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Redeggrelse om Haderslev Kommunes planlaegning for og senere ekspropriation til et
logistikcenter til Bestseller A/S

Ekspropriation af landbrugsjord har i den seneste tid vaeret genstand for savel omfattende
medieomtale som politiske debatter. Ekspropriation af 62 ha landbrugsjord ved den sgnderjyske
motorvej i Haderslev Kommune har i den sammenhang gentagne gange vaeret omtalt i medierne.

Haderslev Kommune anerkender den politiske debat og ngdvendigheden heraf, nr 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 medbvirke til
en nuanceret debat om ekspropriationsredskabet.

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

Af hensyn til byudvikling kan det vaere 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
fastsaettelsen af erstatningen indbringes for taksationskommissionen 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 pa den private ejendomsret, som en
ekspropriation jo er.

Vi vil indledningsvis pointere, at Haderslev Kommune i sagen vedr. logistikcentret ved den
spnderjyske motorvej har bestraebt sig pa hgj kvalitet i sagsbehandlingen - herunder samarbejdet
med Sgnderjyllands Amt, Miljgministeriet og Statsamtet samt ved involvering af eksterne
kompetencer i sagsforlgbet. Haderslev Kommune har vaeret meget opmaerksom p3, at udlaegget af
et erhvervsareal pd 62 ha til logistikformal ved den sgnderjyske motorvej ville kunne p8kalde sig
seerlig opmaerksomhed.

Sagen starter i 2005, hvor dialogen mellem Haderslev Kommune og Bestseller A/S indledes.
Bestseller oplyste pd dette tidspunkt, at man havde et arealbehov pd 50 ha til opfarelse et
nordeuropzeisk logistikcenter. Bestseller gnskede, at logistikcentret etableredes i Danmark og s
teet pa 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 planleegning (regionplan og kommuneplaner) var et arealudlaeg i
denne stgrrelsesorden.

P& den baggrund rettede Haderslev Kommune og Sgnderjyllands Amt henvendelse til
Miljgministeriet for at drgfte mulighederne. Det blev aftalt, at Sgnderjyllands Amt som
regionplanmyndighed skulle rette henvendelse til Miljgministeriet med henblik p& at opnd adgang
til at igangsaette planlaegningen for arealudlaegget. Dette skete den 9. september 2005 ved brev
fra davaerende amtsborgmester Carl Holst til davaerende miljgminister Connie Hedegaard.

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

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

Miljgministeren lagde i sin godkendelse vaegt p3,
e Virksomhedens primaere behov for en lokalisering teet pd de store europeeiske
containerhavne og samtidig teet p& de nordeuropaeiske markeder
e Logistiske overvejelser i et europaeisk perspektiv frem for overvejelser om eksempelvis
naerheden til arbejdskraft eller samspillet med byfunktioner
e Virksomhedens store antal transporter, der skal afvikles inden for snaevre tidsvinduer og
dermed fremkommelighed

Miljgministeren afslutter med en bemaerkning om, at hun har bedt Skov- og Naturstyrelsen om at
igangsaette samarbejdet med amtet om tilvejebringelse af det ngdvendige plangrundlag (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 regionplantillaeag, kommuneplantillzeg og lokalplan for arealudleegget. Som
en del af planleegningen blev der udarbejdet en omfattende miljgvurdering, der konkluderede at
"planforslagene kan f& en positiv indflydelse p& 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 lokalomrddet deltog.

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

Haderslev Kommune har vaeret opmaerksom pa, at planlaegningen ville veere indgribende overfor
de bergrte landmaend. Inden der blev skabt offentlighed om planlaegningen orienterede Haderslev
Kommune derfor de pdgaeldende. Det skete i september 2005 samtidig med, at Sgnderjyllands Amt
rettede henvendelse til miljgministeren.

Haderslev Kommune har siden Igbende bestraebt sig pa at holde lodsejerne orienteret om
planlzegningens udvikling.
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Bestseller forsggte at erhverve arealerne direkte fra de bergrte lodsejere. Pris- / erstatningskravet
fra den ene lodsejer var pa 1,3 mio. kr. pr. ha, hvilket vurderes at veere ca. 5 gange prisen for
landbrugsjord i omradet. P& den baggrund anmodede Bestseller Haderslev Kommune om hjzelp til
realisering af lokalplanen.

I januar 2006 fik Haderslev Kommune udarbejdet en vurdering af grundarealet af Sadolin og
Albzek. Sadolin og 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 p3
tale for at virkeligggre lokalplanen.

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

Haderslev 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 virkeligggrelse af lokalplan 205.561-1". Han ggr samtidig opmaerksom p3, at
der er en raekke betingelser, der skal vaere opfyldt.

I 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 forfalges et formal, som er til gavn for almenvellet.

Prof. Mgrup vurderer, at "placeringen af et logistikcenter som det pagaeldende p& det omhandlede

areal vil vaere szerlig hensigtsmaessig udnyttelse af bestdende infrastruktur. Det er sdledes klart, at
det samfunds- og planleegningsmaessigt er velbegrundet, at aktiviteter, der indebaerer taet og tung
trafik, placeres naer motorvejstil- og frakgrsel”.

Prof. Mgrup anvender med andre ord stort set samme begrundelse for at almenvellet tilgodeses,
som miljgministeren benytter for at give adgang til at planlaegge til form3let.

I sin begrundelse for at almenvellet tilgodeses anfgrer Mgrup endvidere, at det er almenvellets
interesse, at erhvervsvirksomheder som fx Bestseller A/S far mulighed for at etablere og udvikle

sig.

Endvidere anfgrer Mgrup, at lovgivningsmagten i kraft af planlovgivningen har muliggjort
planlaegning af denne art og hjemlet ekspropriation til virkeligggrelse (ogs) af sddanne planer.

Mgrup diskuterer i sit responsum det konkrete hjemmelsgrundlag og begransninger i adgang til at
ekspropriere som fglge af forvaltningsretlige retsgrundsaetninger. Fra denne diskussion skal her
kun naevnes, 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 alts8 forudsat, at planen realiseres af Bestseller A/S.

Professor Sgren H. Mgrups responsum til Haderslev Kommune vedlaegges (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 Byr8det den 28. februar 2008 at ekspropriere jorden til
virkeligggrelse 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 umiddelbart 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.

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

Safremt der er spgrgsmal til ovenstaende redeggrelse, star vi gerne til radighed.

Med venlig hilsen

H P Geil Poul Erik Graversen
Borgmester / kommunaldirektgr
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