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Ansggning om samtykke til at seelge kommunale
ejendomme til et lokalt konsortium i Ringkgbing uden
offentligt udbud

Pa vegne af Ringkgbing-Skjern Kommune skal jeg hermed anmode om Ankestyrelsens samtykke til at
seelge del af matr.nr. 2fk og 2fi Ringkabing Markjorder samt matr.nr. 30b og 30bb Ringkabing Markjorder.

Matr.nr. 2fk og 2fi er beliggende mod Ringkgbing Fjord og nedenfor Radhuset i Ringkgbing. Ejendommen
anvendes som et grgnt rekreativt areal i tilknytning til lystbadehavnen i Ringkabing.

Matr.nr. 30b og 30bb anvendes som en offentlig parkeringsplads med i alt 79 parkeringspladser.
Parkeringspladserne er beliggende ca. 200 meter fra Radhuset.

Som bilag 1 vedlaegges kortbilag med angivelse af de to ejendomme.

Nedenfor redeggres for baggrunden for ansggningen og det retlige grundlag herfor.

Dispensation fra strandbeskyttelseslinje og Helhedsplan Ringkebing 2050

Ringkgbing-Skjern Kommune ansggte i 2018 i medfar af naturbeskyttelseslovens § 69, stk. 3,
Kystdirektoratet om ophaevelse af strandbeskyttelseslinjen pa to arealer ved Ringkgbing Fjord, herunder det
areal, som nu gnskes overdraget uden udbud.

Det var Kystdirektoratets vurdering, at Ringkgbing Havn og de arealer mellem havn og by, hvor
strandbeskyttelseslinjen blev s@ggt ophaevet, opfyldte de kriterier, der ligger grund til bestemmelsen i
naturbeskyttelseslovens § 69, stk. 3, da der er tale om en bynaer havn, og da der derved kan skabes
mulighed for at knytte byen og havnen taettere sammen. Ansggningen blev derfor imgdekommet.

Ringkebing-Skjern Kommune har i 2017 vedtaget Helhedsplan Ringkgbing 2050, som indeholder visioner
for Ringka@bing og de strategiske tiltag, som skal bidrage til at understgtte den overordnede vision.

Helhedsplanen blev udviklet gennem en aben og samskabende proces med inddragelse af byens
forskellige aktgrer med henblik pa at udvikle en baeredygtig model, hvor byens borgere og virksomheder
forudseettes at medvirke til indfrielse af visionerne og potentialet i Ringkgbing.
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Et fokuspunkt i helhedsplanen er gnsket om at sikre en bedre kobling mellem Ringkabing Havn og
bymidten. Udviklingen af Ringkgbing by og havneomradet skal bidrage til at understatte butiks- og
kulturtilbud og sikre et mangfoldigt byliv, som er attraktivt for Ringkgbings borgere og turister.

Raunonia - Ringkebing Ferieby

Foranlediget af processen med helhedsplanen og dispensationen fra strandbeskyttelseslinjen har
repraesentanter fra virksomheder i Ringkgbing og ErhvervsVeekst Ringkabing (’Projektudviklerne”) taget
initiativ til udarbejdelse af projektet Raunonia — Ringkgbing Ferieby (*Projektet”), som indeholder ca. 250
ferieboliger, som pataenkes etableret pa en "g” udfert ved spunsning, og som fyldes op med indvundet

materiale (sand) fra fjordbunden. Projektet forudsaettes etableres i tilknytning til og ud for matr.nr. 2fk og 2fi.

Projektet tager afsaet i den eksisterende gamle middelalderbys struktur og de eksisterende kvaliteter i
Ringkabings historiske bymidte. Der er forudsat etableret offentlige rum i form af moler og stiforbindelser,
der danner grundstrukturen i en ny bydel pa vandet.

Der taenkes etableret et offentligt tilgaengeligt hus med funktioner og faciliteter, som tiltreekker liv og
aktiviteter, og som kan skabe rammen om fallesskaber og initiativer med relation til fiorden.

Ambitionen for Projektet er at styrke Ringkgbing bys kontakt til fiorden og dermed opfylde et vaesentligt
element i visionen i Helhedsplan Ringkgbing 2050 og samtidig tilbyde nye muligheder og faciliteter til byen
for derigennem at understgtte Ringk@bings og kommunens indtaegts- og udviklingsgrundlag.

Projektet har som forudsaetning, at der ikke etableres boliger til helarsbeboelse, men korttidsudlejning pa
hotellignende vilkar. Projektet er baseret pa udvikling gennem involvering af interessenter pa havnen,
foreninger og borgere i Ringkabing. Forudsaetningen om korttidsudlejning og dermed udlejning pa
hotellignende vilkar skal sikre tiltraekning af flest mulige turister med det formal at understgtte omsaetningen
i Ringk@bing bedst muligt — det gaelder bade byens butikker, erhverv og kulturliv.

For Projektudviklerne er det af afggrende betydning, at der er tale om et lokalt ejerskab til Projektet, og at
Projektet udvikles af steerke lokale kraefter.

Som bilag 2 vedlaegges Raunonia — Ringkgbing Ferieby, Ide og vision, dateret 5. februar 2019.

Det er et overordnet mal, at Projektet skal veere baeredygtigt og bidrage til at understatte Ringkabing-Skjern
Kommunes strategi pa miljgomradet. Af hensyn til at undga trafikal belastning af den eksisterende gamle
middelalderbys struktur med smé og smalle gader indeholder Projektet forslag om, at opfyldelse af den
kommende parkeringsnorm for Projektet sker ved, at feriegaester skal parkere centralt, men stadig teet pa
feriebyen.
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Den parkeringsplads, som pateenkes anvendt som en del af Projektet, er parkeringspladsen beliggende pa
matr.nr. 30b og 30bb. Parkeringspladsen skal udbygges med et parkeringshus eller en parkeringskeelder,
og det er i Projektet forudsat, at eksempelvis el-biler indgar som en del af den "grgnne strgm”, som
Projektet baseres pa.

Som anfgrt indledningsvis pateenkes "gen” etableret ved spunsning og opfyldning med indvundet materiale i
form af sand fra fjordbunden. Der er her tale om en fremrykning af en ordinzer udbygning af sejlrenden, og
opfyldningsmaterialet tilvejebringes derfor ved en proces, som under alle omsteendigheder ville skulle
foretages. Derved undgas saedvanlig rastofindvinding, ressourceforbrug og fragt med lastvognstog til gene
for trafik og midtbyen.

Det er Projektudviklernes vurdering, at tilvejebringelse af projektgrundlaget vil indebaere omkostninger i
starrelsesordenen kr. 3-5 mio. Projektudviklerne vil afholde omkostningerne hertil og dermed ogsa beere
risikoen for, om der kan tilvejebringes et grundlag for Projektet, som kan opnéd Kystdirektoratets tilladelse.

Tilladelse fra Kystdirektoratet

Projektet forudsaettes etableret pa "saterritoriet" og derfor som udgangspunkt ikke pa arealer tilhgrende
Ringkgbing-Skjern Kommune, men det er dog et vilkar for realisering af Projektet, at Ringkabing-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.

Det fglger 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.

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

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

En ansagning til Kystdirektoratet forudsaetter sdledes udarbejdelse af et projektmateriale, som kan danne
grundlag herfor. Herudover vil der skulle tilknyttes forskellige radgivere, som skal bista i forhold til det

' Der er ikke tale om en udtemmende opregning nedenfor.
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tekniske og med udarbejdelse af et egentligt projektgrundlag, idet Kystdirektoratets tilladelse vil veere
afggrende for, om Projektet kan realiseres i den forudsatte form.

Ringkebing-Skjern Kommunes saglige kommunale interesse

Ringkebing-Skjern Kommune har efter modtagelse af forslaget haft mulighed for en behandling og fundet,
at forslaget pa en reekke vaesentlige punkter imgdekommer den overordnede vision for Ringkgbing, som
fastlagt i Helhedsplan — Ringkabing 2050.

Projektet bidrager saledes til opfyldelse af Ringkgbing-Skjern Kommunes vision og strategi for byudvikling,
herunder baeredygtig udvikling, turisme og erhverv. Ringkgbing-Skjern Kommune vurderer, at Projektet vil
kunne styrke bymiljget i Ringkabing og understgtte de gvrige tiltag og aktiviteter, som er eller vil blive
iveerksat som led i den strategiske byudvikling af Ringkgbing.

Som felge af Projektets kompleksitet og den steerke tilknytning, primeert til den eksisterende midtby, men
ogsa Ringkgbing-Skjern Kommune i det hele taget, er det ogsa Ringk@bing-Skjern Kommunes vurdering, at
en realisering af Projektet bedst og maske kun kan ske ved inddragelse af lokale virksomheder og
interessenter, saledes som Projektudviklerne har forudsat.

Projektet forudseetter, at Projektudviklerne kan disponere over kyststreekningen, som udgear del af matr.nr.
2fk og 2fi, ligesom Projektet forudseetter, at Projektudviklerne kan disponere over den offentlige
parkeringsplads pa matr.nr. 30b og 30bb.

Uden adgang til dele af matr.nr. 2fk og 2fi vil Projektudviklerne ikke kunne igangsaette ansggning om
tilladelse fra Kystdirektoratet til Projektet. Uden at kunne disponere over matr.nr. 30b og 30bb vil Projektet
vanskeligt kunne realiseres, da Projektet forudseetter etablering af et betydeligt antal nye parkeringspladser,
som det ikke er muligt at etablere i tilknytning til eller som en del af matr.nr. 2fk og 2fi, eller pa andre arealer
beliggende ved eller pa Ringkabing Havn.

Forudsaetningen om, at der etableres ferieboliger med korttidsudlejning, er et forhold, som Ringkebing-
Skjern Kommune tilleegger stor vaegt, da korttidsudlejning netop vil kunne sikre, at flest mulige turister har
mulighed for at leje ferieboliger og dermed besgge Ringkgbing — ogsa uden for hgjsaesonen.

Ringkebing-Skjern Kommune vil i det videre arbejde med Projektet sikre, at denne forudsaetning bliver et
vilkar, som sikres med evt. tinglysning af servitut med Ringkgbing-Skjern Kommune som pataleberettiget.

Af de ovenfor anferte grunde gnsker Ringkabing-Skjern Kommune at imgdekomme Projektudviklernes
anmodning om at disponere over matr.nr. 2fk og 2fi med henblik pa at kunne igangsaette udarbejdelse af et
projektgrundlag, som kan forelaegges Kystdirektoratet, og tilsvarende vedrgrende matr.nr. 30b og 30bb med
henblik pa, at den pagaeldende ejendom kan tjene til opfyldelse af parkeringsnormen for Projektet.
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Det retlige grundlag

Salg af eiendomme, som er fritaget for udbud

Efter udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 1, nr. 4, 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 selvsteendigt 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 vurderingen, at del af matr.nr. 2fk og 2fi vil vaere omfattet af fritagelsen for udbudspligt i
henhold til udbudsbekendtggrelsen. Det geelder derimod ikke matr.nr. 30b og 30bb.

Anmodningen geelder imidlertid ikke kun matr.nr. 30b og 30bb, men ogsé matr.nr. 2fk og 2fi. Ringke@bing-
Skjern Kommune vurderer, saledes at udbudsbekendtgerelsens bestemmelser om fritagelse for offentligt
udbud ogsa finder anvendelse i forhold til matr.nr. 2fk og 2fi, da Projektudviklerne ved et betinget keb af
matr.nr. 2fk og 2fi opnar mulighed for at udvikle Projektet med de byggeretter (pa sgterritorriet), som det
abner mulighed for.

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

Fritagelse for offentligt udbud i medfer af udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2

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

Undtagelsesbestemmelsen er tiltaenkt i szerlige 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
hgjere kagbstilbud.

En fritagelse for offentligt udbud forudsaetter, at kgber har en sadan saerlig tilknytning til eller interesse i den
pagealdende ejendom, at det vil vaere ubeteenkeligt at afskaere andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i
betragtning, ligesom fritagelse for offentligt udbud forudsaetter, at keber har et konkret og aktuelt behov for
erhvervelsen af den omhandlede kommunale ejendom.
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Det er Ringkabing-Skjern Kommunes vurdering, at Projektudviklerne, som er en lokal forankret
investorkreds med sin 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.

Ringkabing-Skjern Kommune 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.

Det er derfor Ringkabing-Skjern Kommunes vurdering, at Projektudviklerne har et konkret og aktuelt behov
for at erhverve de omhandlede kommunale ejendomme, ligesom Ringkabing-Skjern Kommune vurderer, at
det forekommer ubeteenkeligt at afskeere andre potentielle tilbudsgivere fra at komme i betragtning.

De to kommunale ejendomme skal, som redegjort for ovenfor, indga som en del af og i forbindelse med et
projekt, som omfatter opfgrelse af et feriecenter i tilkknytning til Ringkgbing Havn og pa et areal, som ikke
ejes af Ringkabing-Skjern Kommune.

Seerligt for sa vidt angar matr.nr. 30b og 30bb, som i dag anvendes som offentligt parkeringsareal,
bemeerkes det, at det for Projektet er helt ngdvendigt, at der kan etableres de forngdne antal
parkeringspladser til opfyldelse af parkeringsnormen. Det er ikke muligt at etablere parkeringspladser i
umiddelbar forleengelse af Projektet, hvorfor det er Ringkabing-Skjern Kommunes vurdering, at det for
Projektets realisering er ngdvendigt at &bne mulighed for etablering af parkeringspladser. Den ejendom,
matr.nr. 30b og 30bb, som forudsaettes anvendt hertil, anvendes allerede i dag som en offentlig
parkeringsplads. Projektudviklerne far mulighed for at erhverve arealet med henblik pa at etablere det
tilstreekkelige antal parkeringspladser til opfyldelse af parkeringsnormen for Projektet og pa vilkar, at de
offentlige parkeringspladser pa ejendommen bevares.

Den relevante bestemmelse i udbudsbekendtggrelsen er § 2, stk. 2, litra 5, som vedrgrer salg af
kommunale ejendomme med henblik pa, at eiendommene kan indga i forbindelse med et sterre projekt. Det
fremgar af vejledningen til udbudsbekendtgarelsen, at begrebet "projekt” skal forstas bredt og kan omfatte
bl.a. opfgrelse af havne- og eller parkanlaeg. Ringkabing-Skjern Kommune vurderer, at betingelserne for
anvendelse af udbudsbekendtggrelsens § 2, stk. 2, litra 5, er opfyldt.

Det er endelig Ringkgbing-Skjern Kommunes vurdering, at krav om offentligt udbud vil kunne lzegge
hindringer i vejen for virkeliggerelsen af Projektet, ligesom Ringkebing-Skjern Kommune vurderer, at et
offentligt udbud ikke vil kunne fremkalde et hgjere eller bedre kgbstilbud.

Ringkebing-Skjern Kommune vil sikre, at salg af eiendommene sker til markedspris og efter indhentede
ejendomsmeeglervurderinger. Ringkabing-Skjern Kommune har saledes taget initiativ til indhentelse af to
vurderinger fra to uafheengige ejendomsmaeglere.
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Sammenfatning

Ringkabing-Skjern Kommune har til hensigt at indga en betinget kebsaftale med Projektudviklerne
vedrgrende de to kommunale ejendomme.

Kgbsaftalen vil veere betinget af bl.a.:

1. Ringkebing-Skjern Kommunes godkendelse af det projektgrundlag, som foreleegges Kystdirektoratet.

2. Kystdirektoratets tilladelse.

3. Ringkebing-Skjern Kommunes godkendelse af det projekt, som efter Kystdirektoratets behandling kan
opna Kystdirektoratets tilladelse.

4. Dokumentation for tilstraekkelig gkonomisk soliditet til realisering af keb af de kommunale ejendomme
og realisering af Projektet.

5. Endelig lokalplan.

Herudover vil Ringk@bing-Skjern Kommune sikre, at der sammen med den betingede kgbsaftale oprettes
en deklaration om, at et kommende projekt skal anvendes til korttidsudlejning (pa hotellignende vilkar) og
med Ringkebing-Skjern Kommune som pataleberettiget.

Med denne deklaration vil Ringkgbing-Skjern Kommune dels sikre, at den korttidsudlejning, som er udtrykt,
og som forventes at indga i prisfastseettelsen af ejendommen, respekteres af Projektudviklerne og
fremtidige kabere, dels sikre, at en aendret anvendelse forudseetter Ringkabing-Skjern Kommunes
godkendelse.

Bilag

Bilag 1: Kortbilag.

Bilag 2: Raunonia — Ringkgbing Ferieby, Ide og vision, dateret 5. februar 2019.

Med venlig hilsen

Torben Brggger



