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Notat

Model for realisering af Ferieprojekt Raunonia,
Ringkebing Ferieby

1. Baggrund

Ringkebing-Skjern Kommune har bedt Bech-Bruun om at vurdere og udarbejde forslag til en model og
proces for mulig realisering af Ferieprojekt Raunonia, Ringkabing Ferieby ("Projektet"), som Ringkabing-
Skjern Kommune er blevet praesenteret for.

Projektet er placeret i forlaengelse af bymidten og i sammenhaeng med den eksisterende Ringkabing Havn.
Projektet, som det nu foreligger, bestar af et offentligt byrum i form af moler og forbindelser til pladser med
rekreative og udadvendte funktioner samt en ny feriebebyggelse.

Det er hensigten med Projektet at styrke Ringkgbing-Skjern Kommune og Ringkgbing by med henblik pa at
kunne tilbyde nye muligheder og faciliteter til byens borgere og tiltraekke nye geester med forbedret
indteegts- og udviklingsgrundlag for byen og byens virksomheder.

ErhvervsVeekst Ringkgbing har sammen med lokale virksomheder taget initiativ til Projektet, som er teenkt
videreudviklet og implementeret i et samarbejde mellem private aktagrer, kommunens og byens borgere
samt Ringkgbing-Skjern Kommune.

ErhvervsVeekst Ringkabing har udarbejdet preesentation med forelgbige skitser og overvejelser om
Projektets omfang og indhold (Bilag 1). Projektet har veeret forelagt Ringkgbing-Skjern Kommune.

Projektet kraever tilladelse fra bl.a. Kystdirektoratet, jf. neermere nedenfor i pkt. 3, ligesom realisering af
Projektet kraever adgang til Ringkgbing-Skjern Kommunes areal langs kyststraekningen, jf. kortbilag (Bilag
2a og Bilag 2b).

Ringkagbing-Skjern Kommune finder umiddelbart Projektet interessant, ogsa i forhold til implementering af

Helhedsplan 2050 for Ringkabing. Ringkabing-Skjern Kommune er samtidig opmaerksom pa, at Projektets
realisering som fglge af kompleksiteten og de mange tilladelser, som ma forventes at skulle indhentes, er

forbundet med en ikke ubetydelig risiko.
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ErhvervsVeekst Ringkabing og de virksomheder, der star bag Projektet, har tilkendegivet at ville tilfare de
ressourcer og den arbejdsindsats, som skal til for at afdeekke mulighederne for at realisere et projekt med
afsaet i det foreliggende Forslag.

Det er samtidig over for Ringkgbing-Skjern Kommune tilkendegivet, at realisering af Projektet forudseettes
at ske med inddragelse af lokale virksomheder og interessenter, og at projektet kun kan realiseres i et taet
samarbejde med lokale virksomheder og interessenter, som er indstillet pa at medvirke og bidrage til en
langsigtet investering til gavn for byen og byens virksomheder.

2, Overvejelser vedrgrende den saglige kommunale interesse

Vi laegger til grund, at Projektet, som anfgrt ovenfor, er i overensstemmelse med Ringkgbing-Skjern
Kommunes visioner og strategier omkring byudvikling, herunder baeredygtig udvikling, turisme og erhverv,
og at

Projektet derfor vil styrke bymiljget i Ringkgbing og understgtte de gvrige tiltag og aktiviteter, som er eller vil
blive iveerksat som led i den strategiske byudvikling af Ringkabing.

Projektet forudsaettes etableret pa "seterritoriet" og derfor som udgangspunkt ikke pa arealer tilhgrende
Ringkebing-Skjern Kommune, men det er dog et vilkar for realisering af Projektet, at Ringkgbing-Skjern
Kommune enten afgiver en sakaldt indforstaelseserklaering som ejer af den tilstedende ejendom, alternativt
overdrager det ngdvendige areal betinget af tilladelser fra bl.a. Kystdirektoratet og en endelig lokalplan,
som muligger realisering af det projekt, som Kystdirektoratet i givet fald abner mulighed for.

Projektet giver anledning til overvejelser om, hvorvidt et evt. salg af Ringkabing-Skjern Kommunes arealer
langs kyststreekningen er udbudspligtig, eller om et salg af arealer er omfattet af mulighederne for at
undlade udbud ved kommunens salg af kommunes faste ejendom uden indhentelse af forudgadende
samtykke fra Ankestyrelsen.

Selvom salg af det kommunale areal matte vaere undtaget fra udbudspligt, vil en kommende kgbers
ejerskab eller dispositionsret over arealet give adgang til at kunne udvikle saterritoriet uden for det
kommunale areal saledes, som det er forudsat i Projektet. De muligheder, der derfor knytter sig til det
kommunale areal giver anledning til overvejelser om, hvorvidt Ringkgbing-Skjern Kommune under alle
omstaendigheder bgr anmode om Ankestyrelsens godkendelse, hvis Ringkabing-Skjern Kommune matte
gnske at seelge det relevante kommunale areal til interessentkredsen bag Projektet. Dette forhold
behandles naermere neden i pkt. 4.

Forinden og nedenfor i pkt. 3 redegares der overordnet for kystbeskyttelsesloven og den gvrige lovgivning,
som Projektet umiddelbart giver anledning til overvejelser om.
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3. Kystbeskyttelsesloven og anden lovgivning

Det folger af statens hgjhedsret over sgterritoriet, jf. kystbeskyttelseslovens § 16 a, at der kraeves tilladelse
fra miljg- og fedevareministeren til at etablere opfyldning pa seterritoriet.

Kompetencen i henhold til kystbeskyttelseslovens § 16 a er i praksis delegeret til Kystdirektoratet,
jf. bekendtgerelse nr. 269 af den 6. marts 2020 om henlaeggelse af opgaver og befgjelser til Naturstyrelsen,
herunder Kystdirektoratet.

Kystdirektorat anvender et standard ansggningsskema vedrgrende ansggninger om tilladelser i henhold til
kystbeskyttelseslovens § 16 a med en dertil hgrende vejledning.

Herudover findes vejledning nr. 6 af den 23. januar 2002 om inddeemning og opfyldning pa seterritoriet
("Vejledningen"), som indeholder retningslinjer for udformning af en ans@gning og af selve projektet.
Vejledningen omtaler endvidere forholdet til anden lovgivning og de vilkéar, der normalt stilles for en tilladelse
til inddeemning og opfyldning. Vejledningen er af aeldre dato, men er fortsat gaeldende.

Ansggning om tilladelse til at etablere opfyldning pa seaterritoriet skal fremsendes med bilag il
Kystdirektoratet.

I henhold til vejledningen til Kystdirektoratets ansagningsskema skal en ansegning bl.a. indeholde en
beskrivelse af anlaegget i sin helhed. Bilag 3 indeholder en overordnet beskrivelse af krav til ansggningen.

En opfyldning kan forudsaette vurderinger og tilladelser i henhold til en raekke andre lovgivninger, herunder
fx naturbeskyttelsesloven, miljgbeskyttelsesloven og lov om vandplanlaegning."

Et projekt for opfyldning kan saledes fx forudsaette gennemfaerelse af en miljgvurdering i henhold til reglerne
om miljgvurdering af projekter (VVM). Henset til beliggenheden i Ringkabing Fjord er det tillige ikke
usandsynligt, at der vil skulle foretages en vurdering af opfyldningens evt. pavirkning af naerliggende Natura
2000-omrader.

Den pataenkte opfyldning har et sddant omfang, at Projektets gennemfgrelse forudsaetter en ny lokalplan.
Det méa i sammenhangen bemaerkes, at Planklagenaevnet i 2019 og 2020 har truffet flere principielle
afgerelser om kommuners adgang til at planleegge for sgterritoriet, som bgr tages i betragtning.?

' Der er ikke tale om en udtgmmende opregning nedenfor.
2 Se bl.a. Planklagenzevnet orienterer nr. 7 - om planlaegning pa seterritoriet (havnebassin) og 18/05870 af den 3. juli 2020.


https://pro.karnovgroup.dk/document/abs/BKG2020269?src=document
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4, Overvejelser om udbud og mulighed for fritagelse for udbud samt kommunale
retsgrundsatninger

41 Salg af ejendomme, som er fritaget for udbud

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 1, nr. 43, kan offentligt udbud undlades ved salg af et ubebygget
areal under 2.000 m2, hvis arealet ikke selvstaendigt kan bebygges. Bestemmelsen finder anvendelse, nar
der er tale om et areal, der ikke bebygget.

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 1, nr. 5, er der mulighed for, at kommuner kan undlade udbud i
tilfeelde af salg af et ubebygget areal, som ikke selvstaendigt kan bebygges, i forbindelse med overfgrelse af
arealet til et tilgreensende areal, nar arealet, der overfgres, hgjest udger 10 % af arealet af den ejendom,
som arealet overfares til, dog hgjest 10.000 m2.

Det er umiddelbart vores vurdering, at Ringkgbing-Skjern Kommunes areal, som pataenkes at skulle indga i
Projektet, er omfattet af fritagelsen for udbudspligt i henhold til udbudsbekendtggrelsen.

4.2 Fritagelse for offentligt udbud i medfgr af udbudsbekendtgarelsens § 2, stk. 2

Alligevel er det relevant at overveje udbudsbekendtgarelsens bestemmelser om fritagelse for offentligt
udbud, da kaberen af Ringkgbing-Skjern Kommunes areal opnar mulighed for at udvikle projektet med de
byggeretter, som det matte indebzere.

Der er tale om en seerlig situation, som ikke umiddelbart er omfattet af udbudsbekendtgerelsen, da de
arealer, som Projektet omfatter, primaert ikke er arealer tilhgrende Ringkgbing-Skjern Kommune. Kaberen
af Ringkabing-Skjern Kommunes arealer opnar imidlertid den ovenfor omtalte mulighed for at opna ret til at
foretage opfyldning og dermed etablere grundlaget for Projektet. Den ret, som Ringkabing-Skjern
Kommune derfor overdrager, er, udover kagb af arealet, retten til at udvikle Projektet.

Ved veerdiansaettelse af Ringkabing-Skjern Kommunes arealer skal der tages hgjde for denne mulighed.

De betingelser, der skal veere opfyldt for at opna Ankestyrelsens samtykke til fritagelse for offentligt udbud,
er relevante ved vurderingen af, om Ringkgbing-Skjern Kommune kan overdrage kommunens areal uden
udbud.

Udbudsbekendtgarelsen og reglerne i den kommunale styrelseslovs § 68 er et udslag af almindelige
forretningsretlige og kommunalretlige grundseetninger, som skal sikre, at kommunernes dispositioner er
saglige og gkonomisk forsvarlige.

Efter bestemmelsen i udbudsbekendtgarelsens § 2, stk. 2, kan Ankestyrelsen meddele samtykke til, at
offentlige udbud kan undlades, hvor der foreligger seerlige forhold, der kan begrunde en undladelse af
offentligt udbud.

3 Bekendtggrelse nr. 779 af den 24. juni 2011 (vil snart blive eendret).
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Undtagelsesbestemmelsen er tiltaenkt i saerlige tilfaelde, hvor et krav om offentligt udbud vil kunne laegge
hindringer i vejen for et salg. Det er en forudsaetning, at et offentligt udbud ikke vil kunne fremkalde et
hajere kabstilbud.

En fritagelse for offentligt udbud forudsaetter, at kaberen har en sadan seerlig tilknytning til eller interesse i
den pageeldende ejendom, at det vil veere ubetaenkeligt at afskeere andre potentielle tilbudsgivere fra at
komme i betragtning, ligesom fritagelse for offentligt udbud forudseetter, at kaberen har et konkret og aktuelt
behov for erhvervelsen af den omhandlede kommunale ejendom.

Baseret pa de foreliggende oplysninger er det vores vurdering, at kredsen bag Projektet, som er en lokal
forankret investorkreds med en tilgang til projektet, hvor det vaesentligste formal er at realisere Projektet til
gavn for lokalomradet, har en sadan seerlig tilknytning og interesse for at realisere Projektet, at det
umiddelbart forekommer vanskeligt at forestille sig, at andre end lokalforankrede investorer vil kunne
realisere et projekt af denne karakter.

Vi laegger derfor til grund, at den lokale forankring og opbakning er ngdvendig for at kunne realisere
Projektet og seerligt de dele af Projektet, som indeholder de udadvendte funktioner og aktiviteter.
Forudsaetningerne, herunder det skonomiske rationale bag Projektet, bgr naermere undersgges, jf.
nedenfor.

Pa det foreliggende grundlag er det derfor vores umiddelbare vurdering, at det forekommer ubetaenkeligt at
afskaere andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragtning. Denne forudseetning skal imidlertid
endelig afklares i det forslag til den videre proces, som vi foreslar nedenfor.

Fritagelse for offentligt udbud kan kun ske i tilfaelde, hvor det ma antages, at et krav om offentligt udbud vil
kunne lzegge hindringer i vejen for et salg af eiendommen eller for virkeliggerelsen af projektet, og hvor det
samtidig ma antages, at et offentligt udbud ikke vil fremkalde hgjere eller bedre kgbstilbud.

Det er en forudsaetning, at salg sker til markedsprisen og i det konkrete tilfaelde efter indhentet
ejendomsmaeglervurdering.

Den relevante bestemmelse i udbudsbekendtgarelsens § 2, stk. 2, er litra 5, som vedrgrer salg med henblik
pa, at ejendom kan indga i forbindelse med et starre projekt. Det fremgar af vejledningen, at begrebet
"projekt" skal forstas bredt og kan omfatte bl.a. opfgrelse af havne- eller parkanlaeg.

| den forbindelse vil det kunne tillaegges veegt, hvis der i projektet indgar arealer, der ikke eller kun delvist
ejes af kommunen.

Det kan ikke i sig selv begrunde undtagelse fra reglerne om offentligt udbud, at kommunen har vaeret
preesenteret for et konkret projekt, som kommunen har interesse i.

Ovenstaende forudsaetter, at kgberen (i den konkrete sag interessenterne bag Projektet) har savel ret som
pligt til at sage Projektet realiseret, herunder sgge at opna Kystdirektoratets godkendelse. Kgbsaftalen vil
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skulle betinges heraf og i gvrigt betinges af et lokalplanforslag, som kan godkendes og vedtages af
Ringkebing-Skjern Kommune.

Det fglger af den mangeérige praksis vedrgrende opfyldning, at der vil ske matrikulering af det opfyldte
areal, og at der vil blive givet ejerbefgjelser over det til modtageren af opfyldningstilladelsen.

Et salg af det kommunale areal vil derfor veere betinget af, at en kaber sager opfyldningstilladelse med
henblik pa realiering af projektet — i den form, som Kystdirektoratet vil give tilladelse til.

Uanset om et salg af det kommunale areal vil veere fritaget for offentligt udbud, er det vores vurdering, som
anfert ovenfor, at keberen af arealet opnar mulighed for at udnytte omradets uudnyttede areal, som er en
forudsaetning for realisering af Projektet. Der er derfor risiko for, at et salg af arealet uden udbud vil kunne
blive betragtet som en begunstigelse af kgberen i forhold til de muligheder, der abner sig for kgberen. |
henhold til kommunalfuldmagten og andre forvaltningsretlige principper, méa Ringkgbing-Skjern Kommune
ikke begunstige enkeltpersoner eller virksomheder. De overvejelser, som vi har redegjort ovenfor, og som
kan begrunde fritagelse for offentligt udbud efter indhentet samtykke fra Ankestyrelsen, er de samme
hensyn, som skal vurderes i forhold til, om der foreligger en (ulovlig) begunstigelse af interessenterne bag
Projektet, hvis Ringkabing-Skjern Kommune matte vaelge at saelge det kommunale areal til denne kreds
uden forudgaende udbud.

5. @Gkonomien i Projektet og den videre proces

Der er behov for at f& gkonomien i Projektet belyst og skabe et grundlag for at indhente en
ejendomsmaeglervurdering af det kommunale areal, som i givet fald vil skulle seelges, hvis Ringk@bing-
Skjern Kommune beslutter at ga videre med Projektet.

Med hensyn til at kunne vurdere business casen for kaber og dermed realismen i Projektet vil vi anbefale,
at dette belyses i en proces med interessenterne bag Projektet.

Vi foreslar derfor, at der i den videre proces sker afklaring af de ovennaevnte forhold og i givet fald oprettes
en betinget kgbsaftale betinget af Ankestyrelsens godkendelse.

6. Forslag til den videre proces

Det er vores forslag, at nogle af de usikkerheder, som er naevnt ovenfor, vedrgrende Projektets gkonomi
seoges afklaret for at afdaekke realismen i Projektet. Det vil ogsa ggre det muligt for Ringk@bing-Skjern
Kommune at afklare, om den lokale forankring er en vaesentlig forudsaetning for at kunne realisere
Projektet.

Derudover er der behov for at fa afklaret den fremadrettede proces, herunder szerligt forholdet til
Kystdirektoratet og udarbejdelse af ansagning til Kystdirektoratet. Vi har i vores indledende draftelser
forudsat, at det er en opgave, som varetages af kagber.
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Vi foreslar derfor fglgende punkter (i prioriteret raeekkefglge) til afklaring i den videre proces:

1. Afholdelse af mgde med investorkredsen med forslag til falgende dagsorden:

A

B.
C.
D.

Redeggrelse for projektakonomi, forventede samlede anlaegsomkostninger og indteegter ved salg
af byggeretter/udlejning af offentlige ferieboliger, udadvendte funktioner mv.

Konkretisering af investorkredsens overvejelser om de samlede antal byggeretter, anvendelse mv.
Investorkredsens overvejelser om infrastruktur, forsyninger mv.

Tids- og fremdriftsplan.

2. Forudsat afklaring af de udestaende forhold, som dreftes under pkt. 1, involvering af uvildig
ejendomsmaegler med henblik pa veerdiansaettelse af Ringkabing-Skjern Kommunes ejendom.

3. Hvis der er grundlag for at viderefare projektplanerne, foreslar vi herefter udarbejdelse af en betinget
kebsaftale, hvor betingelserne vil vaere byradets godkendelse af helhedsplan og projekt, tilladelse fra
Kystdirektoratet og endelig lokalplan.

Den betingede kgbsaftale vil ogsa veere betinget af Ankestyrelsens godkendelse til salg uden udbud,
og det bgr udarbejdes at udkast til ansagning til Ankestyrelsen.

Jeg har ikke i ovenstaende taget hgjde for byradets involvering i den foreslaede proces.

Bilag

Bilag 1 Praesentation med forelgbige skitser og overvejelser om Projektets omfang og indhold, udarbejdet

af ErhvervsVeaekst Ringkabing.

Bilag 2 Kortbilag (Bilag 2a og Bilag 2b).

Aarhus, den 2. oktober 2020

Torben Brggger



