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Eksempel pa kommunalt (Hillered) forseg pa misbrug af planlovens ekspropriationsadgang
til byudvikling pa grundlag af en kommuneplan,

Som optakt til Udvalgets mede med en deputation fra Kommunernes Landsforening, onsdag den
25. marts 2009, fremsender jeg herved til Udvalgets orientering en kort beretning, fra det indtil
videre, formentlig groveste kommunale forsgg pa moralsk misbrug af planlovens ekspropriations-
bestemmelse til byudvikling pa baggrund af en kommuneplan.

Det drejer sig om Hillerad Kommunes ekspropriation af 7 ejendomme pé samlet 49 ha i Ullered
Nord (og KL deputation bestar jo bl.a. af Hillerads borgmester Kirsten Jensen og Hillered
kommunes advokat, Hanne Malbeck)

Omréadet bestar samlet af ca. 150 ha, og er opdelt i 3 delomrader, med knap '2-delen beliggende i
delomrade 1, med 800 boligenheder, delomrade 2 med 200 boligenheder og delomrade 3 med 500
boligenheder.

Der henvises til vedlagte notat: Planforudsatninger Ullerad Nord.

Hele delomrade 1 blev indfert i byzone ved 3 dellokalplaner i juni 2006 marts 2007. Ved Skanskas
og NCC,s keb af de privat ejede arealer i delomrade 1 i 2006 lader kommunen det professionelle
marked “passe sig selv” og der handles til priser pa 550 kr. — 600 kr. pr. kvm.

Den 29. august 2007 treeffer Hillerad Kommune ekspropriationsbeslutning for de privatejede 49 ha i
delomréde 2 og 3, inden arealerne overfores til byzone.

Her opstér si spergsmalet, hvor meget mindre skal prisen vaere pa det kommende byggejord i
delomrade 2 og 3, nar det erhverves inden arealet ved dellokalplan overferes til byzone. Ved den
vurdering er det afgarende, hvor lang den forventede “liggetid” skennes at vare, og i den
forbindelse skal man have sig for gje, at det alene er forventningerne pad ekspropriationstids-
punktet den 29. august 2007, der er afgerende (efterfolgende indtrufne markedsforhold har ingen
betydning).

Jeg kan oplyse, at kommunens péstand er en pris pa 50 kr. pr. kvm. og 20 kr. pr. kvm. i henholdsvis
delomrade 2 og delomrade 3. Taksationskommissionen satte prisen til henholdsvis 50 kr. pr. kvm.
og 125 kr. pr. kvm. Overtaksationskommissionen afsluttede forhandlingerne den 17. marts 2009 og
kommer formentlig med en kendelse i labet af en méneds tid.

Det afgerende dokument i tidsforskydningsdiskussionen er det vedlagte notat med
planforudsatninger, som jeg kom til at fornerme bade kommunen, kommunens advokat og
formanden for Overtaksationskommissionen med, ved forhandlingerne den 17 marts, da jeg
udtrykte mistillid til notatets trovaerdighed.

Notatet er udarbejdet af Hillered Kommune den 12. juni 2007, ca. 2V méned for der treeffes endelig
ekspropriationsbeslutning, men det er fuldt ud bekendt, da notatet udarbejdes, at der vil blive
eksproprieret, og samme forvaltningsenhed som udarbejder notatet, arbejder ogsé samtidig med
ekspropriationstaktiske overvejelser for byradet.

Disse faktuelle kendsgerninger burde vel i sig selv vare nok til min mistro til notatets bonitet. Min
mistro skarpes dog yderligere ved en ngjere vurdering af talopstillingerne pé bilagets sidste side,
som vises pa n®ste side.
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Skitsen viser, at lokalplanudarbejdelse i delomrade 3, vil blive pabegyndt, nar 2/3 af
byggetilladelserne i etape 2 er givet, svarende til 133 byggetilladelser. Det der forekommer mig
meget mistenkeligt, er at vurderingen af, hvor mange byggetilladelser der arligt udstedes, nu
pludselig i 2011, falder fra 250 byggetilladelser &rligt i de 3 foregdende til 76 og 72 arligt.
Man ma jo sige, at det pludselige fald i arlige byggetilladelser, falder meget heldigt til fordel for
kommunens argumentation for at det vil tage 6 — 7 &r, for der kan udarbejdes lokalplan i delomride
3.
| For yderligere, at anskueliggore denne statistisk dramatiske udvikling, har jeg opstillet tallene i
| nedenstiende grafiske fremstilling.
I den forbindelse vil jeg citere fra samme notat, side 2, nemlig: Boligbyggeriet er i hoj grad
markedsstyret, kommunen ejer i dag ikke mange af de potentielle byudviklingsomrader og
kommuneplanens reekkefalgebestemmelser er forholdsvis rummelige. Det gor det sveert at styre
boligbyggeriet og der er en del usikkerhed involveret i boligprognosen, idet boligbyggeriet varierer
Jforholdsvist meget og eendrer karakier forholdsvis hurtigt” . Set i dette perspektiv forekommer det
mig uforstdeligt, at man i fuld alvor, kan betragte dette notat, som vigtigste dokumentation, for den
lange tidsforskydning for forventet lokalplan i delomrade 3 (pé ekspropriationstidspunktet).
Jeg vil mene, at enhver med en lille smule statistisk indsigt, vil kunne se, at det indlagte skon er
utopi, og det mé kraeve mere end tilladeligt naivitet, at tro pa det.

Byggetilladelser
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Regeringens fremsatte lovforslag, vil fijerne den form for "landzonespekulation” og dermed
tidshorisont-diskussioner pa grundlag af mere eller mindre trovardigt materiale, som netop er
udarbejdet af den myndighed, der vil foretage ekspropriationen.

Det argument som KL-deputationen utvivlsomt vil fremfore, vil veere "DEN PLANMASSIGE
NODVENDIGHED”. Kommunemne fastlegger fuldt ud, hvilke bestemmelser lokalplanen skal
indeholde, sé selv om argumentet umiddelbart lyder pznt, s virkeligheden, at det er tom snak.




KL,s reelle argument (eller maske rettere: en fraktion i KL) er, at man ensker erstatningsfrit, at
inddrage, det man mener er samfundsskabte verdier, til fellesskabet, men det ter man ikke sige,
fordi man udmearket ved, at dette virker anstedeligt pd den danske folkesjel.

Hvis ikke man @ndrer loven , som foresliet ved det fremsatte lovforslag, vil antal af kommunale
hykleriske seforklaringer (HILLERODMODELLEN) af den ”den planmessige nodvendighed”
eksplodere i de kommende ar.

Til sidst: -”Og s& har vi jo Taksationskommissionerne og Overtaksationskommissionerne til at
fastsatte det rigtige erstatning”.

Jo, jo, handen pa hjertet, er der nogen af jer, der kender et kommissionsmedlem, som I mener har
rimelig markedsmzessig indsigt til at demme i denne specielle type sager.

Med venlig hilsen

AW ot
Peter Schou erse

thv. landboretskonsulent
Smedievej 103, 3400 Hillerad

Tif. 48 25 01 22
Email: hilderyth@webspeed.dk

Vedlagt kopi af Hillered Kommunes notat om planforudsztninger for Ullerad Nord

Kopi tilsendt:
Frederiksborg Amts Avis og
LandbrugsAvisen




HILLERGD
Bilag 4 , KOMMUNE
Notat: pilanforudszetninger Ullergd Nord

Teknik Planlaegning, sapa, juni 07.

Baggrund:

Den nye bydel "Ullergdbyen” er et 150 ha stort sammenhaengende areal i det vestlige Hillergd,
der forventes planiagt og udbygget over en arraekke. Ullergdbyen skal vare en ny visionaer
bydel, med plads til ca. 1.500 boliger, butikker, rekreative arealer, institutioner og andre
offentlige funktioner. y

Planlzegningen af Ullergdbyen har vaeret undervejs i mange 3r. I starten-af halvfjerdserne blev
der udarbejdet en helhedsplan for Ullergdbyen, der dog aldrig blev implementeret. I takt med
at Hillered blev udbygget opstod der et stigende behov for arealer til boliger. Hillersd Byrad
besluttede derfor i 2002 at afholde en idékonkurrence for en hethedsplan for en ny bydel -
Ullergdbyen. Helhedsplanen for Ullergdbyen er det endelige resultat af idékonkurrencen, der
blev vundet af SLA Arkitekter.

Helhedsplanen, der tager udgangspunkt i det eksisterende landskab, beskriver de overordnede
principper for strukturen og disponeringen af hele Ullergdbyen. Helhedsplanen danner
grundlaget for den videre planlaegning af omradet, herunder lokalplanlzegningen. (bilag :

helhedsplan SLA)

Ullergdbyen skal planlaegges og udvikles med udgangspunkt i fem overordnede malseetninger
som Hillergd Byrad har vedtaget:

Beboerne skal have en visionzer bydel der i form og udtryk afspejler vores tidsalder
Landskabet skal binde bydelen sammen

Alle boliger skal have direkte adgang til granne elementer

Boligbyggeri udformes nytaenkende og oplevelsesrigt

@kologiske og beeredygtighedsprincipper indgdr som en selvfaigelighed

Ekspropriation af Ullergd Nord:

Planlaegningeri af den sydlige del af Ullergdbyen er nu gennemfart, og de farste bebyggelser er
under etablering. Forud for planlaegningen af den nordlige del, har Hillergd Kommune besluttet
at sikre ejerskab til byudviklingsarealerne.

Ejerskab til byudvikiingsjorden giver mulighed for at sikre en raekke offentlige interesser, der
ellers vil vaere vanskelige at opfylde. Kommunen far bl.a. indflydelse pa de fremtidige boligers
gjerforhold, ligesom det bliver muligt at sikre egnede lokaliseringsmuligheder tii
bgrneinstitutioner, plejeboliger, og idreetsaniaeg, samt en raekke andre offentlige institutioner
og servicefunktioner. Samtidig vil byudviklingen ngdvendigggre arealer til anlaeg af offentlig
vej, stgjvold og rekreative arealer.

Ved ejerskab far Hillergd Kommune ogsd mulighed for at sikre at visionerne for den ny bydel
realiseres med en hgj kvalitativ standard, idet kommunen som grundejer har mulighed for at
stille en raekke krav til bl.a. rekreative arealer, bebyggelsens udformmng og
beeredygtighedsprincipper. Ejerskab til byudvnkhngs;orden vil ogsa give kommunen
styringsmuligheder i forhold til at skabe sammenhaeng mellem bohgudbygnmgen og den
offentlige service.




Anvendelsen og tidsperspektivet for anvendelsen:

Planerne og visionerne for Ullergdbyen er beskrevet i kommuneplan 2005, hovedstruktur og
redeggrelse, s. 17- 23, og Ullergdbyen er omfattet af kommuneplanens raakkefglgeplan (s.64)

I Hillersd Kommunes reekkefglgeplan for byudvikling og byomdannelse i Kommuneplan 2005,
fremgdr det at udbygningen af Ulleradbyen lgber i hele perioden 2006-2017. Det fremgdr
ogsa, at der i den videre planlaegning skal udarbejdes et kommuneplantillaeg, der fastlzegger
en mere detaljeret reekkefglgeplan for etapeinddelingen af bydelen.

(bilag: Kommunepian 2005, hovedstruktur + rammer)

I Juni 2006 vedtager Hillergd Byrad "Tillaeg nr. 2 til Kommuneplan 2005".
Kommuneplantillaegget udleegger fire nye rammeomrader for den sydlige del af Ullergdbyen.
Kommuneplantillazgget aendrer ikke det eksisterende rammeomride 5.B. 11 eller

rammebestemmelserne for Ullerad Nord.

Kommuneplantilleegget inddeler Ullerejdbyen i tre delomrader og fastlaegger en rakkefﬂlgeplan
for udbygningen af de tre delomrdder. Delomrade 1 omfatter hele Ullergd Syd og delomrade 2

og 3 omfatter Ullergd Nord.

Delomr3de 1 kan udbygges i hele kommuneplanperioden (2005-2017)

Delomréde 2 kan udbygges nir 2/3 af boligbyggeriet i delomrade 1 er opfgrt eller byggeriet er
pabegyndt (med pabegyndt forstés, at der er givet byggetilladelse)

Delomride 3 kan udbygges ndr 2/3 af boligbyggeriet er opfgrt eller pabegyndt.

Det forventes at der skal opfgres ca. 1500 boliger i hele Ullergdbyen, fordelt pd ca. 800 boliger
i delomrdde 1., ca. 200 boliger i delomrdde 2. og ca. 500 boliger i delomrade
3. (Dagsordenspunkt gkonomiudvalget d. 23.08.06)

N&r 2/3 af et delomrade er udbygget, kan planlaegningen af nseste delomrade lgangsaettes
Det tager ca. 1 Y2 ar at gennemfgre lokalplanizegningen, der muliggsr byggeri pa arealerne.

Vurdering:

Hillergd Kommune udarbejder hvert &r en boligprognose som indledning til udarbejdelse af
befolkningsprognosen. Befolkningsprognosen anvendes efterfglgende i budgetlaegningens
vurdering af fremtidigt behov for kommunal service. Samtidig udggr boligprognosen en
rettesnor for kommunens boligpolitiske malsaetninger. (bilag: boligprognose 07, rev. maj)

Baligprognosen udarbejdes ud fra oplysninger om muligheder for baligbyggeri indenfor
geeldende kommuneplan, lokalplaner, lokalplaner under udarbejdelse og viden om
boligudvikiingsprojekter i kommunen i gvrigt. Boligbyggeriet er i hgj grad markedsstyret,
kommunen ejer i dag ikke mange af de potentielle byudviklingsomrader og kommuneplanens
raekkefglgebestemmelser er forholdsvist rummelige. Det ger det sveert at styre boligbyggeriet
og der er en del usikkerhed involveret | prognosen, idet boligmarkedet varierer forholdsvist
meget og a&ndrer karakter forholdsvist hurtigt.

Der er (d.12.06.07), givet byggetilladelse til 223 boliger i delomr3de 1. Antallet af
byggetilladelser synes umiddelbart hgijt i forhold til forventningen om 60 boliger i 2007, men
da boligprognosen baseres pd det forventede antal faerdigbyggede og indflyttede boliger,
vurderes det, at en del af de boliger der er givet byggetilladelse til i 2007, farst faerdiggeres i
2008, og dermed felger boligprognosen. Der er pt.(12.06.07) ikke faerdiggjort nogen boliger i
delomrade 1.

P3 baggrund af Hillersd Kommunes bollgprognose og raekkefglgeplanen, er det Hillergd
Kommunes vurdering, at realiseringen af delomrade 2 vil ske i perioden 2011 - 2013. Det
forudseettes at planlagningen for delomrade 2 opstartes nar 2/3 af delomrade 1 er realiseret
og at lokalplanlaagning m.v. gennemfgres pa 1 ¥z 8r. Da realiseringen af delomrade 3 ligger et




stykke ud i fremtiden, er vurderingen af tidsperspektivet for realiseringen behaeftet med lidt
starre usikkerhed. Boligprognosen er saledes ikke specificeret, men det fremgar alene at der
skal opfgres ca. 390 boliger i perioden 2011-2018, og de resterende 110 boliger (1500 - 1390)
ligger udover boligprognosens periode.

Hvis de 390 boliger fordeles jeevnt pd &rene, som det fremgéar pa d;agrammet og det
forudsattes at lokalplanizegningen for delomrade 3 opstartes ndr 2/3 af delomrdde 2 er
realiseret og at lokalplanizegning m.v. gennemfgres pd 1 ¥ ar, er det Hillergd Kommunes
vurdering at realiseringen af etape 3 tidligst vil ske fra 2014. (bilag, diagram over
tidsperspektiv, sapa, juni 07)

Generelt opl%'ver Hillersd kommune en afmatning i efterspgrgslen pa nye boliger. Hvis
tendensen pd boligmarkedet fortseetter, vil det uden tvivl fa betydning for tidsperspektivet for
realiseringen af Ullergd Nord.
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