 252 og ca. 20 ha. af matr.nr. 286, alle
Bramdrup, Moltrup til Bestseller A/S eller ordre ved et af Best-
seller-koncernen fuldt ejet selskab.

Det fremgér af henvendelsen, at Haderslev Kommune den 28.
februar 2008 traf beslutning om ekspropriation og at der er til-
budt et erstatningsbelgb pd 65 kr. pr. m2, som er blevet ac-
cepteret af lodsejerne.

Statsamtet Sgnderjylland har den 28. juni 2006 afgivet for-
h&ndstilkendegivelse om dispensation fra udbudsreglerne un-
der forudsetning af, at der ikke skete zndringer i de forud-
s@tninger, der begrundede kommunens henvendelse til stats-
amtet, og som var beskrevet i kommunens henvendelse til
statsamtet.

Felgende fremgér blandt andet af statsamtets brev :
” Folgende fremgdr af de fremsendte bilag:

- Bestseller A/S ansker at etablere et europaisk centrallager,
hvorfra virksomhedens produkter kan distribueres til det nord-
europeiske og skandinaviske marked.

- Senderjyllands Amt har overfor Miljeministeriet oplyst, at
det ikke har varet muligt at finde egnede placeringsmulighe-
der i amtet, og det derfor vil vare npdvendigt at udarbejde
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nye regionplanretningslinier for lokalisering af virksomheden.
Amtet har endvidere oplyst, at der er tale om en virksomhed
med et atypisk lokaliseringsbehov, som ikke kan tilgodeses i de
erhvervsarealer, som amtet har udlagt i den hidtidige planlag-
ning.

- Miljoministeriet har 7. oktober 2005 meddelt amtet, at mini-
steren vil godkende, at ministeriet [ samarbejde med amtet til-
vejebringer plangrundlaget for en hensigtsmassig placering af
et logistikcenter cfter overgangsbestemmelsernes ikrafttraeden
1. januar 2006.

Ifolge oplysninger fra Senderjyllands Ameskommunes hjen:-
meside pd internettet er forslag til regionplantillagget sendt |
offentiig hgring i perioden 31. maj 2006 til den 26. juli 2006.

- Forsiag til sdvel kommuneplantillzg som lokalplan for omra-
det er ligeledes fremlage vil offentlig debat i samme periode.

- Der har ikke veeret muligt ar opnd enighed med lodsejerne og
virksomheden om kebesummen, og Haderslev Kommune er der-
for til sinds at anvende bestemmelserne | § 47 [ lov om plan-
leegning om ekspropriation til virkeliggorelse af lokalplanen.
Kommunecn oplyser, at et alt for hojt prisniveau ved overtagel-
se til byudvikling vil medfgre, at det i fremtiden bliver vaesent-
ligt fordyrende og meget vanskeligt at gennemfore byudvikling
og planlzgning i almenhedens interesse.

Hadersleyv Kommune wnsker i den forbindelse accept af, om
kommunen kan salge arealet videre til virksomheden uden of-
fentligt udbud.

Haderslev Kommune oplyser i den forbindelse, at det er forud-
sat, at kommunen ikke har omkostninger ved arealerhivervel-
sen.

Statsamter legger veaegt pd oplysningen om, ar plangrundlaget
spges @&ndret alene af hensyn til etablering af den pagaldende
virksomhed pd der omhandlede areal, og arealer derfor er af
seerlig betydning for den pdgzldende virksomhed.

n

Da der ikke er sket andringer i forudsatningerne for kommu-
nens henvendelse i juni 2006, og som var beskrevet heri, med-
deler statsforvaltningen samtykke i medfer af § 2, stk. 3 i In-
denrigsministeriets bekendtggrelse nr. 472 af 20. juni 1991 om
offentligt udbud ved salg af kommunens faste ejendomme til
salg af de omhandlede arealer til Bestseller eller ordre ved et

af Bestseller-koncernen fuldt ejet selskab uden offentligr ud-
bud.

Statsforvaltningen har noteret sig, at den endelige kgbesum
skal opgeres, sdledes at Haderslev Kommune ikke har omkost-
ninger ved arealerstatningen,




Afgprelsen vil snarest blive offentliggjort pd statsforvaltnin-

gens hjemmeside pé internettet {(www.statsforvaltning.dk).

Med venlig hilsen

Ninna Wiirtzen
direktor

/Stella Bottger
specialkonsulent
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