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Haojesterets dom af 26. september 2022, 1. afd., sag BS-18076/2021-HJR
(Vibeke Rgnne, Jens Peter Christensen, Hanne Schmidt, Kurt Rasmussen og Jgrgen Steen Sgrensen)

A (adv. Lotte Noer) mod Hovedstadens Letbane I/S (adv. Jacob Schall Holberg)

Beslutning om midlertidig ekspropriation af en del af en ejendom som arbejdsareal til brug for
opfarelse af Hovedstadens Letbane i 41 maneder var gyldig, uanset at det efter ekspropriationen
viste sig, at arealet alligevel ikke skulle bruges.

Hovedstadens Letbane I/S skulle til brug for etab-
leringen af letbanen pa Ring 3 rekvirere en raekke
arealer, som kunne anvendes af selskabets entre-
prengrer som arbejdsareal (mandskabsvogne, op-
lagring af materiel, mellemdeponi til jord mv.).
Den konkrete sag vedrarte et areal pa ca. 23.000
m? ud af A’s ejendoms samlede areal pa 49.230
m?. De ca. 23.000 m? skulle bruges til det starste
arbejdsareal pa den pageldende straekning. Area-
let, der blev eksproprieret, var i byplanvedtaegt
udlagt til offentlige formal (afskeermningsbelte).
Der var ikke igangsat noget arbejde med udarbej-
delse af lokalplan inden ekspropriationen. Arealet
var sammen med gvrige arealer oprindeligt loka-
liseret og udvalgt af Hovedstadens Letbane I/S’
radgivere i 2014 i forbindelse med udarbejdelse
af det overordnede projekt med henblik pa gen-
nemfarsel af en miljgkonsekvensvurdering, ved-
tagelse af anlaegslov og efterfalgende udbud af
entreprisen i forhold til feerdigprojektering og
etablering af letbanen. Dette arbejde omfattede
hele letbanestraekningen. | forbindelse med ud-
veelgelsesarbejdet havde radgiverne bl.a. lagt
veegt pa, at arbejdsarealer burde placeres uden for
fredskovsarealer. Der var ingen konkrete skrift-
lige oplysninger om begrundelsen for udvelgel-
sen af arealet i sagen. Der blev efter anlaegslovens
vedtagelse, men inden udveelgelse af entreprengr,
afholdt besigtigelsesforretning vedrgrende ek-
spropriationen, hvor der ikke fremkom indsigel-
ser vedrgrende ekspropriationens lovlighed. Ef-
terfglgende blev der udpeget en entreprengr til
delstreekningen, og arealet var ét blandt flere are-
aler, der blev tilbudt stillet til radighed for entre-
prengren som del af entreprisen. Entreprengren
meddelte, at entreprengren ikke kunne undvare
de tilbudte arbejdsarealer (pa ner to andre area-
ler). Efterfglgende blev der afholdt ekspropriati-
onsforretning, hvor der heller ikke fremkom ind-
sigelser vedrgrende ekspropriationens lovlighed
fra A. Efter ekspropriationsforretningen skiftede
A advokat, der herefter fremkom med indsigelser
vedrgrende ekspropriationens lovlighed. A
gjorde hovedsageligt geeldende, at Hovedstadens

Letbane 1I/S i stedet skulle have valgt et naboareal,
der var ejet af kommunen og udgjorde et skov-
areal, da dette ville vaere mindre indgribende hen-
set til A’s mulighed for at anvende arealet til by-
udvikling. Ekspropriationskommissionen afviste
indsigelsen med henvisning til, at der var tale om
et beskyttet naturomrade med fredskovspligt, og
at inddragelse af omradet ville have miljgmaes-
sige konsekvenser i form af faldning af treeer.
Herefter indbragte lodsejeren ekspropriations-
kendelsen for domstolene med pastand om, at
Hovedstadens Letbane I/S skulle anerkende, at
ekspropriationen var ugyldig. Sagen blev henvist
til landsretten som 1. instans. Kort tid inden ho-
vedforhandlingen i landsretten blev det klart, at
entreprengren alligevel ikke skulle bruge arealet
som arbejdsareal. Dette skyldtes bl.a., at entrepre-
ngren, der havde vundet entreprisen for to dels-
traekninger, kunne samle sine kontorfaciliteter for
disse straekninger ét sted. For bade Hgjesteret og
landsretten gjorde A overordnet geldende, at
ngdvendigheds- henholdsvis proportionalitetsbe-
tingelsen ikke var opfyldt, da arealet alligevel
ikke skulle bruges, og da det ville vaere mindre
indgribende at vaelge naboarealet (eller en raekke
andre arealer). Endvidere anfarte A, at der ikke
forela tilstreekkelige skriftlige redegerelser for,
hvorfor det var ngdvendigt at ekspropriere det pa-
geldende areal, og hvorfor ikke andre arealer,
herunder naboarealet, skulle veelges. For landsret-
ten blev der afgivet forklaring fra tre af Hoved-
stadens Letbane I/S’ radgivere, der redegjorde
for, hvorfor arealet var blevet udvalgt. Savel
landsretten som Hgjesteret fandt, at der ikke var
grundlag for at tilsidesatte ekspropriationskom-
missionens beslutning, herunder som fglge af, at
det senere — som faglge af eendrede forhold — viste
sig ikke at vaere behov for at anvende A’s ejen-
dom som arbejdsareal. Pa baggrund af bevisfarel-
sen blev det lagt til grund, at Hovedstadens Let-
bane I/S’ radgivere overvejede at anvende nabo-
arealet, men at arealet blev fravalgt bl.a. pga. are-
alets rekreative veerdi, og fordi brug af arealet
ville indebere et starre arbejde med rydning og
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efterfglgende retablering. Hgjesteret fandt ikke
grundlag for at tilsideszette kommissionens vur-
dering af, at naboarealet ikke skulle bruges, der
byggede pa en afvejning af bl.a. hensyn til at
undga inddragelse af privat ejendom over for hen-
syn til naturbeskyttelse. Bade Hpgjesteret og

landsret lagde i gvrigt veegt pa, at der ikke for
ejendommen var igangsat lokalplanarbejde far
ekspropriationen. Nogle subsidizre pastande om,
at indgrebet skulle begreenses i tid henholdsvis i
omfang, blev afvist som veerende anbringender til
statte for den principale pastand om ugyldighed.

Kommentar: Dommen fastslar farste og fremmest — i overensstemmelse med retspraksis, jf. herved
U 1986.886 H — at efterfalgende &ndringer i behovet for det eksproprierede areal ikke indebarer, at
en ekspropriation bliver ugyldig. Efter almindelig opfattelse eksisterer der desuden ikke en alminde-
lig adgang for ekspropriaten til at kraeve tilbageskadning af ejendommen, safremt ekspropriations-
formalet opgives (tilbagesggningsret), jf. Mglbeck m.fl.. Ekspropriation i praksis, 2. udg., 2019, s.
472 ff. og Pagh og Haugsted: Fast ejendom — regulering og kab, 4. udg., 2022, s. 756. Da der i denne
sag var tale om en midlertidig ekspropriation, var dette spargsmal dog ikke relevant. Dommen illu-
strerer endvidere, at det er sagligt og lovligt ved udveelgelsen af arealer at legge vaegt pa at undga
skadelige miljgpavirkninger og indgreb i natur. Herudover illustrerer dommen, at det ikke er et ek-
spropriationsretligt krav, at der foreligger skriftlige redeggrelser for de ekspropriationsmessige
overvejelser ved udvelgelsen af et areal, herunder hvorfor det er ngdvendigt og mere proportionalt
at anvende et areal frem for et andet. Dette kan vare velbegrundet, nar der som her er tale om et
omfattende infrastrukturprojekt, hvor der tidligt var behov for at udvalge arealer. Synspunktet kan
dog neaeppe udstraekkes til ekspropriation til mere afgraensede projekter, hvor der ikke ses grund til at
fravige de almindelige krav om, at den eksproprierende myndighed skal godtgere, at ngdvendigheds-
betingelsen ved ekspropriation er opfyldt.



OSTRE LANDSRET
DOM
afsagt den 12. april 2021

Sag BS-35322/2019-OLR
(3. afdeling)

Sagsager
(advokat Lotte Calundann Noer)

mod

Hovedstadens Letbane I/S
(advokat Jacob Caroc Claus Schall Holberg)

Landsdommerne Bo Ostergaard, Bodil Dalgaard Hammer og Thomas Smed (kst.)
har deltaget i sagens afgorelse.

Sagen er anlagt ved Kebenhavns Byret den 19. marts 2019. Ved kendelse af 8.
august 2019 er sagen henvist til behandling ved landsretten efter retsplejelovens §
226, stk. 1.

Sagen drejer sig om lovligheden af en midlertidig ekspropriation af et areal af
Sagsegers ejendom i forbindelse med anlaeg af en letbane pd Ring 3, og om
hvorvidt Hovedstadens Letbane I/S har krav pa delvis tilbagebetaling af
ekspropriationserstatning som folge af, at arealet kan tilbageleveres til Sagsoger
tidligere end forudsat.

De nedlagte péastande vedrerende spergsmaélet om ekspropriationens lovlighed er 1
medfor af retsplejelovens § 253, stk. 1, udskilt til serskilt forhandling og af-

gorelse.

Pastande



Sagseger har nedlagt felgende pastande:
Principalt:

Hovedstadens Letbane I/S skal anerkende, at beslutning af 1. oktober 2018 om
midlertidig ekspropriation af et areal pa ca. 23.505 m? af Sagsegers ejen-dom
Matrikel nr. 1, beliggende Adresse, 2600 Glo-strup, som arbejdsareal til brug for
opforelse af Hovedstadens Letbane, er ugyl-dig.

Subsidiart:

1. Hovedstadens Letbane I/S tilpligtes at anerkende, at den midlertidige eks-
propriation pd Sagsegers ejendom Matrikel nr. 1, beliggende Adresse, 2600
Glostrup, som arbejdsareal til brug for op-ferelse af Hovedstadens Letbane,
ikke kan ske for et storre areals vedkom-mende end 15.000 m2, subsidiart en
af retten fastsat del mindre end 23.505 m?.

2. Hovedstadens Letbane I/S tilpligtes at anerkende, at den midlertidige eks-
propriation pa Sagsegers ejendom Matrikel nr. 1, beliggende Adresse, 2600
Glostrup, som arbejdsareal til brug for op-ferelse af Hovedstadens Letbane,
ikke kan ske for en l&engere periode end 1. juni 2020-1. juni 2021, subsidizert
en af retten fastsat kortere periode end 1. juni 2020-31. oktober 2023.

Hovedstadens Letbane I/S har péstaet frifindelse over for Sagsegers principale
pastand. Over for Sagsegers subsidiere pastande 1 og 2 har Hovedstadens Letbane
I/S péstaet principalt afvisning, subsidizert frifindelse og mere subsidizert
hjemvisning til fornyet administrativ behandling.

Sagsfremstilling

Sagseger erhvervede 1 1998 og 1999 to naboejendomme 1 Glostrup Kom-mune,
som han den 16. juni 1999 sammenlagde til ejendommen beliggende Adresse,
2600 Glostrup. Efter et frasalg af en del af ejendommen i 2005, er ejendommens
areal 49.230 m? .

Den sydvestlige del af ejendommen er omfattet af Lokalplan nr. fra januar 2009.
Pé denne del af ejendommen, der ikke er omfattet af den midlertidige eks-
propriation, ligger et hus beboet af Sagseger. Den nordestlige del af ejendommen
er ikke omfattet af en lokalplan, men er udlagt til offentlige formal
(afskeermningsbelte) 1 henhold til Byplanvedtaegt nr. med tilleg nr. 1 af 2.
september 1970. En del af dette areal er omfattet af den midlertidige ekspropria-




tion. Det midlertidigt eksproprierede areal har af Hovedstadens Letbane I/S faet
betegnelsen “main site compound nr. 36” .

Umiddelbart nordest for Adresse, 2600 Glostrup ligger et areal, som ejes af
Glostrup Kommune, og som har omtrent samme storrelse som den del af Adresse,
2600 Glostrup, der er blevet midlertidigt eksproprieret.

Landsretten har 1 forbindelse med hovedforhandlingen besigtiget det eksprop-
rierede areal og Glostrup Kommunes areal nordest for Adresse.

Afbrev af 19. september 2008 fra Glostrup Kommune til Sagsegger frem-gar blandt
andet:

bh

Lokalplanarbjedet med hensyn til etablering af boliger pé det resteren-de
areal kan ivaerksattes nar som helst og med god tid til forventet ind-
flytning 1 2011, eller senere nar boligmarkedet er til det.

Den 20. juni 2013 blev der indgéet en principaftale mellem staten, Region Ho-
vedstaden og 11 kommuner, herunder Glostrup Kommune, om anlag og drift af en
letbane pa Ring 3. Med udgangspunkt i principaftalen blev der fremsat forslag til
lov om letbane pd Ring 3 (’projekteringsloven”), der blev vedtaget som lov nr. 165
af 26. februar 2014. Af loven fremgér blandt andet:

2

§ 1. Transportministeren, Region Hovedstaden og ... Glostrup Kommu-ne
... opretter et interessentskab ved navn Ring 3 Letbane I/S.

Stk. 4. Transportministeren, Region Hovedstaden og de 11 kommuner, jf.
stk. 1, stiller vederlagsfrit de arealer, der er nedvendige for letbanens
anleg og drift, til rddighed for Ring 3 Letbane I/S.

§ 2. Ring 3 Letbane I/S forestar projektering af en letbane pa Ring 3, her-
under gennemforelse af forberedende arbejder.

Stk. 2. Linjeforingen for letbanen pa Ring 3 fremgér af bilag 1 til loven.

§ 3. Transportministeren skal efter hering af de 11 kommuner, jf. § 1, stk.
1, og Region Hovedstaden udarbejde VVM-redegorelse for letbanen pa
Ring 3, herunder foretage horing, og andre nedvendige miljevurde-ringer
af projektet.



Ring 3 Letbane I/S antog en rakke radgivere til at bistd med projekteringen af
letbanen, herunder radgivere fra COWI A/S, Rambell Danmark A/S og GHB
Landskabsarkitekter A/S. Den 10. juli 2014 sendte COWI A/S en kortoversigt med
forslag til arbejdspladser og -arealer langs letbanestraekningen til Rambgll
Danmark A/S. Forslaget omhandlede blandt andet placering af arbejdspladser og -
arealer 1 fredskovsomréder.

Ved et notat af 8. august 2014 fremkom Rambell Danmark A/S med sine be-
merkninger til COWI A/S’ forslag. Rambell Danmark A/S havde inddelt COWI
A/S’ forslag til arbejdspladser og -arealer 1 tre kategorier, henholdsvis “’place-ring
meget ugnsket. Der kreves dispensation, som kan vere sveart at opnd” , ”placering
uonsket. Der kraeves dispensation eller yderligere undersggelser” og “’placering
OK med visse hensyn” . De af COWI A/S’ forslag til arbejdspladser og -arealer,
der var placeret i fredskovsomréder, var blevet kategoriseret som placering meget

ueonsket” med nermere angivne begrundelser. I notatet anfo-res det endvidere:

2

Arbejdsarealer ber placeres uden for fredskovsarealer. Her gaeelder det
ogsa, at det kraever en dispensation at felde traeerne 1 et fredskovsareal.
Det vil sige, at processen kan blive langvarig for at fa tilladelser 1 hus.
(der kan 1 perioder vaere meget lange sagsbehandlingstider 1 Naturkla-
genevnet).

Den 18. august 2014 sendte COWI A/S en revideret kortoversigt med forslag til
arbejdspladser og -arealer til Rambgll Danmark A/S. Efter at have forsynet
Rambgll Danmark A/S’ notat af 8. august 2014 med sine bemarkninger, sendte
COWTI A/S endvidere den 19. august 2014 notatet tilbage til Rambell Danmark
A/S. Det fremgér af COWI A/S’ bemarkninger blandt andet, at COWI A/S flyt-
tede eller slettede midlertidige arbejdspladser og -arealer, der var placeret i
fredskovsomrader.

Med hjemmel i projekteringsloven blev der udarbejdet en VVM-redegorelse for
letbanen, der foreld i maj 2015. Af VVM-redegorelsen fremgar blandt andet:

bh

2.3. VVM-processen

VVM-processen indeholder to offentlighedsfaser:

1. En forhering, hvor projektidéen praesenteres og der indkaldes idéer og
forslag til, hvad der skal underseges 1 VVM-redegorelsen.

2. En hering af VVM-redegorelsen.



Letbaneprojektets forste offentlighedsfase forleb fra den 23. april til den
30. maj 2014. Der indkom i alt 31 heringssvar fordelt pd 2 myndigheder, 4
virksomheder og 25 borgere, heraf 2 boligforeninger.

Anden offentlighedsfase forventes at finde sted i forsommeren 2015.

3.5. Arealerhvervelse

Pa storstedelen af streekningen placeres letbanen i eksisterende vejareal
uanset om sporene bliver midt- eller sidelagt. ... Etableringen af letba-nen
kraever inddragelse af savel offentlige som privatejede arealer, men da
letbanen primert skal anlegges i eller langs Ring 3, vil hovedparten af
arealerne vere offentligt ejede.

Foruden areal til selve letbanen, er der behov for arealer til etablering af
bl.a. stationer, omformerstationer, kontrol- og vedligeholdelsescenter samt
til den @ndrede udformning af Ring 3 vejanlaegget. Endvidere vil der 1
projektets anlaegsfase vare behov for at inddrage arealer til mid-lertidige
arbejdspladser langs straekningen, ligesom der vil vere behov for
midlertidige arbejdsarealer langs hele letbanetracéet. Projektet vil i videst
muligt omfang anlegge arbejdspladser og arbejdsarealer, hvor det
medferer mindst mulig privatejet arealinddragelse.

3.5.1 Besigtigelse og ekspropriation

Permanent og midlertidig overtagelse af offentlige arealer foregér ve-
derlagsfrit ifalge projekteringsloven (lov nr. 165 af 26. februar 2014) om
letbane pa Ring 3, mens adgang til private arealer i nedvendigt omfang vil
blive erhvervet pd grundlag af ekspropriation med hjemmel i den
kommende anlaegslov. Det vil ske gennem den uathangige Ekspropria-
tionskommission 1 henhold til lov om fremgangsméden ved ekspropria-
tion vedrerende fast ejendom (Ekspropriationsprocesloven).

Efter anlegslovens vedtagelse kan ekspropriationskommissionen fore-
tage en besigtigelse, hvor anleggets udformning praves og godkendes.
Ekspropriationskommissionen, der aftholder besigtigelses- og eksprop-
riationsforretningerne, er en uathengig instans. Ekspropriationsproces-
loven sikrer, at de berorte ejere og evrige rettighedshavere behandles
ensartet og 1 overensstemmelse med gaeldende lovgivning og retsprak-sis,
samt at erstatningsfastleeggelsen foretages uathangig af bygherre eller
andre interessenter.

Inden ekspropriation skal ekspropriationskommissionen pé besigtigel-
sesforretningen sikre, at projektet er 1 overensstemmelse med det ved-
tagne lov- og plangrundlag for de omréader, som letbanen lgber igen-nem,
samt sikre at projektet realiseres i hensigtsmessigt samspil med de nare
omgivelser.



I forbindelse med besigtigelsesforretningen har savel ejere som brugere af
de berarte ejendomme mulighed for at give deres mening til kende og
komme med @ndringsforslag, som ekspropriationskommissionen ta-ger
stilling til. Ekspropriationskommissionen kan herefter palagge byg-herren
at foretage @ndringer i1 det fremlagte projekt.

Efter besigtigelse og godkendelse af projektet indkaldes de berorte lod-
sejere til ekspropriationsforretning, hvor indgreb og erstatning for de
enkelte ejendomme fastlegges.

3.6 Anlegsfasen for letbanen pa Ring 3

3.6.5. Arbejdspladser og arbejdsarealer

Der vil vaere behov for en rekke midlertidige arbejdspladser og ar-
bejdsarealer langs hele straekningen 1 anlaegsfasen:

"1 Arbejdspladser er midlertidige indhegnede lokaliteter i neerheden
af letbanen i anlegsfasen, hvor der er oplag, mandskabsfacilite-ter,
materialer, herunder jord, maskiner og udstyr, som kan Idses inde.
Arbejdspladserne vil have forskellige storrelser, men de fle-ste
forventes at have et areal pd mellem 1.000 og 5.000 m2. Der er
forelabigt udpeget ca. 90 mulige lokaliteter til arbejdspladser.

1 Arbejdsarealer er midlertidige arealer langs Ring 3 1 anlagsfasen,
som indgar 1 etableringen af letbanen og eventuelle vejombyg-
ninger.

De forelebige forventninger til placering af arbejdspladser og -arealer
fremgér af bilag 2.

Kortene viser projektets arealbehov 1 anlegsfasen med de forventede
arbejdsarealer og med de arbejdspladser, der forelgbigt er udpeget som
mulige 1 forbindelse med projektets dispositionsforslag. I forbindelse med
den videre detaljering af projektet og tilretteleggelse af anlaegsar-bejdet
vil der vere behov for at foretage @ndringer af placering og om-fang af
arbejdspladser og arbejdsarealer, som aftales mellem den enkel-te
kommune og letbaneprojektet 1 samarbejde med entrepreneren.

I forbindelse med udpegning af nye arbejdspladser og arbejdsarealer, vil
folgende principper blive anvendt:

| Bade arbejdspladser og arbejdsarealer etableres sd vidt muligt pa
offentligt ejede arealer og altid efter aftale med grundejeren.

"I Der vil ikke blive nedrevet beboelse til etablering af arbejdsplad-
ser og -arealer

1 Det vil blive tilstrabt at undgd konflikter med kommunale og
nationale natur-og beskyttelsesinteresser (som beskrevet i denne
VVM-redegorelses kapitel 10, Landskab og arkitektur, kapitel 11,



Kulturarv, kapitel 13, Jord, kapitel 17, Natur og overfladevand
samt kapitel 18, Befolkning og rekreative interesser).

Alle arbejdspladser kan 1 princippet vare i brug i labet af hele anlaegs-
perioden, men vil lobende bade blive etableret og afviklet efter behov. Ved
etablering af arbejdspladserne planeres arealet, og der leegges en kerefast
belegning (stabilgrus, asfalt eller lignende athengigt af be-hov). Skure
opseattes og oplaegspladser indrettes.

6. Lovgivning og planforhold

I Bydel (km 12,8-12,6) etableres en arbejdsplads pa arealet mellem Ring 3
og Vej 1 pa den nordlige halvdel mod Vej 2. Arealet er et ubebygget gront
areal omgivet af beplantning, der udger en lille del af Byplanvedtzgt nr.s
samlede planomrade. Arealet mé i den galdende byplanvedtagt kun
anvendes til offentlige formal og arealet ma ikke udstykkes til bebyggelse,
men skal udlegges som falles friarealer og af-skermningsbealte.
Imidlertid udger arealet pt. et privat grundstykke. I Kommuneplan 2013-
2025 er arealet udlagt til rekkehusbebyggelse. Ar-bejdspladsen vurderes
at kunne vare 1 midlertidig konflikt med bypl-anvedtagternes
bestemmelser, da omrédet ikke i den midlertidige brug vil kunne gores
offentligt tilgaengeligt og afskermningsbeltet ikke vil kunne opretholdes i
anlagsfasen.

17. Natur og overfladevand

Beskyttede naturomrader

Der er ... fire fredskovspligtige omrader, som berares fysisk af projektet
(Tabel 17-1). To af omrdderne 1 Glostrup Kommune vurderes at vere
fredskovspligtige, men de er ikke fredskovsnoteret (lokalitet ... 23).

Tabel 17-1 | Berorte lokaliteter med ... fredskovspligtige arealer fordelt
pa kommuner

Lokalitet/Kommune Naturtilstand Beskrivelse

23 Ringe (IV) Bredt beplantnings-

Glostrup baelte med blandet
lov- og néletraer pa
begge sider af Nordre

Ringvej. Arealerne er
underlagt fredskovs-
pligt, men er ikke
fredskovsnoteret.




Fredskov

Der er fire fredskovspligtige arealer, som berores fysisk 1 forbindelse med
anlag af letbanen. To af arealerne er ikke fredskovsnoteret, men vurderes
at veere underlagt fredskovspligt. Det drejer sig om lokalitet

... 0g 23. Feeldning af traeer 1 fredskovspligtige arealer kreever en tilla-
delse fra Naturstyrelsen og gives kun pa vilkar om etablering af fredskov
pa et andet areal, jf. Kapitel 6 om lovgivning.

Ved lokalitet 23 inddrages arealer midlertidigt og permanent 1 de
fredskovspligtige beplantningsbelter langs Ring 3 fra km 13,4 til km 11,9
(Figur 17-3). P4 den sydestlige side af vejen er beplantningsbeltet de
fleste steder ca. 50 m bredt og arealinddragelserne er begranset til de
yderste ca. 15-20 m, heraf udger de permanente arealinddragelser op til
ca. 14 m. Pa den nordestlige side af vejen er beplantningen ca. 100 m bred
og der inddrages et mindre areal (0,14 ha) permanent 1 det sydlig-ste
hjerne af omradet. De midlertidige arealinddragelser retableres efter endt
anlaegsarbejde og pa trods af de permanente inddragede arealer, vil der
stadig vaere et bredt beplantningsbalte langs Ring 3. Det vurde-res at
naturtilstanden er ringe (IV), og at inddragelse af arealet vil vare /ille for
naturvaerdien.

20. Eventuelle mangler

VVM-redegorelsen for letbanen pa Ring 3 er udarbejdet samtidig med et
dispositionsforslag for projektet. Da projektet skal detailprojekteres, inden
anlagsarbejderne kan gé i gang, vil der kunne forekomme juste-ringer af
f.eks. linjeforingen, tilkersel fra tilstedende veje, og placering af stationer,
arbejdspladser og arbejdsarealer.

Afbilag 2.d. til VVM-redegorelsen fremgar, at en del af Adresse, 2600 Glostrup,
forventedes inddraget som arbejdsplads til brug for etableringen af letbanen.

Ved lov nr. 657 af 8. juni 2016 om @ndring af bl.a. lov om letbane pa Ring 3
(’anlegsloven”) blev navnet pa Ring 3 Letbane I/S @ndret til Hovedstadens
Letbane 1I/S, og interessentskabets formal som beskrevet i lovens § 2 blev udvi-det
til tillige at omfatte anlaeg og drift af letbanen. Herudover indsattes bl.a. fol-gende
yderligere bestemmelser i loven:

bh



§ 3 a. Anlegget af letbanen pd Ring 3, jf. § 2, skal gennemfores inden for
rammerne af de udferte vurderinger af projektets indvirkninger pa mil-
joet, jf. dog § 3 b.

§ 3 b. Andringer eller udvidelser af anlaegsprojektet, som kan veere til
skade for miljeet, ma ikke pabegyndes uden tilladelse fra Trafik- og
Byggestyrelsen, jf. § 25 b.

§ 25 a. Transport- og bygningsministeren kan bemyndige Hovedsta-dens
Letbane I/S til som anleegsmyndighed at ivaerksatte ekspropria-tion efter
§ 301 jernbaneloven til anleg af letbanen pd Ring 3, jf. § 2.

Af bemarkningerne til lovforslaget (Folketingstidende 2015-16, Tilleeg A, side 32)
fremgar blandt andet:

"Til§3 a
Med den foresléede § 3 a fastslas det, at anleegsprojektet skal gennemfo-
res inden for rammerne af de udferte vurderinger af projektets indvirk-
ninger pd miljoet, jf. dog § 3 b.

Med Folketingets vedtagelse af denne lov bemyndiges Hovedstadens
Letbane I/S til at gennemfore anlaegsprojektet i overensstemmelse med
bestemmelserne i lovens § 2, herunder lovens bilag 1 og 2, projektbe-
skrivelsen i lovforslagets afsnit 2.3-3.6 1 de almindelige bemarkninger
samt VVM-redegorelsen med tilleg.

Anlagsprojektets indvirkninger pé miljoet er beskrevet og vurderet 1 de
miljemeessige undersaggelser af projektet, det vil sige den VVM-redego-
relse med tilleg, der ligger til grund for Folketingets vedtagelse af loven.
Anlaegsloven treder 1 stedet for den VVM-tilladelse, som projek-tet ellers
skulle have haft i henhold til de administrative VVM-regler.

2

P& baggrund af besigtigelsesmateriale udarbejdet af Hovedstadens Letbane I/S
foretog ekspropriationskommissionen den 24. april 2017 besigtigelsesforretning pa
blandt andet Adresse, 2600 Glostrup. Af ekspropriationskommissio-nens
forhandlingsprotokol fremgér blandt andet:

2

Midlertidigt arbejdsareal

Der vil vaere behov for en raekke midlertidige arbejdspladser og ar-
bejdsarealer langs hele straekningen i1 anlaegsfasen, hvortil der skal er-
hverves ret til midlertidig benyttelse af arealer til udferelse af anlegsar-
bejdet og etablering af arbejdspladser, der benyttes til blandt andet ma-
skin- og materialeoplag og mandskabsfaciliteter.
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De storre arbejdspladser indhegnes og benyttes til maskin- og materia-
leoplag, mandskabsfaciliteter, herunder jord, maskiner og udstyr, der kan
lases inde. Disse arbejdspladser forventes at have en storrelse pa mellem
1.000 m? og 5.000 m?, og de forventes anvendt i hele anleegspe-rioden.
For hver entreprise etableres yderligere en stor hovedarbejds-plads pé
mellem 8.000 og 15.000 m? , hvorpé entreprenerens maskin- og
materialeoplag, mandskabsfaciliteter mm. etableres.

Arbejdsarealer langs Ring 3 1 gvrigt indgar i1 sdvel etableringen af letba-
nen som til eventuelle vejombygninger. Arealerne kan dog forventes
benyttet ad flere omgange under anlegsarbejderne, da der er tale om
forskellige entreprengrer, der skal udfere de forskellige arbejder pé for-
skellige tidspunkter.

De midlertidige arbejdsarealer og arbejdspladser ryddes for beplant-ning,
parkeringspladser, byudstyr mm. som er placeret pa arealet, og de vil som
udgangspunkt blive leveret tilbage til lodsejeren 1 retableret stand.

Hovedarbejdsplads

Umiddelbart syd for Vej 2 skal der etableres en stor hovedar-bejdsplads,
som skal benyttes af entrepreneren til maskin- og materiale-oplag,
mandskabsfaciliteter mm. gennem hele anlaegsperioden.

Besigtigelse af Vej 2 og CMC (Modested: Ved eksisterende indkersel
fra Vej 3 overfor Virksomhed, 2600 Glostrup)

Reprasentanterne for ejeren af Matrikel nr. 1 oplyste, at hele ejendommen
er udlagt til boligformal, og der foreligger en lokal-plan for en del af
ejendommen. Der foreligger ikke et detailprojekt eller byggetilladelse,
men arealet har en betydelig verdi, og denne verdi kan ikke realiseres i
anlaegsperioden. Der blev spurgt til om en reekke thujaer bliver berert, da
de visuelt vil afskerme mod hovedarbejds-pladsen. Der blev endvidere
stillet spergsmal til, hvordan arealet tilba-geleveres.

Hovedstadens Letbane I/S oplyste, at man vil undersgge om hovedar-
bejdspladsen kan opdeles pa en mide, séledes thujaerne bevares 1 vi-dest
muligt omfang. Muldlaget vil blive reetableret, men arealet ikke vil blive
reetableret med beplantning. Det blev endvidere oplyst, at parter-ne til den
tid kan indgé 1 en dialog herom, hvor ejeren har mulighed for at fremsette
onsker til reetableringen af arealet.
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Reprasentanten fra Glostrup Kommune oplyste, at til- og frakersel til
hovedarbejdspladsen skal ske fra Vej 2, sidledes at den prima-re adgang
vil genere de omkringliggende beboere mindst muligt.

2

Af ”Forslag til boligbyggeprogram 2018” for Glostrup Kommune udarbejdet i
december 2017 fremgér blandt andet, at der 1 2020 kunne bygges 40 boliger pd den
sydvestlige del af Adresse, 2600 Glostrup, der er omfattet af Lokalplan nr.. Det
fremgar yderligere, at der kan opferes 60 boliger 1 2025 og yder-ligere 60 boliger 1
2026 péa den nordestlige del af ejendommen, som ikke er om-fattet af en lokalplan.

Anleggelsen af Hovedstadens Letbane blev udbudt, og Per Aarsleff A/S vandt
entreprisen vedrerende blandt andet den del af letbanestreekningen, der skal lg-be
gennem Vallensbak, Brendby og Glostrup kommuner. Den 19. april 2018 skulle
aftholdes et ”inception meeting” , hvor bl.a. behovet for byggepladser (’si-te
compounds”) skulle dreftes. Det fremgar af plancher fra medet, at Per Aarsl-eff
A/S skulle bekrafte anvendelsen af de enkelte byggepladser over for Hoved-
stadens Letbane I/S. Af et dokument ben@vnt ”Contract Milestone List” frem-gér
endvidere, hvornar Per Aarsleft A/S ville f adgang til de forskellige site
compounds. Endelig fremgar folgende af et dokument benavnt ”’Site Areas and
Traffic Management” :

2

Movement of construction-related traffic should remain, where possi-ble,
within the Site Area. Where vehicles need to enter or exit the Site Area
this shall be achieved via Ring 3. If this cannot be achieved alter-native
access points shall be agreed with the Employer and the applica-ble
municipality prior to obtaining any other necessary approvals.

If a “Left in, Right out” access arrangement cannot be achieved then the
Contractor shall create a temporary signaled junction or use a banks-man
on a permanent basis, unless an alternative solution is agreed with the
Employer and, where required, with the applicable municipal-ity/road
authority.

Af mail af 26. april 2018 fra Vidne 1 hos Per Aarsleff A/S til Person 1 hos
Hovedstadens Letbane I/S fremgar blandt andet:

2

Vi har set neermere pa hvilke site compounds vi har faet stillet til radig-
hed pd CW-VBG og CW-L. Umiddelbart har vi meget svaert ved at und-
vaere nogle disse arealer. Dog kan vi undvare site compound 6+11 1 VBG,
hvis det kan hjlpe jer.
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Hvis I skulle have et specielt gnske om en compound I meget gerne vil
undga at stille til radighed, skal I veere velkomne til at kontakte os, sé&
finder vi méske en lgsning pa det.

2

Den 1. oktober 2018 foretog ekspropriationskommissionen ekspropriationsfor-
retning pa blandt andet Adresse, 2600 Glostrup. Af ekspropriations-
kommissionens forhandlingsprotokol herfor fremgéar blandt andet:

2

For ejeren, Sagseager, Adresse, 2600 Glostrup medte ejendomsmaegler
Vidne 2. Herudover medte advokat Person 2.

Der fremlagdes mails af 7. september 2018 fra ejeren vedrerende bygge-
tilladelse samt afgorelse fra SKAT af 14. juli 2017.

Parterne redegjorde for deres synspunkter.

Hovedstadens Letbane I/S oplyste, at tvaergdende beplantningsbelte
bestdende af thujatreeer bevares, bortset fra det yderste tree mod Nordre
Ringvej, hvilket ogsé fremgér af arealfortegnelsen.

Randbeplantningen omkring arealet vil blive bevaret, dog siledes at der
skal laves gennembrud pa ca. 20 meter ved Vej 2.

Hovedstadens Letbane I/S oplyste, at de i anleegsperioden/arbejdsperio-
den fra 1. juni 2020 til 31. oktober 2023 overtager vedligeholdelsesplig-
ten af beplantning mod offentlig ve;j.

Ejerens repraesentant stillede spergsmal til, hvorledes stej og forurening
fra arbejdspladsen vil blive handteret, herunder om der vil blive ydet
erstatning herfor.

Kommissarius oplyste 1 denne forbindelse, at naboretlige sporgsmaél forst
kan behandles, nar anleegsarbejderne er igangsat. Eventuelle er-
statningskrav vedrerende forhold, der ikke behandles i forbindelse med
ekspropriationsforretningen, kan efterfolgende fremsattes over for
kommissionen i henhold til ekspropriationsproceslovens § 20 og § 21.

Ejerens repreesentant stillede i gvrigt spergsmal om, hvorvidt der skal
eksproprieres permanent areal fra ejendommen til brug for stationsom-
rade bag den kommen letbanestation v/ Omrade 1.

Hovedstadens Letbane I/S oplyste, at der ikke skal anvendes areal her-til,
da stationsforpladserne m.v. varetages af kommunerne.

Reprasentanten for Glostrup Kommune oplyste, at der ikke er nogen
planer om at ekspropriere areal fra ejendommen til brug herfor.

Ejerens repraesentant oplyste, at arealet er udlagt til boligareal og pro-
jekter pa ejendommen og eventuelt salg vil blive udskudt i en meget
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lang periode grundet anlaegsarbejderne, og ejeren har ikke haft mulig-hed
for at ivaerksette tiltag i meget lang tid, herunder senest fra besigti-
gelsesforretningen i april 2017, hvilket der skal tages hejde for ved er-
statningsfastsattelsen.

Reprasentanten fra Glostrup Kommune oplyste 1 denne forbindelse, at
ejendommen 1 Kommuneplan 2013-2025 er udlagt til boligomréde, men at
ejeren pa ekspropriationstidspunktet ikke har taget initiativ til udar-
bejdelse af lokalplan for den nordlige del af ejendommen.

Ejeren har ved mail af 5. oktober 2018 anmodet Glostrup Kommune om
at ivaerksette lokalplan for omradet.

Hovedstadens Letbane I/S anferte pa ekspropriationsforretningen, at
omrédet er omfattet af Byplanvedtagt nr. med tilleeg nr. 1, hvor det be-
rorte areal er udlagt til offentligt formal (afskermningsbelte). Herud-over
blev det anfort, at anlaeg af en letbane — uanset arealets status — har store
fordele for ejendommens verdi, hvilket kommissionen ligeledes ber tage
hgjde for ved deres erstatningsfastsattelse.

Der eksproprieres som anfort i arealfortegnelsen med ovenstaende be-
markninger.

Ejeren har ved mail af 14. oktober 2018 oplyst, at han har skiftet advo-kat,
hvorfor kommissionen anmodes om at udsatte en endelig afgorel-se,
indtil advokaten har fremsendt indlaeg 1 sagen.

Ejerens advokat har ved indlaeg af 23. og 26. oktober 2018 fremsendt
indlaeg til kommissionen, hvor ekspropriationens lovlighed endvidere
anfegtes.

Kommissionen vil afvente bemaerkninger fra Hovedstadens Letbane I/S
samt eventuelle supplerende synspunkter fra ejerens advokat, ferend der
fastsettes erstatning i sagen.

Erstatningsfastsattelsen udskydes herefter til kommissionen har mod-
taget yderligere bemerkninger fra parterne, hvorefter der fremsendes
skriftligt erstatningsforslag til parterne.

Ved mail af 6. november 2018 til kommissarius i anledning af indlaeggene fra
Sagsegers nye advokat skrev landinspekter Person 3, Metro-selskabet og
Hovedstadens Letbane, blandt andet folgende:

2

I ovrigt bemerkes, at anvendelse af de alternative arealer, som Ejerens
advokat henviser til i skrivelse af 26. oktober 2018 (Matrikel nr. 2,
Matrikel nr. 3, Matrikel nr. 4, Matrikel nr. 5 og Matrikel nr. 6) har vaeret
behandlet i VVM for etable-ring af letbanen pd Ring 3. Arealet er ikke
fredsskovnoteret, men det er vurderet i VVM’en at veere underlagt
fredskovspligt. Anvendelsen af det foresldede areal vil nedvendiggere
rydning af et storre antal treeer (skov) op mod naturomradet ved Omrade 2
1 modsatning til anvendel-se af en del af Ejendommen, der i vasentlig
mindre grad er bevokset,




14

og hvor anvendelsen til arbejdsareal 1 vidt omfang kan tage hensyn til
eksisterende beplantning i form af thujatraeer og randbeplantning.

bh)

Kommissarius ved Statens Ekspropriationer pd Qerne, Vidne 3, har ved brev af 10.
december 2018 til Sagsegers nye advokat nermere rede-gjort for baggrunden for
den midlertidige ekspropriation fra Adresse, 2600 Glostrup. Af brevet fremgér
blandt andet:

2

Alternativ placering af arbejdsplads

Af VVM-redegorelsens bilag 2, fremgér det, at den midlertidige ar-
bejdsplads placeres pa Matrikel nr. 1.

Det folger af anlegslovens § 3 a, at anleegget skal gennemfores inden for
rammerne af de udferte vurderinger af projektets indvirkning pa miljeet.
Af forarbejderne til bestemmelsen fremgar det bl.a., at med Fol-ketingets
vedtagelse af loven bemyndiges Hovedstadens Letbane I/S til at
gennemfore anlaegsprojektet bl.a. i overensstemmelse med VVM-re-
degorelsen med tilleg.

Kommissionen finder imidlertid ikke, at denne bestemmelse er til hin-der
for, at kommissionen underseger muligheden for at optimere/a@n-dre
placeringen af sddanne arbejdsarealer, men da anlaegsloven er base-ret pa
VVM-redegorelsen, finder kommissionen ikke, at denne har kompetence
til at eendre efter frit valg, og rammerne for en sddan &n-dring mi tage
afset 1 VVM-redegorelsen og anlegsloven.

Af VVM-redegorelsen fremgar det bl.a., at man 1 videst muligt omfang
soger at undga at inddrage privatejede arealer til midlertidige arbejds-
pladser og man ligeledes vil tilstrebe at undgéd konflikter med kommu-
nale og nationale natur- og beskyttelsesinteresser...

I Glostrup Kommune vurderes det, at lokalitet 19 og lokalitet 23 ikke er
fredskovsnoterede, men at der dog er fredskovspligt. Af figur 17-1 ...
fremgér det, at det kommunale omrade er en del af lokalitet 23. Det
fremgér heraf, at der er tale om et bredt beplantningsbaelte med blandet
lov- og néletraeer pa begge sider af Nordre Ringvej. Matrikel nr. 7,
Matrikel nr. 8 og Matrikel nr. 9 er endvidere fredskovsnoterede.

Kommissionen vurderede herefter, at den midlertidige arbejdsplads skulle
placeres pa Matrikel nr. 1. Arsagen hertil er, at placeringen fremgér af
VVM-redegorelsen, som ligger til grund for ved-tagelsen af anlegsloven.
Herudover er det kommunale areal inddraget i VVM-redegorelsen, hvoraf
det fremgar, at der er tale om et beskyttet naturomrade med
fredskovspligt, og en inddragelse heraf ville have miljgmessige
konsekvenser i form af feeldning.

Kommissionens beslutning herom skal endvidere ses i lyset af, at hver-
ken lodsejeren eller dennes reprasentanter pa besigtigelses- eller eks-
propriationsforretningen anferte, at man enskede en anden placering af
arbejdspladsen.
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2

Ved mail af 3. september 2020 anmodede Hovedstadens Letbane I/S Per Aarsl-eff
A/S om at bekrefte, at Per Aarsleff A/S ikke havde til hensigt at gore brug af det
eksproprierede areal pa Adresse, 2600 Glostrup. Efter yderligere korrespondance
den 7. og 11. september 2020 afstod Per Aarsleff A/S ved ”Vari-ation Order” af 20.
oktober 2020 fra at anvende det eksproprierede areal, mod at Per Aarsleff A/S’
radighed over main site compound 35 til gengaeld blev forlaen-get til den 31.
december 2023.

Hovedstadens Letbane I/S’ advokat meddelte herefter ved brev af 4. december
2020 Sagsegers advokat, at det ikke blev relevant at tage det midlerti-digt
eksproprierede areal 1 anvendelse, og at Hovedstadens Letbane I/S enskede at
tilbagelevere arealet til Sagsager.

Forklaringer
Der er under hovedforhandlingen afgivet vidneforklaringer af Vidne 2, Vidne 3,
Vidne 1, Vidne 4, Vidne 5 og Vidne 6.

Sagseger har afgivet en skriftlig erklering, der er fremlagt som bilag, jf.
retsplejelovens § 297.

Vidne 2 har forklaret, at han har arbejdet som ejendomsmaegler i 25 ar. Han
arbejder ikke leengere for Sagsoger.

12015 eller 2016 anmodede Sagseger ham om at veerdiansatte Adresse 1 Glostrup,
idet Sagseger overvejede at selge ejendommen. Sé vidt han husker, var det ikke
dengang pa tale, at der skulle ske ekspropriation af ejendommen. Dette blev
Sagseger forst klar over 1 2016 eller 2017. Det ville komplicere salget af
ejendommen, hvis en del af ejendommen skulle eks-proprieres, idet det skaber
usikkerhed om mulighederne for at udnytte ejen-dommen, hvilket pavirker
potentielle kabere. Han har 1 2018-2020 haft kontakt til en del potentielle kebere,
og ekspropriationen blev drgftet med hver eneste af dem.

Etableringen af letbanen beted, at ejendommen kom til at ligge i et stationsneert
omrade. Kommunen ville ikke oplyse en konkret bebyggelsesprocent, men hen-
viste til, at der i et andet lignende tilfaelde var vedtaget en bebyggelsesprocent pa
150. Kommunen ville dog ikke love, at dette ogsa blev tilfeeldet pa Sagsegers
ejendom.
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Han dreftede udvikling af ejendommen med et arkitektfirma, der udarbejdede
nogle simulationer baseret pa forskellige bebyggelsesprocenter. Disse indgik i hans
dreftelser med kommunen om bebyggelsesprocenten pa ejendommen.

Det var hensigten at finde en investor til at finansiere bebyggelse pa grunden, idet
Sagseger ikke selv ville finansiere dette.

Han deltog 1 besigtigelsesforretningen den 24. april 2017 som repraesentant for
Sagseger. Det var ham, der fremkom med den redegerelse for eksprop-riationens
ulemper for ejendommen, der er gengivet i forhandlingsprotokollen. Der 14 1 det,
han sagde, at Sagsager gjorde indsigelse mod ekspropria-tionen.

Det er bestemt ikke hans opfattelse, at ekspropriationen var en fordel, men etab-
leringen af letbanen var naturligvis en fordel for ejendommen, da letbanens ek-
sistens skabte en forventning om, at der kunne opnés en hgjere bebyggelsespro-
cent pa ejendommen, og da en hgjere bebyggelsesprocent medferer en hgjere
veerdi. Han kan ikke ansl, hvor meget ejendommens verdi blev foreget som folge
af letbanens etablering.

Vidne 3 har forklaret, at hun er kommissarius ved Statens Ekspropriationer pa
Qerne. Hun har arbejdet med ekspropriationer siden 2011 og foretager 50-60
ekspropriationer om aret.

Ekspropriationskommissionen modtager en besigtigelsesbog forud for en besig-
tigelsesforretning. Det er en gennemgang af projektet med relevant kortmateria-le
og svarer reelt til det materiale, der sendes til de berorte lodsejere og frem-leegges
til offentlig gennemgang. Derudover modtager kommissionen en VVM-
redegorelse og eventuelle hvidbgger. Kommissionen modtager dog ikke materi-ale
af en sd teknisk karakter som COWI A/S’ oplag til Project Boundary og Rambell
Danmark A/S’ bemearkninger hertil. Det modtagne materiale i denne sag svarer
helt til det materiale, ekspropriationskommissionen sedvanligvis modtager forud
for besigtigelsesforretninger med henblik pa ekspropriation.

Besigtigelsesforretningen blev indledt med et generelt made og fortsatte deref-ter
ude pa de enkelte lokaliteter, der skulle eksproprieres. I forbindelse med be-
sigtigelsen af Adresse 1 Glostrup undersogte ekspropriationskommis-sionen de
oplysninger, der blev fremfort af Sagsegers repraesentant. Kommissionen fik da
bekraeftet, at der ikke var udarbejdet lokalplan for det omrdde, der enskedes
eksproprieret, og at der heller ikke var anmodet herom. Naturverdierne pa
Sagsegers ejendom blev ogsa besigtiget og indgik 1 ekspropriationskommissionens
vurdering.
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Pa tidspunktet for besigtigelsen var der ingen tvivl om omfanget af det areal, der
onskedes eksproprieret. Arealet var naturligt afgrenset af tuja-treeer mod sydvest
og af veje mod nordest, nordvest og sydest. Det var ikke et tema under
besigtigelsesforretningen, om dette areal var 15.000 m?2 eller 20.000 m?2 . Alle til-
stedevaerende under besigtigelsesforretningen var klar over, hvilket areal an-
leegsmyndigheden pétenkte at ekspropriere.

Det i VVM-redegorelsen anforte om, at der i videst muligt omfang vil blive an-lagt
arbejdspladser og arbejdsarealer, hvor det medferer mindst mulig inddra-gelse af
privatejede arealer, er helt grundlaeggende for alle ekspropriationer. Hensynet til at
undga ekspropriation af privatejede arealer indgér i en samlet afvejning af andre
hensyn, og ekspropriationskommissionen forudsetter, at an-laegsmyndigheden har
foretaget en afvejning af de relevante hensyn 1 forhold til hvert enkelt areal, som
anlegsmyndigheden ensker at ekspropriere, herunder i forhold til alternative
placeringer. Ekspropriationskommissionen foretager en vurdering af, om projektet
ser fornuftigt ud, men foretager ikke en dybere tek-nisk gennemgang af projektet. I
den foreliggende sag kunne ekspropriations-kommissionen formentlig godt @ndre
placeringen af en arbejdsplads fra et sted til et andet, men anlegsloven var
vedtaget pa baggrund af VVM-redegorelsen, s& der var overladt et meget lille sken
til ekspropriationskommissionen. Hun husker ikke, at der 1 forbindelse med
ekspropriationerne til letbanen blev sat spergsmalstegn ved, om placeringen af en
eller flere arbejdspladser var hen-sigtsmaessig. Hvis ekspropriationskommissionen
1 forbindelse med en besigti-gelse konkret konstaterer, at en ensket ekspropriation
er serligt indgribende, forherer ekspropriationskommissionen sig hos
anlegsmyndigheden om, hvor-vidt der kan findes en alternativ placering. Dette
sker typisk pa baggrund af de oplysninger, ekspropriationskommissionen modtager
fra de berorte lodsejere under besigtigelsesforretningen.

Hendes brev til advokat Person 4 af 10. december 2018 er usadvanligt. Hun valgte
at skrive brevet som en service, fordi Sagseger havde skiftet advokat efter
ekspropriationens foretagelse, og hans nye advokat havde brug for at modtage en
mere detaljeret redegorelse for det passerede, end hvad der fremgik af
ekspropriationsprotokollen.

Det er korrekt, at naturtilstanden 1 det kommunale omrade umiddelbart nor-dest for
Vej 21 VVM-redegorelsen er vurderet som ringe, men selv ringe naturtilstand
vejer meget ofte tungere end hensynet til private lodsejere. Meget ofte valger man
at beskytte naturen mest muligt.

Det er sedvanligt, at lodsejere fremkommer med en indsigelse om, at eksprop-
riation i stedet skal foretages pd naboens ejendom. I den foreliggende sag frem-
kom der dog ikke en sddan indsigelse fra Sagsogers repraesentanter un-der
besigtigelsesforretningen. Ekspropriationskommissionen undersgger ikke
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af egen drift, hvad der ellers er af muligheder for ekspropriation i omradet. Hun
kan ikke huske, om ekspropriationskommissionen konkret spurgte an-
leegsmyndigheden om det, men det kan kommissionen godt have gjort. Hvis
anlegsmyndigheden kun peger pa €t areal, og der ikke er nogen, der enten gor
opmerksom p4, at ekspropriation af arealet vil medfere massive problemer, el-ler
peger pa et alternativt omrade, s underseoger ekspropriationskommissionen ikke
alternative placeringer. I det foreliggende tilfeelde var Sagsogers byggeplaner ikke
sa konkrete, at det var aktuelt, at ekspropriationskommissio-nen pa eget initiativ
iverksatte undersogelser af alternative placeringer. Hun opfattede ikke Sagsogers
repraesentants bemarkninger under besigti-gelsesforretningen den 24. april 2017
som indsigelser om, at Sagseger enskede, at ekspropriationen blev foretaget pa en
alternativ placering. I s fald ville det vare blevet skrevet ind i
forhandlingsprotokollen. Hun kan huske, at det var en ejendomsmagler, der
repraesenterede Sagsager, og at tilker-selsforholdene til arbejdspladsen ogsa blev
droftet.

Vidne 1 har forklaret, at han har arbejdet for Per Aarsleff A/S siden 2004. Han blev
involveret i1 projektet vedrerende letbanen i tilbudsfasen i 2016, hvor han var
tovholder pa tilbudskalkulationen. Den 19. marts 2018 blev Per Aarsleff A/S tildelt
kontrakten, og fra dette tidspunkt var han Contract Mana-ger. Hovedstadens
Letbane I/S havde udarbejdet et referenceprojekt, som de-signmeessigt skulle
afstemmes med den losning, Per Aarsleff A/S havde tilbudt. Per Aarsleff A/S
engagerede 1 den forbindelse Moe A/S til at bistd med statikbe-regninger, og han
bistod selv med optimering af designet. Efter designfasen var overstéet, begyndte
de udforelsen af arbejdet, hvor han havde faet ansvaret for de ansatte projekt- og
entrepriseledere pd letbanen 1 Vallensbak, Brondby og Glostrup kommuner.

Han er overbevist om, at han har deltaget 1 ”inception meeting” den 19. april 2018,
men han husker det ikke. Hovedstadens Letbane I/S bad Per Aarsleff A/S om at
bekrefte, at de ville anvende de tildelte arbejdspladser og oplaegspladser. Da han
skrev mail af 26. april 2018 til Person 1 fra Hovedstadens Letba-ne I/S, var Per
Aarsleff A/S gaet i gang med at detailplanlaegge arbejdet, men detailplanleegningen
var ikke afsluttet. Der var ikke mange arbejdspladser og oplaegspladser, sa Per
Aarsleff A/S ville gerne bevare muligheden for at bruge de omrader, Hovedstadens
Letbane I/S havde stillet til rddighed. Hovedstadens Letbane I/S spurgte, om Per
Aarsleft A/S havde brug for alle arbejdspladser og oplaegspladser, og Per Aarsleff
A/S svarede, at det havde de — dog kunne de undvare compound 6 og 11, hvis det
var ngdvendigt. Hovedstadens Letbane I/S fremkom ikke med nogen reaktion pa
denne mail. Der var ikke andre plad-ser i omrddet end compound 35, sa derfor
forventede Per Aarsleff A/S, at de og-sd ville komme til at bruge Sagsogers
ejendom som hovedarbejdsplads.
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Per Aarsleff A/S vandt to af entrepriserne: Dels den del af straekningen, der lob
gennem Vallensbak, Brendby og Glostrup kommuner, og dels den del af straek-
ningen, der lob gennem Lyngby kommune. Dette medforte, at Per Aarsleff A/S
kunne samle byggeledelsen ét sted. Med virkning fra januar 2020 lejede Per
Aarsleff A/S derfor kontorlokaler til 40 personer centralt beliggende mellem de to
byggepladser. Dermed skulle Per Aarsleff A/S ikke l&engere bruge arbejds-plads til
kontorfaciliteter. Dette blev ikke dreftet med Hovedstadens Letbane I/S. Per
Aarsleff A/S beregnede, at det var billigere at leje kontorlokaler end at etablere
skurby pa Sagsegers ejendom. Dertil kom, at Per Aarsleff A/S fik nogle bedre
kontorer med denne lgsning.

Person 5 havde talt med ham, inden hun skrev mailen af 7. september 2020 til
Hovedstadens Letbane I/S. Han har ogsé set Person 6's brev af 11. september 2020.
Det gjorde, at Per Aarsleff A/S besluttede ikke at bruge Sagsegers ejendom som
arbejdsplads. Han kan ikke sige, om Per Aarsleff A/S kunne have truffet denne
beslutning tidligere. Per Aarsleff A/S har indrettet arbejdspladser pd compound 35
12020. Uanset at der 1 ”Variation Order” af 20. oktober 2020 stér, at compound 35
kun skulle benyttes indtil 1. au-gust 2020, sa var det aldrig planen, at arbejdet pa
denne arbejdsplads skulle vae-re afsluttet allerede da.

Han har ikke forstaet udbudsmaterialet, herunder side 13 1 ’Site Areas and Traffic
Management” , sdledes, at der geelder sarlige krav i forhold til til- og fra-kersel til
arbejds- og oplagspladser. Der er tale om et generelt vilkar, der har betydning, nér
Per Aarsleff A/S skal udfere anlaegsarbejde 1 lyskryds. Der er in-gen entreprengrer,
der praktiserer en ordning, hvorefter tilkerslen til arbejds- og oplagspladser altid
sker ved venstresving og udkersel fra samme arealer sker ved hgjresving.

Vidne 4 har forklaret, at han arbejder som Stillingsbetegnelse hos COWI A/S.
Hans arbejde bestar i at varetage ledelsen af sterre pro-jekter. I relation til COWI
A/S’ bistand til Hovedstadens Letbane I/S var han an-svarlig for den del af
projektet, der vedrerte anlegsarbejderne.

COWI A/S vandt rddgiverentreprisen 1 april 2014. Herefter brugte COWI A/S et
par méneder pa at satte sig ind i baggrunden for projektet. Fra sommeren 2014
begyndte COWI A/S at fastlegge letbanens linjeforing, herunder udvalgelse af
arealer til letbanens etablering og drift. Dette var nedvendigt, for der kunne ud-
arbejdes en VVM-redegorelse, som igen var nedvendig for at kunne vedtage den
anlagslov, der udgjorde grundlaget for, at man kunne gé i gang med arbej-det. Pa
daverende tidspunkt var det meningen, at letbanen skulle kere allerede fra 2021.
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Hovedstadens Letbane I/S stillede kontorlokaler til radighed for COWI A/S,
Rambgll Danmark A/S og GHB Landskabsarkitekter A/S, s& de alle kunne sidde 1
samme bygning og have et tet samarbejde om projekteringen. Projekteringen
inkluderede ogsa besigtigelser af forholdene 1 marken sammen med de egvrige
radgivere og reprasentanter fra Hovedstadens Letbane I/S. Der blev ikke fore-
taget en specifik besigtigelse af Sagsogers ejendom. Linjeforingen straek-ker sig
over ca. 28 kilometer, og besigtigelsesturene blev afviklet med bus.

I sommeren 2014 fremsendte COWI A/S et udkast til forelobig linjefering og ud-
pegning af arealer til letbanens etablering og drift til Rambell Danmark A/S, der
var ansvarlig for udarbejdelsen af VVM-redegorelsen. COWI A/S havde valgt en
linjeforing, der stemte overens med de krav, Hovedstadens Letbane I/S hav-de
stillet. COWI A/S havde overordnet set pa de otte kommuner, letbanen lob
igennem, og udpeget arealer i nerheden af Ring 3. Pa dette tidspunkt var den
endelige udbudsstrategi ikke fastlagt, ligesom det var uvist, hvilke entreprene-rer
der ville vinde udbuddet. Det 1a dog klart, at arealerne 1 den nordlige del af
Glostrup ville kunne understatte en relativt stor entreprise som folge af deres
storrelse, ligesom arealerne havde gode adgangsforhold til letbanestraekningen.
Hovedstadens Letbane I/S havde bedt COWI A/S om primert at lede efter
brugbare offentlige arealer, gerne P-pladser med belegning.

Som led i denne proces havde COWI A/S overvejet anvendelse af Glostrup
Kommunes areal nordest for Sagsegers ejendom, men Sagsegers ejendom var
fundet bedre egnet. COWI A/S foreslog aldrig Glostrup Kom-munes areal over for
Rambgll Danmark A/S. Anvendelsen af dette areal frem for Sagsegers ejendom
blev forkastet allerede under de interne dreftel-ser hos COWI A/S pa grund af
arealets rekreative vaerdi. Arealet var ogsd min-dre egnet, fordi brug heraf ville
indebere et storre arbejde med rydning af area-let og efterfolgende retablering.

Efter COWI A/S’ fremsendelse af udkastet var der droftelser med Rambgll Dan-
mark A/S om &ndringer heri som folge af miljomassige forhold. COWI A/S
havde fokus p4, at projektet kunne gennemfores, og Rambell Danmark A/S havde
fokus p4, at etableringen af letbanen skulle pavirke miljeet mindst mu-ligt. Det er
det, bemarkningerne 1 VVM-redegorelsen gverst pd side 69 er ud-tryk for.
Kriterierne for udvalgelse af arealer afthang af, om det var arealer til etablering af
letbanen eller arealer til drift af letbanen. Udpegelsen af arealer til drift af letbanen
er mindre fleksibel end udpegelsen af arealer til etablering af letbanen, hvor der er
tale om en midlertidig brug af arealet. Ved udpegelsen af arealer til etablering af
letbanen indgik der flere faktorer i vurderingen, arealer-nes egnethed til formalet,
anvendelsens miljopdvirkning, om arealerne var ejet af offentlige myndigheder
eller privatpersoner samt trafiksikkerhedsmaessige og logistiske forhold. Ved
anvendelse af et fredskovsareal skal man plante to nye traeer et andet sted, for man
feelder treeerne, og derudover skal man gen-
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plante de feldede traer pa fredskovsarealet, nar anlaegsarbejdet er afsluttet. I
forbindelse med anlaeggelsen af letbanen er der kun blevet ophavet fredskovs-
pligt, nér det har varet nedvendigt permanent at inddrage et areal til letbanens
drift. Dette er sdledes tilfeeldet pa den sydestlige side af ringvejen, hvor der er
inddraget fredskovsareal til brug for linjeferingen.

COWI A/S udarbejdede ikke skriftlige redegorelser for alle de arealer, der ikke
blev udpeget. Under projekteringen blev der udarbejdet mange skitser og lig-
nende, som var genstand for mundtlige prasentationer pd meder. Hvis konklu-
sionen var, at et givent forslag blev forkastet, smed man skitsen ud og udarbej-
dede et nyt forslag. Der kan vaere atholdt mange af den slags meder. Hvis det var
et krav, at COWI A/S skulle dokumentere alt, hvad COWI A/S foretog sig i
relation til et projekt af denne karakter, ville det ikke veere muligt for COWI A/S at
udarbejde projektmaterialet inden for tidsplanen, selv med de 350 mand, der var i
vidnets projektteam. Han var ansvarlig for 15 teamledere, som hver isar var leder
for et team, der deltog i udarbejdelsen af projektet. Ledelsesgruppen bestaende af
ham selv og teamlederne holdt et made hver eller hver anden uge, hvor de
gennemgik det, der var blevet produceret siden sidst. Derefter blev det diskuteret,
om der var noget, der skulle @ndres. Han kan ikke specifikt huske, om Sagsegers
ejendom blev dreftet pa et af disse meader. Der var pa dis-se meader generelt fokus
pa, at Ring 3 1a 1 en gron korridor, og at man s vidt muligt ville undgé beskaring
af de gronne beplantninger langs streekningen. Der blev udarbejdet referater af
disse mader, men dreftelsen af en specifik ejen-dom vil ikke nedvendigvis fremgé
heraf. COWI A/S undersegte naturvaerdier-ne af de arealer, der blev anvendt,
herunder de arealer, der ikke var fredskovs-noterede. Han kan dog ikke specifikt
svare pa, om naturvaerdierne pa Sagsegers ejendom er blevet undersogt.

Det var landinspektererne, som udarbejdede det materiale, der skulle fremsen-des
til ekspropriationskommissionen, men COWI A/S leverede grundlaget for dette
materiale.

COWI A/S’ forslag af 30. maj 2016 til indretning af arbejdsareal pa Sagsegers
ejendom blev udarbejdet med henblik pa gennemforelse af udbuddet. P& dette
tidspunkt havde Hovedstadens Letbane I/S valgt, hvordan entreprisen skulle
opdeles. En del af strekningen bestod af etablering af letbanen 1 Vallens-bak,
Brendby og Glostrup kommuner. Denne del af entreprisen udgjorde om-kring 12-
13 km af letbanens 28 km, sé det var den sterste entreprise. Det havde ikke vaeret
muligt at finde egnede arbejdspladsarealer i Brandby, som ellers er den kommune,
der er placeret midt pa denne del af letbanestrakningen. Hen-sigten med arealet pa
Sagsegers ejendom var at indrette det til skurby, oplag af materialer, mellemdeponi
af jord samt eventuelt parkering. Sterrelsen af det nodvendige areal pd Sagsogers
ejendom var allerede kendt, og
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man kunne derfor godt have skrevet ind i VVM-redegorelsen, at én af hovedar-
bejdspladserne ville blive pa ca. 23.000 m?2 .

Det fremgar af ”Contract Milestone List” , at entrepreneren fik adgang til
Sagsegers areal 1 juni 2020 og skulle forlade det igen 1 august 2023. Efter entre-
preneren havde forladt arealet, skulle der ske retablering med henblik pa tilba-
gelevering af arealet til Sagsoger, hvilket der var sat et par maneder af til.

Dokumentet Site Areas and Traffic Management” var et af vaerktejerne til at styre
entreprenegrens brug af arbejdsarealer. Det er ikke korrekt, at retnings-linjerne for
til- og frakersel alene gelder ved udferelse af anlaegsarbejde 1 lys-kryds. “Left in,
right out” er et kriterium, der er medtaget i udbudsmaterialet af hensyn til
trafiksikkerheden. Nar en lastbil svinger til hejre, har den et darligt udsyn i forhold
til lette trafikanter, hvilket eger risikoen for trafikuheld. Derfor er det bedre, hvis
lastbilerne skal svinge til venstre, ndr de skal ind pé arbejdsa-realer. Dette
kriterium gjaldt ogsd ved anvendelse af Sagsegers ejendom som arbejdsareal, og
det var praktisk muligt at opfylde kriteriet. Hvis man i ste-det skulle anvende
Glostrup Kommunes areal, ville det ikke vaere muligt at overholde kriteriet ved
tilkersel fra Vej 2, og Glostrup Kommune hav-de anmodet om, at entreprengren
ikke brugte Vej 1 til arbejdskersel. Al arbejdskersel skulle som udgangspunkt
foregd ad Nordre Ringvej. Efter vidnet opherte med at arbejde pa projektet, har
Hovedstadens Letbane I/S valgt at an-vende site compound 35 som
hovedarbejdsplads 1 stedet for Sagsegers ejendom. Pa dette arbejdsareal kan
kriteriet om “left in, right out” ikke opfyl-des, men kriteriet kan fraviges efter
narmere aftale, hvis det ikke medferer en forringelse af trafiksikkerheden.
Indkerslen til compound 35 er placeret relativt langt fra Ring 3. Derfor vil
lastbilerne kere en relativt lang straekning, hvor chaufferen kan se, om han passerer
cyklister, inden han skal svinge til hgjre. Dette ville ikke vere tilfeldet ved
Sagsegers ejendom, hvor der er 25-50 meter fra lyskrydset til det sted, hvor
indkerslen til arbejdsarealet skulle have veret etableret. Det pahviler entrepreneren
at opfylde kriteriet, og det ma for-ventes, at entreprengren har afsat ressourcer
hertil i1 forbindelse med sin til-budsgivning.

Han deltog i besigtigelsesforretningen pa Adresse den 24. april 2017. Sagsegers
repraesentant gjorde indsigelse mod ekspropriationen med henvisning til, at
Sagseger havde tenkt sig at udvikle arealet. Det blev dreftet, hvor langt Sagseger
var i den proces, og derefter gik de rundt og besigtigede arealet. Det var en mark,
der havde groet vildt i nogle ar. Der var nogle tuja-traeer, som Sagsogers
representant bad om, at man tog hen-syn til ved anvendelsen af arealet. Vidnet
svarede hertil, at det ikke var nedven-digt at fjerne tuja-traeerne. Sagsogers
reprasentant anforte ikke, at der var andre arealer, der kunne anvendes i stedet for
Sagsegers ejendom.
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Glostrup Kommunes areal nordest for Sagsegers ejendom var ikke i spil pa det
tidspunkt, og han kan ikke huske, om dette areal blev besigtiget.

Det er seedvanligt, at behovet for arealer @ndres under et projekt af denne ka-
rakter. En VVM-redegorelse udarbejdes pa et meget tidligt stade af projektets
gennemforelse, og det er helt sedvanligt, at VVM-redegorelsen indeholder be-
markninger om, at der kan forekomme @ndringer 1 de jord- og materiale-
mangder, der skal opgraves.

Baggrunden for inddragelsen af compound 35 ved Jyllingevej som arbejdsareal
var, at der pa dette sted skulle bygges nogle broelementer, som skulle svejses
sammen. Endvidere skulle en del af arealet bruges til at etablere broen pa tvars af
vejen. Arealet over for compound 35 blev fravalgt, fordi det 13 inde i en ”mo-
torvejshank™ og sa dybt, at tilgengeligheden ikke var sarlig god. Brug af dette
areal ville endvidere vere betinget af, at man kunne fa tilladelse hertil fra Vejdi-
rektoratet. Det fremgér af Rambell Danmark A/S’ notat af 8. august 2014, at
COWI A/S foreslog anvendelse af arealet, hvilket Rambgll Danmark A/S frara-
dede. Resultatet blev, at arealet blev fravalgt.

Hovedstadens Letbane I/S har eksproprieret arealer fra bade privatpersoner og
offentlige myndigheder, som ikke er medejere af letbanen. Eksempelvis har Ho-
vedstadens Letbane I/S eksproprieret arealer tilherende DSB, Banedanmark og et
menighedsrad. Medejerne af letbanen har ogsé bidraget med arealer.

Vidne 5 har forklaret blandt andet, at han er uddannet ingeni-or og aktuelt
udstationeret hos Hovedstadens Letbane I/S, hvor han er ansvarlig for
anlegsarbejderne. Han har arbejdet med anlagsarbejder siden 1997.

Han har ikke deltaget i udpegelsen af Sagsegers ejendom som arbejdsa-real, idet
arealet blev udpeget for, han blev involveret i projektet. COWI A/S sendte
projektet til ham til intern gennemlesning i forste kvartal i 2016 med henblik pa, at
projektet efterfolgende skulle sendes 1 udbud. P4 davaerende tids-punkt havde han
ikke en holdning til anvendelsen af Sagsogers ejen-dom som arbejdsareal. Han
kerte en tur for at gore sig bekendt med letbane-streekningen og omgivelserne. |
den forbindelse bemerkede han, at den ind-dragne del af Sagsogers ejendom ikke
havde sazrlig meget bevoksning og var ubebygget. Det var derfor et godt areal,
som kunne anvendes til bygge-plads uden nogen nevneverdig indsats. Hvis det
havde varet hans opfattelse, at arealet af den ene eller anden grund ikke burde
anvendes, kunne han godt have anbefalet, at det blev fravalgt . Det var der dog
ikke anledning til, da Glo-strup Kommunes areal ville vere et dérligere alternativ.
Anvendelsen af Glo-strup Kommunes areal ville stride mod VVM-redegerelsens
krav om, at der blev taget hensyn til letbanens omgivelser, idet det ville vere
nedvendigt at felde et storre antal traeer. Herudover ville det vaere nedvendigt at
etablere et
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skeemmende plankevark omkring byggepladsen. Ved brug af en del af Sagsegers
ejendom ville ejendommens eksisterende randbevoksning skjule byggepladsen,
uden at det ville veere nodvendigt at opseatte plankeveaerk. Han var ikke i tvivl om,
at det var rigtigt at veelge Sagsegers ejendom.

Ekspropriationsperiodens lengde skyldes, at arealet skulle fungere som hoved-

arbejdsplads for entreprisen i Vallensbak, Brondby og Glostrup kommuner. Ef-ter
anvendelse af arealet skulle dette retableres, inden arealet kunne tilbageleve-res til
Sagseger. Der var afsat 2-4 méneder til dette efter afslutningen af anleegsarbejdet.

COWI A/S’ forslag af 30. maj 2016 til indretning af arbejdsareal pa Sagsegers
ejendom var en del af udbudsmaterialet og viser, hvordan entrepreng-rerne kunne
anvende arealet. Det stod dog entreprenererne frit for at velge en anden
indretning.

Dokumentet ”Start up CW-VBG og -L” af 19. april 2018 viser, hvilke entrepre-
nerer, der vandt de forskellige dele af entreprisen, og at behovet for byggeplad-ser
skulle dreftes. Baggrunden herfor var, at der var et kontraktvilkar om, at en-
trepreneren skulle vende tilbage til Hovedstadens Letbane I/S om, hvilke ar-
bejdsarealer der skulle bruges. Dette vilkar var indsat for at sikre, at der ikke

blev eksproprieret 1 videre omfang end nedvendigt. Per Aarsleff A/S oplyste

ved mail af 26. april 2018, at de skulle bruge Sagsegers ejendom som ar-
bejdsareal, men at der var to andre arbejdsarealer, de kunne undvere, nemlig
compound 6 og 11. Disse arealer ligger i den sydligste del af den del af letbane-
strekningen, der leber gennem Vallensbak, Brendby og Glostrup kommuner.
Hovedstadens Letbane I/S fulgte ikke op pa bemerkningen fra Per Aarsleff A/S
om, at Hovedstadens Letbane I/S kunne kontakte Per Aarsleff A/S, hvis der var et
serligt areal, Hovedstadens Letbane I/S meget gerne ville undga at stille til
radighed. Dette var slet ikke aktuelt i forhold til Sagsegers ejendom, da denne
skulle fungere som hovedarbejdsplads for entreprisen.

Ekspropriationerne blev s smat pabegyndt for sommerferien 1 2018, men tog til
efter sommerferien. Per Aarsleff A/S blev ikke pa dette tidspunkt igen spurgt, om
de skulle anvende Sagsegers ejendom som arbejdsareal, idet Per Aarsleff A/S
havde bekreaftet behovet for arealet blot to maneder inden deadli-ne for
indlevering af materiale til ekspropriationskommissionen.

I november 2019 blev Hovedstadens Letbane I/S klar over, at Per Aarsleff A/S
ikke onskede at indrette arealet pd Sagsegers ejendom til brug for sit ad-
ministrative personale. Dette skyldtes, at Per Aarsleff A/S havde vundet to af
delentrepriserne og derfor ville samle administrationen vedrerende disse to de-
lentrepriser ét sted. Hovedstadens Letbane I/S kunne ikke have forudset, at Per
Aarsleft A/S ville leje kontorlokaler andetsteds. Hovedstadens Letbane I/S hav-
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de fortsat en forventning om, at Per Aarsleff ville anvende hele arealet til mate-
rialer, maskiner mv. I lgbet af sommeren 2020 begyndte Hovedstadens Letbane I/S
dog at ga Per Aarsleff A/S pa klingen i forhold til behovet for arealet, idet det da
viste sig, at Per Aarsleff A/S’ design ikke kraevede det samme, som Ho-vedstadens
Letbane I/S havde forudsat. Derfor bad Hovedstadens Letbane I/S Per Aarsleff A/S
om at beslutte, hvorvidt arealet skulle anvendes eller ej. Per Aarsleff A/S kom
frem til, at der ikke var behov for arealet, og afstod derfor det-te 1 september 2020.
Det er en skrivefejl, at der i ”Variation Order (VO)” star ”for nuvarende
01.08.2020” . Der burde have staet ’for nuvaerende 01.08.2021” . Det er vidnet,
der har udarbejdet dokumentet i samarbejde med Per Aarsleff A/S. Sddanne
aendringer i behovet for arealer er sedvanlige i et projekt af denne karakter.

Vidne 6 har forklaret, at han er uddannet arkitekt og Stillingsbetegnelse hos GHB
Landskabsarkitekter A/S, der efter en fusion 1 sommeren 2020 har s&ndret navn til
LYTT Architecture A/S. Selskabet arbejder primaert med landskabsarki-tektur
omkring byggerier og infrastrukturprojekter. Han var disciplinleder for
landskabsarkitekturen i forbindelse med anlaegget af Hovedstadens Letbane.

Placeringen af selve letbanen 14 fast, inden GHB Landskabsarkitekter A/S blev
involveret, men GHB Landskabsarkitekter A/S skulle forholde sig til, hvordan
landskabet langs letbanen ville blive pavirket, og hvordan landskabet skulle se ud,
nar letbanen var anlagt. VVM-redegorelsen angav en undersegelseskorri-dor, og
GHB Landskabsarkitekter A/S forholdt sig til alt det, man kunne se fra denne
korridor. Han kerte letbanestrakningen igennem pa cykel flere gange for at se pa
arkitekturen og landskabet langs straekningen. Der blev udarbejdet kort over, hvad
der skulle bevares, hvad der blev berort og hvilken verdi de forskel-lige arealer
havde. Dette arbejde mundede ud i en landskabsastetisk analyse pé flere hundrede
sider.

Det var ingeniererne, der i forste omgang fremkom med forslag til sterrelsen og
placeringen af letbanens byggepladser. Herefter kommenterede GHB Land-
skabsarkitekter A/S pa ingenigrernes forslag. Det er denne proces, Rambgoll
Danmark A/S’ notat af 8. august 2014 er udtryk for. Han var involveret i droftel-
serne mellem COWI A/S og Rambell Danmark A/S, idet Rambell Danmark A/S
inddrog GHB Landskabsarkitekter A/S 1 disse dreftelser.

Béde Sagsegers ejendom og Glostrup Kommunes areal nordest herfor indgik i
GHB Landskabsarkitekter A/S’ landskabsestetiske analyse, da begge arealer var
en del af oplevelsen langs letbanestrekningen. GHB Landskabsarki-tekter A/S
pegede pa, at Glostrup Kommunes areal havde en stor visuel verdi, ligesom
arealet ogsa var en del af Omrade 2, der 14 inde bagved med kiler til indkig for
bilister og cyklister pa ringvejen. Derudover var der en vasentlig be-plantning pé
Glostrup Kommunes areal, som var med til at afskeerme omréddet 1
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forhold til trafikken pd Ring 3. Ud fra en landskabsestetisk vurdering ville han
utvivlsomt anvende en del af Sagsogers ejendom til arbejdsplads frem for Glostrup
Kommunes areal. Sagsegers ejendom var stort set en ng-gen greesmark og havde
ikke nogen stor naturvaerdi. Der kunne placeres en ar-bejdsplads pé dette areal
uden varige adelaeggelser. Det var ogsa det, ingenig-rerne foreslog, og det havde
GHB Landskabsarkitekter A/S ingen indvendinger imod. Det indgik ogsa i
vurderingen, at Glostrup Kommunes areal var fredskov. Glostrup Kommunes areal
er medtaget pd de kort, der var en del af grundlaget for den landskabsastetiske
analyse. Han mener ikke, at Sagsogers ejendom er medtaget pé disse kort, da
ejendommen ikke repreesentere-de en serlig veerdi. Han er ikke direkte blevet
spurgt, om arbejdspladsen kunne placeres pa Glostrup Kommunes areal.

Selvom lokalitet nr. 23 1 tabel 17-1 1 VVM-redegerelsen er beskrevet som et bredt
beplantningsbalte pa begge sider af Nordre Ringvej, s vedrerer bemark-ningen
om naturvaerdien 1 VVM-redegorelsen pa side 341, tredjesidste afsnit alene
beplantningsbeltet pa den sydestlige side af ringvejen. Det var 1 dette be-
plantningsbelte, at ringbanen skulle anlaegges.

Anbringender

Sagseger har anfort navnlig, at ekspropriationen ikke er lovlig, da den ikke er
nedvendig, hvilket er en betingelse efter Grundlovens § 73 og § 25 a1 lov om
letbane pa Ring 3, jf. § 30 i jernbaneloven. Hovedstadens Letbane I/S bae-rer
bevisbyrden for, at det var nedvendigt at foretage ekspropriation af Sagsegers
ejendom, og Hovedstadens Letbane I/S har ikke loftet denne bevis-byrde.

For det forste har det vist sig, at arealet ikke skal anvendes i forbindelse med
anleggelsen af letbanen, hvilket i sig selv forer til, at ekspropriationen ikke har
varet nedvendig. Hovedstadens Letbane I/S har ikke godtgjort, at dette skyldes
forhold, herunder projektendringer, der ikke kunne have veret taget hejde for
forud for ekspropriationen, herunder ved at vente med at ekspropriere, til der forela
en tilstreekkelig detaljeret plan for projektet.

For det andet ligger der i umiddelbar naerhed af Sagseagers ejendom et egnet areal,
der er ejet af Glostrup Kommune. Hovedstadens Letbane I/S har ik-ke godtgjort, at
man forud for ekspropriationen, og pa et tilstreekkeligt oplyst grundlag, overvejede
at anvende dette areal i stedet for at ekspropriere fra Sagsegers ejendom.
Hovedstadens Letbane I/S har ikke under sagen frem-lagt et eneste dokument om
saddanne overvejelser.

For det tredje forer en proportionalitetsafvejning til, at Hovedstadens Letbane I/S
ikke burde have eksproprieret fra Sagsegers ejendom, men i stedet burde have
valgt at anvende Glostrup Kommunes areal, som Glostrup Kommu-
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ne var forpligtet til at stille vederlagsfrit til radighed, hvor skovens kvalitet er
dérlig, og hvor der ikke er forekomster af beskyttede dyr. Parterne er enige om, at
arealet havde en egnet storrelse og placering, og kommuneplanen er ikke til hinder
for, at arealet anvendes til formalet. Det ville sdledes vaere muligt at ryd-de arealet,
anvende arealet til arbejdsplads og derefter genplante skoven uden tab af
naturverdier. VVM-redegorelsen indeholder ingen bindende fastleeggel-se af, hvor
arbejdsarealer skal placeres, og kan ikke tages til indtaegt for, at det ikke var muligt
at anvende Glostrup Kommunes areal. Derimod fremgér det eksplicit af VVM-
redegorelsen, at projektet 1 videst muligt omfang vil anlegge arbejdspladser, hvor
det medferer mindst mulig privat arealinddragelse. Glo-strup Kommune anser ikke
sit areal for fredskovspligtigt, men selv hvis der er tale om et fredskovspligtigt
areal, er det ikke godtgjort, at der ikke kunne opnas dispensation til anvendelse af
arealet. Det var heller ikke umuligt at anvende arealet af trafikale arsager.
Anvendelsen ville muligvis nedvendiggere ekstra trafikregulering, men dette vides
ikke med sikkerhed, da det aldrig blev under-saggt. Ved
proportionalitetsafvejningen ma det endvidere indga, at ekspropria-tionen, uanset
at den er midlertidig, afskarer Sagseger fra at selge ejen-dommen.
Ejendomsudviklere betragter arealet som unikt pa grund af sterrelsen og
beliggenheden, men salgsbestrabelserne er i realiteten blevet umuliggjort som
folge af den midlertidige ekspropriation, der blev varslet allerede ved be-
sigtigelsesforretningen den 24. april 2017. Sagseger har allerede under
besigtigelsesforretningen gjort indsigelse mod ekspropriationen, idet han da re-
degjorde for, at placeringen af arbejdspladsen pd hans grund ville vere byrde-fuld.
P& denne baggrund burde savel Hovedstadens Letbane I/S som ekspropri-
ationskommissionen af egen drift have undersegt, om en alternativ placering var
mulig.

Til stette for de subsidiere pastande er det anfort, at behovet for at udstraekke
ekspropriationen til et areal pa 23.505 m?2 er udokumenteret. I referatet fra be-
sigtigelsesforretningen navnes et arbejdsareal pa 8.000-15.000 m? , og det er
uoplyst, hvorfor Hovedstadens Letbane I/S har ensket at ekspropriere et areal, der
er storre end dette. Endvidere er det udokumenteret, at der er behov for at anvende
arealet 1 hele perioden fra den 1. juni 2020 til 31. oktober 2023.

Det bestrides at der er grundlag for at afvise de subsidiere pastande. De subsi-
di@re pdstande er ikke anbringender til stotte for den principale pdstand, men er
udtryk for, at Sagseger ensker landsrettens stillingtagen til ekspropri-ationens
areal- og tidsmaessige udstrakning, safremt landsretten ikke kender
ekspropriationen ugyldig i sin helhed.

Hovedstadens Letbane I/S har anfert navnlig, at Sagseger barer bevis-byrden for,
at ekspropriationskommissionens afgerelse af 1. oktober 2018 er ulovlig og
ugyldig, og at Sagseger ikke har loftet denne bevisbyrde.
Ekspropriationsmyndighederne besidder en serlig sagkundskab, og tilsidesat-
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telse af ekspropriationskommissionens afgerelse af 1. oktober 2018 kraever der-for
et sikkert grundlag, som Sagseger ikke har tilvejebragt, herunder ved
gennemforelse af syn og sken. Ekspropriationskommissionens afgerelse er ikke
truffet pa et forkert eller utilstreekkeligt grundlag, tvertimod har kommis-sionen
inddraget alle relevante oplysninger og hensyn i forbindelse med sin af-gerelse,
ligesom der er sket beherig partshering af Sagseger.

Den projektering af letbanen, der blev vedtaget med projekteringsloven i 2014,
forudsatte udpegning af de arealer, der skulle bruges til at etablere letbanen. Det
var en forudsetning for at gennemfore udbuddet, at Hovedstadens Letbane I/S
kunne oplyse, hvilke arealer der kunne stilles til rddighed for entreprengrer-ne.
Uden oplysning herom ville det ikke vaere muligt for entreprenererne at ud-arbejde
og prissatte deres tilbud. Hovedstadens Letbane I/S har derfor udbudt
entreprisekontrakterne med angivelse af en bruttoliste over arealer, som de by-
dende entreprenerer kunne afgive tilbud pa baggrund af. Efter indgdelse af en-
treprisekontrakterne skulle entreprenererne meddele Hovedstadens Letbane I/S,
om de skulle anvende arbejdspladserne til gennemforelsen af entreprisen. Denne
fremgangsmade er helt sedvanlig ved omfattende og komplekse infra-
strukturprojekter.

Det var nadvendigt at ekspropriere netop Sagsegers areal til midlertidig
arbejdsplads, og Glostrup Kommunes areal burde ikke have veret valgt i ste-det.
Hovedstadens Letbane I/S har gennem en konkret, skonsmassig afvejning fundet,
at hensynet til Sagsegers private ejendomsret matte vige for hensyn til miljo og
trafik samt landskabs- og arkitekturmassige hensyn. Det ma herved tages i
betragtning, at ekspropriation fra Sagsegers ejendom af et ubebygget og uplejet
areal alene var midlertidig. Anvendelsen af Glostrup Kommunes areal ville have
nedvendiggjort rydning af store skovarealer op til Omrade 2, hvilket ville stride
mod VVM-redegorelsen og dermed mod anlags-lovens § 3 a. Dertil kommer, at
Glostrup Kommunes areal er fredskovspligtigt. Anvendelse af arealet ville derfor
kraeve, at de strenge betingelser for ophavel-se af fredskovspligten var opfyldt,
hvilket ikke var tilfeeldet. Da det ville have varet gratis for Hovedstadens Letbane
I/S at benytte Glostrup Kommunes are-al, geelder der en formodning for, at det var
nedvendigt at ekspropriere fra Sagseagers ejendom frem for at anvende Glostrup
Kommunes areal.

Den midlertidige ekspropriation fra Sagsegers ejendom stod 1 et rime-ligt forhold
til de ulemper, Sagseger blev péfort, 1 forhold til de interes-ser, der motiverede
ekspropriationen. Sagsegers aktuelle benyttelse af ejendommen blev ikke pavirket
af den midlertidige ekspropriation. Det ekspro-prierede areal fremstod ubebygget
og uplejet, ligesom arealet ikke var omfattet af en lokalplan eller var byggemodnet.
Farst efter ekspropriationen har Sagseger taget initiativ til udarbejdelse af en
lokalplan for omrédet, og selv ef-ter vedtagelse af en lokalplan felger det af
boligbyggeprogrammet for Glostrup
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Kommune, at der forst vil kunne bygges boliger pa det eksproprierede areal i 2025
og 2026. Pa dette tidspunkt ville det midlertidige arbejdsareal under alle
omstendigheder vere tilbageleveret til Sagseger. Det bestrides, at den midlertidige
ekspropriation afskerer Sagsoger fra at selge ejendom-men.

Den areal- og tidsmaessige udstraekning af ekspropriationen fra Sagseger ejendom
har veret fastlagt siden udarbejdelsen af VVM-redegorelsen. Det eksproprierede
areal skulle have varet anvendt som hovedarbejdsplads for den sterste
entreprenorkontrakt i forbindelse med anleggelsen af letbanen og skulle have
huset velfaerdsfaciliteter for 60-80 mand samt have vaeret anvendst til kon-
torfaciliteter, jorddepot, samling af stilbroer til krydsning af Frederikssundsmo-
torvejen og maskin- samt materialeoplag. Sagsegers subsidizre pastand 1 og 2 er i
realiteten udtryk for anbringender om, at ekspropriationens areal- og tidsmassige
udstraekning er unedvendig. Disse pastande skal derfor afvises.

Spergsmélet om ekspropriationens nedvendighed skal afgeres efter forholdene pa
ekspropriationstidspunktet den 1. oktober 2018. Ekspropriationen bliver ik-ke
ulovlig eller ugyldig som folge af, at efterfolgende forhold hos entrepreneren har
bevirket, at der ikke leengere er behov for at anvende det eksproprierede areal.
Hovedstadens Letbane I/S kunne og burde ikke have forudset denne ud-vikling
forud for ekspropriationens foretagelse. Ekspropriationskommissionen har ikke
fundet anledning til at genoptage sagen, hvilket understetter, at eks-propriationen
er lovlig og gyldig.

Landsrettens begrundelse og resultat
Landsretten finder, at Sagsegers subsidizre pastande er anbringender til stotte for
Sagsegers principale pastand, hvorfor pastandene afvises.

Det fremgér af § 3 a 1 lov om letbane pa Ring 3, at anlaegget af letbanen skal
gennemfores inden for rammerne af de udferte vurderinger af projektets ind-
virkning pd miljeet, og det er i forarbejderne hertil anfort, at Hovedstadens Let-
bane I/S med Folketingets vedtagelse af loven bemyndiges til at gennemfore an-
leegsprojektet 1 overensstemmelse med bl.a. VVM-redegoarelsen.

Det fremgar af VVM-redegorelsen, at der 1 anlegsfasen vil vaere behov for at
inddrage arealer til midlertidige arbejdspladser langs straekningen, og at disse 1
videst muligt omfang vil blive anlagt, hvor det medferer mindst mulig private-jet
arealinddragelse. Det er anfort, at der ved udpegningen af nye arbejdsarealer vil
blive anvendt tre principper, saledes at arbejdspladser sa vidt muligt vil bli-ve
placeret pa offentligt ejede arealer, at der ikke vil blive nedrevet beboelse, og at det
vil blive tilstreebt at undgé konflikter med natur- og beskyttelsesinteres-ser. Det
fremgar endvidere af VVM-redegorelsen og det tilherende kortbilag, at der 1 Bydel
skulle etableres en arbejdsplads pa den nordlige halvdel af
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Sagsegers ejendom pa Adresse, der er beskrevet som et ubebygget, gront privat
grundstykke.

Efter sagens oplysninger skulle der pa arealet etableres en hovedarbejdsplads, som
skulle benyttes af entreprengren til blandt andet maskin- og materialeop-lag og
mandskabsfaciliteter.

P4 besigtigelsesforretningen den 24. april 2017 anferte Sagsegers repra-sentanter,
at ekspropriationen ville medfere en raekke ulemper for ejendom-mens udnyttelse,
idet ejendommens betydelige vardi ikke ville kunne realiseres 1 anlagsperioden.
Det blev hverken pé besigtigelsesforretningen eller pa eks-propriationsforretningen
den 1. oktober 2018 anfert, at Glostrup Kommunes areal burde anvendes i stedet.

Den 26. april 2018 meddelte Per Aarsleff A/S, at selskabet havde gennemgaet de
arbejdsarealer, der var stillet til rddighed, og at selskabet umiddelbart havde sveert
ved at undvere nogen af disse, bortset fra to neermere angivne.

Per Aarsleff A/S har imidlertid den 20. oktober 2020 frafaldet at bruge Sagsegers
areal, saledes at det eksproprierede areal ikke skal anvendes i forbin-delse med
anlaeggelsen af letbanen.

Sagseger har til stette for, at ekspropriationen ikke er lovlig, i forste rekke gjort
geldende, at ekspropriationen ikke har veret nedvendig, da arealet ikke skal
anvendes.

Spergsmalet om ekspropriationens lovlighed skal afgeres efter forholdene pé
ekspropriationstidspunktet den 1. oktober 2018.

Henset til projektets karakter, omfang og kompleksitet finder landsretten, at det var
velbegrundet, at Hovedstadens Letbane I/S kunne rédde over arbejdspladser og -
arealer pé et tidligt tidspunkt i processen, og at der derfor ikke er grundlag for at
anfaegte, at det var nedvendigt at tilvejebringe disse arealer ved midlerti-dige
ekspropriationer 1 2018 med virkning fra 2020.

Efter bevisfarelsen, herunder Per Aarsleff A/S’ meddelelse af 26. april 2018 om
behovet for arbejdsarealer og Vidne 1's og Vidne 5's forklaringer, finder
landsretten yderligere, at det beroede pa @ndrede forhold hos Per Aarsleff A/S,
som Hovedstadens Letbane I/S ikke burde have forudset, at det har vist sig muligt
at anlegge letbanen uden anvendelse af Sagsegers areal, herunder at Per Aarsleft
A/S vandt to af udbudskontrakterne vedre-rende anleggelsen af letbanen med
deraf folgende @ndringer 1 mandskabspla-cering og arealbehov.
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Det forhold, at Per Aarsleft A/S efterfolgende har frafaldet at bruge arealet, gi-ver
saledes ikke grundlag for at fastsla, at den midlertidige ekspropriation var ulovlig.

Sagseger har i anden raekke gjort geeldende, at ekspropriationen ikke var
nedvendig, da det var muligt at placere arbejdspladsen pé Glostrup Kom-munes
areal, og at det ikke er godtgjort, at denne mulighed har vaeret overvejet.

Efter bevisfarelsen, herunder Vidne 4's forklaring, legger landsretten til grund, at
COWI A/S i sommeren 2014 overvejede at anvende Glostrup Kommunes areal i
stedet for Sagsegers ejendom. Denne los-ning blev imidlertid forkastet under de
interne dreftelser hos COWI A/S, da Glostrup Kommunes areal fandtes mindre
egnet, fordi brug heraf ville indeba-re et storre arbejde med rydning af arealet og
efterfolgende retablering og pé grund af arealets rekreative verdi.

Glostrup Kommunes areal er et skovareal, som er et afskermningsbzalte mel-lem
ringvejen og Omrade 2, og som har abne kiler igennem til Omrade 2. Area-let er
fredsskovspligtigt, jf. skovlovens § 3, stk. 1, nr. 3, og midlertidig anvendel-se af
arealet til arbejdsplads ville derfor kraeve dispensation efter skovloven. Anvendelse
af arealet til midlertidig arbejdsplads ville kraeve feldning af sko-ven, der forst
ville kunne retableres efter en meget lang arraekke.

Henset til karakteren af Glostrup Kommunes areal finder landsretten, at de
ulemper, Sagseger blev pafort ved ekspropriationen, ikke forer til, at Glostrup
Kommunes areal skulle have veret anvendt i stedet. Landsretten har herved lagt
vaegt pa, at der var tale om en midlertidig ekspropriation af et ube-bygget og
tilgroet areal, som Sagseger 1 adskillige &r forud for eksprop-riationen ikke havde
taget skridt til at fa udarbejdet en lokalplan for, og at det eksproprierede areal som
udgangspunkt forst kan bebygges 1 2025-2026.

Landsretten finder endvidere, at ekspropriationskommissionen ikke af egen drift
skulle have undersggt, om Glostrup Kommunes areal kunne anvendes 1 stedet for
Sagsegers ejendom, og det forhold, at Hovedstadens Letbane I/S ikke har kunnet
fremlegge skriftlig dokumentation for, at Glostrup Kom-munes areal har vaeret
overvejet som alternativ, kan ikke fore til ekspropriatio-nens ugyldighed.

Landsretten finder heller ikke grundlag for at tilsidesatte Hovedstadens Letba-ne
I/S’ vurdering af behovet for ekspropriationens areal- og tidsmassige om-fang.
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Landsretten finder herefter ikke grundlag for at tilsidesatte ekspropriations-
kommissionens afgerelse af 1. oktober 2018 og frifinder derfor Hovedstadens
Letbane I/S for Sagsegers principale pastand.

Efter sagens udfald skal Sagseger i sagsomkostninger betale 120.425 kr. til
Hovedstadens Letbane I/S. 120.000 kr. af belebet er til dekning af udgifter til
advokatbistand ekskl. moms og 425 kr. til bevisforelse. Ud over sagens vardi er
der ved fastsettelsen af belabet til advokat taget hensyn til sagens betydning,
karakter og omfang, samt til varigheden af hovedforhandlingen.

THI KENDES FOR RET:

Sagsegte, Hovedstadens Letbane I/S, frifindes for Sagsegers principale pdstand.
Sagsegers subsidiere pastande afvises.

I sagsomkostninger skal Sagseger inden 14 dage betale 120.425 kr. til
Hovedstadens Letbane 1/S. Belobet forrentes efter rentelovens § 8 a.



HOJESTERETS DOM
afsagt mandag den 26. september 2022

Sag BS-18076/2021-HJR
(1. afdeling)

A
(advokat Lotte Noer)

mod

Hovedstadens Letbane I/S
(advokat Jacob Schall Holberg)

I tidligere instans er afsagt dom af Jstre Landsrets 3. afdeling den 12. april 2021
(BS-35322/2019-OLR).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Vibeke Ronne, Jens Peter
Christensen, Hanne Schmidt, Kurt Rasmussen og Jorgen Steen Serensen.

Pastande
Parterne har gentaget deres pastande, idet A dog har frafaldet sin subsidisere
pastand 2.

Supplerende sagsfremstilling

Ved mail af 5. oktober 2018 til Glostrup Kommune har A anmodet om, at der
igangseettes et arbejde med henblik pa udarbejdelse af lokalplan for hans ejen-
dom, sdledes at den kan bebygges yderligere.

Der er for Hojesteret fremlagt nye oplysninger, herunder Transport- og Byg-
ningsministeriets hvidbog om den udarbejdede VVM-redegorelse (oktober
2015) samt mailveksling i 2015 og 2017 mellem A og Hovedstadens Letbane.



Forklaringer

B har supplerende forklaret bl.a., at hun nok foretager 200 ekspropriationer om
aret. Hun har tidligere behandlet en reekke lignende store infrastrukturprojek-
ter, herunder Metro Cityringen, Metro til Nordhavn og Metro til Sydhavnen.
Hun har en vis erfaring med projekter af den kaliber, hvor hun har haft samme
rolle som i letbaneprojektet. Den foreliggende sag er forlobet pd samme made
som andre med et indledende made, en besigtigelsesforretning og en ekspropri-
ationsforretning. Ekspropriationskommissionen var sammensat pa sedvanlig
vis. Der var to erfarne medlemmer fra en statslig liste. Derudover var der to
medlemmer fra en feelleskommunal liste.

Om repreesentation pa besigtigelsesforretningen den 24. april 2017 husker hun
alene, at der var en ejendomsmaegler til stede for A. Der kan ogsé godt have vee-
ret en advokat, men hun kan ikke huske det naermere. Pa et besigtigelsesmode
hgrer man, hvilke synspunkter der er om det pagaeldende omrade. Pa modet
blev det anfert, at lodsejeren havde planer med omradet, men de var ikke aktu-
elle.

P4 de indledende meder er der ofte flere repreesentanter med for en enkelt lods-
ejer. Ude pa lokaliteterne er der ogsa nogle gange flere repraesentanter. At der
er en ejendomsmeegler med, betyder ikke nedvendigvis, at der er planer om at
udnytte omradet. Hun husker ikke, at der blev neevnt noget om, hvor langt man
var med planer for omradet.

Forhandlingsprotokollen for besigtigelsesforretningen den 24. april 2017 er efter
hendes opfattelse retvisende for det, der blev droftet. Efter hendes erindring
blev det dreftet, at der var tujaer, at omradet var udlagt til boligformal, og at
der ikke var en lokalplan. Hun opfattede ikke As repraesentants bemaerkning pa
medet som en egentlig indsigelse. Folk er typisk ikke glade, nar ekspropria-
tionsmyndigheden kommer pa besgg, og hun opfattede det mere som en util-
fredshed med projektet end som en egentlig indsigelse om, at arealet skulle bru-
ges til noget andet.

Hyvis et indgreb forekommer unedigt indgribende over for en lodsejer, vil kom-
missionen typisk udfordre anleegsmyndigheden for at fa oplyst, om man kan
undga indgrebet. Hun forestiller sig, at de har spurgt letbanens repraesentanter,
om det var nedvendigt med et arbejdsareal pa den pageeldende placering, og at
de er blevet betrygget i, at det var nedvendigt. Hun kan ikke huske, at det er
sket, men hun antager det, for det er det, der normalt sker.

Jo mere konkret en utilfredshed er, desto mere vil kommissionen udfordre an-
leegsmyndigheden, hvis det er kritisk for lodsejeren. Hvis noget havde veeret
dreftet indgdende under besigtigelsen, ville det fremga af protokollen. Derfor
antager hun, at utilfredsheden ikke har fyldt seerlig meget. Man kan godt sige,



at det har haft betydning for intensiteten af kommissionens arbejde, at bemeerk-
ningen fra repraesentanten alene er blevet opfattet som en utilfredshed. Det pas-
ser ogsa godt med, at det ikke er noget, der har fyldt meget i kommissionens
behandling.

Letbanen er “lagt med et skohorn”, og det var et projekt, som det var sveert at
gore noget ved. Der var en anlaegslov, som bygger pa en VVM-undersogelse, og
det var politisk bestemt, hvordan letbanen skulle forlgbe. Det var derfor margi-
nalt, hvor meget kommissionen kunne rykke pa projektet sammenlignet med
f.eks. projekter i det &bne land. Deres opgave var mere at sikre sig, at de pro-
blemstillinger, der blev rejst, blev ordentligt belyst, og at anleegsmyndigheden
gjorde, hvad de kunne, for at undga indgreb de steder, hvor det gjorde meget
ondt.

Normalt vil midlertidige arbejdspladser kunne placeres mere frit end selve lin-
jeferingen. P& dette projekt oplevede kommissionen ikke, at der var frihed til at
placere arbejdspladserne, fordi der var sa sma muligheder for at f& dem place-
ret korrekt. Kommissionen var ikke involveret i overvejelser om valget af place-
ring af arbejdspladsen, og det er heller ikke dens opgave. Anleegsmyndigheden
har bestemt, hvor den skal placeres, og det ma kommissionen laegge til grund.
Kommissionen bestar ikke af teknikere, men de lytter til, hvad der bliver sagt,
og kan blot konstatere, hvad der ligger i projektet.

Hun vidste godt, at arbejdspladsen skulle veere en delvis skurby med mand-
skabsfaciliteter, og hun mener, at der blev talt om, hvordan man ville placere
skurbyerne. Der blev talt om, at man kunne sgrge for at seette skurfaciliteterne
op, sa det var en fordel med hensyn til stej. Det er typisk noget, som anleegs-
myndigheden naevner for at betrygge de lokale. Pa tidspunktet for besigtigelsen
var der meget i pressen om stgj fra metrobyggeriet, og derfor var de lokale me-
get bekymrede. Kommissionen har ikke til opgave at projektere, sa anvendelsen
gav ikke anledning til overvejelser.

Pa besigtigelsesforretningen spurgte kommissionen den kommunale repraesen-
tant, hvad status var for omradet. Landinspektoren redegjorde for, at der ikke
var lokalplan for omradet. De havde ikke adgang til byggesager i kommunen
om ejendommen. Det var begreenset, hvad de havde adgang til af oplysninger
om dreftelser i kommunalt regi. De fik at vide, at der var lokalplaner og byggeri
pa en anden del af ejendommen, men ikke pa den pageeldende del. Fra kommu-
nen var Kim Hansen og Rasmus Hansen med pa besigtigelsen. De sad ikke med
byggesagsbehandling og arbejdede derfor ikke med As ejendom.

As brevveksling med kommunen om mulighederne for at udvikle arealet kom
forst frem ved ekspropriationsforretningen, hvor C ogsa var med. Der blev ikke



sagt noget pa besigtigelsen. Pa ekspropriationsforretningen blev det fra kom-
munen oplyst, at der ikke var sogt byggetilladelse og lokalplan. As opfattelse
var, at han havde faet tilsagn om aendringer af lokalplanen. Pa det tidspunkt,
hvor de fik de pageeldende oplysninger, var ekspropriationen besluttet, for den
var godkendt i april 2017. Det var kun selve erstatningen, der skulle afgores pa
ekspropriationsforretningen.

En besigtigelsesforretning foregar pa den made, at kommissionens medlemmer
gar rundt sammen med kommunen, anleegsmyndigheden, lodsejere og andre
interesserede personer. Der kan nemt vaere 30 personer, og der kan dermed
ogsa veere mange synspunkter. Det, som D har hert under besigtigelsesforret-
ningen, er ikke nodvendigvis hert og dreftet af kommissionen, for han kan
veere gaet rundt med nogle andre. Hun vil ikke kalde en besigtigelsesforretning
for tumultarisk, men det kan veere lidt sveert at fa samling pa alle. Kommissio-
nen som enhed hgrer det, som medlemmerne af kommissionen har hert i feelles-
skab. De er fem stemmeberettigede, og de ting de horer, samler de sammen, for
de skriver protokollen. Det gennemgas, hvad der er hert de forskellige steder
under besigtigelsen og pa det indledende mode, og om det giver anledning til
eendringer og behov for at kommentere. Hvis en lodsejer f.eks. har bedt om, at
der ikke foretages ekspropriation et bestemt sted, skrives det ind i protokollen,
og sa forholder kommissionen sig til det. At nogen fra anleegsmyndigheden har
hert noget, er ikke det samme, som at det star tydeligt for kommissionen.

Nar en besigtigelsesforretning begynder, fortaeller anleegsmyndigheden, hvad
der skal besigtiges. Der bliver typisk ogsa vist nogle papplader med store kort
pasat, som anleegsmyndigheden kan forklare ud fra. Anleegsmyndigheden har
altid det feerdige projekt med, sa der bliver aldrig vist alternative kort med an-
dre muligheder. Der kan veere enkelte smating, f.eks. erstatningsnatur, som
ikke er fastlagt, men linjeferingen er altid fast.

Herefter kan der sporges ind til projektet, og spergsmalene kan anga mange
forskellige emner, herunder f.eks. trafik og stgj. Det er vigtigt for kommissionen
at ga med, hvis en borger gerne vil vise kommissionen noget. Man kan komme
med synspunkter bade under forretningen og pa det indledende mede, og hvis
nogen har mere detaljerede synspunkter, opfordrer kommissionen altid de pa-
geeldende til at indgive bemaerkninger skriftligt.

Der bliver ikke pa en besigtigelse uddelt materiale, der viser, hvilke afvejninger
der er foretaget. Hvis der bliver spurgt til det, kan anleegsmyndigheden rede-
gore for det. Hvis hun fik uddelt en pamflet eller lignende med sddanne oplys-
ninger, ville det betyde, at hun skulle forholde sig til yderligere materiale, og
det ville veere meget tidskraevende, hvis kommissionen skulle inddrages i miljo-
og anleegsmeessige overvejelser. Kommissionen er primeert et erstatningsorgan,



sa den handterer typisk arealmeessige hensyn. Hvis den skulle vurdere miljo-
maessige hensyn, ville det ikke rigtigt passe ind, og det ville veere artsfremmed
for kommissionen. I kommissionen seetter de deres lid til, at det handteres af
miljo- og anleegsmyndighederne. Hun har en forventning om, at de har foreta-
get de relevante afvejninger. Hun ved ikke, hvordan de arbejder, men hun har
en formodning om, at der ma veere skriftlige indstillinger fra de radgivere, der
bistar myndighederne.

Ved de indledende moder forklarer kommissionen altid, at der ligger en an-
leegslov, og at kommissionen ikke kan seette sig ud over Folketinget. Hvis an-
leegsloven bygger pa en VVM-undersggelse, kan kommissionen ikke udfordre
den, og det er medlemmerne heller ikke kompetente til. Det er kommissionen,
der treeffer beslutningen om ekspropriation, og det er kommissionen, der sikrer,
at grundejernes rettigheder er overholdt.

De fik oplyst pa besigtigelsesforretningen, at det ville tage et ars tid at lave en
lokalplan, og at det kunne blive forsinket, f.eks. som folge af kommunalvalg. De
har formentlig faet oplyst, at der ikke var nogen lokalplan pa vej, og at man
ikke var gaet i gang med lokalplanarbejdet, som derfor ville komme til at tage
noget tid. Det ville derfor tage tid, for lodsejeren kunne begynde at udvikle pa
ejendommen. Det er seerligt ved ekspropriationsforretningen, at de leegger veegt
pa, om der er en lokalplan, eller om der er en plan undervejs. I sa fald er der en
forventning om udvikling og dermed en forventningsveerdi, som skal afspejles i
erstatningen. I tilfaelde af midlertidige ekspropriationer er der en forsinkelse pa
udviklingen, som skal indga i erstatningsfastseettelsen. Planer om udvikling vil
indga i erstatningsfastsaettelsen, hvis de bliver forelagt og dokumenteret.

Kommissionen vil typisk sperge ind til modenheden af et projekt, hvis det bli-
ver fremfort, at der er planer med et areal. Sa vil lodsejeren kunne redegore
neermere for det. Hun husker ikke de konkrete bemaerkninger, som As repree-
sentanter kom med, og da det ikke star i protokollen, har det ikke fyldt meget
pa besigtigelsestidspunktet.

Det er meget relevant, hvordan borgeren stiller sig over for ekspropriationen,
og hvilke planer den pageeldende har med arealet. Oplysninger om dette kan
veere kommet ind i VVM-fasen, og anleegsmyndigheden kan ogsa have hert om
det. Det er typisk pa de tidligere stadier i sagen, at sddanne oplysninger er i
spil. Det er hendes indtryk, at anleegsmyndighederne lytter og tilpasser projek-
tet bedst muligt. Det er dog ikke muligt at tage vare pa alle borgeres synspunk-
ter.

Et seerligt indgribende forhold, hvor kommissionen ville undersoge en alterna-
tiv placering, er f.eks., hvis en ejendom skal rives ned. Det er seerligt indgri-
bende, hvis indgrebet bliver meget intensivt over for den enkelte. I denne sag



var de klar over, at lodsejeren helst var fri for ekspropriationen, men de var
ikke i neerheden af at mene, at der var tale om et seerligt indgribende forhold.
Der var ingen alarmklokker, der ringede. Det havde varet mere kritisk, hvis det
var en permanent ekspropriation, for det havde forhindret lodsejeren i at ud-
vikle omradet. Den midlertidige ekspropriation skulle vare i 41 maneder, sa
den ville trods alt blive afsluttet inden for overskuelig tid. Der ville ikke blive
odelagt noget ved ekspropriationen, og kommissionen opfattede det ikke som
dybt kritisk, at arealet blev udlagt midlertidigt. Det kunne man handtere erstat-
ningsmeessigt.

Der blev foretaget besigtigelse i april 2017, hvorefter projektet blev sat pa hold,
fordi ejerkredsen afventede en skonomisk redegorelse. Derfor gik der leengere
tid end seedvanligt fra besigtigelse til ekspropriation. Normalt gar der %2 - 1 ar
mellem besigtigelsen og ekspropriationsforretningen. Kommissionen ekspropri-
erer pa ekspropriationsforretningen, men derefter kan der ga kortere eller leen-
gere tid, for anleegsmyndigheden gar i gang. Det er korrekt, at lodsejeren bliver
last i en periode fra det tidspunkt, hvor den pageeldende far at vide, at der skal
ske ekspropriation, til ekspropriationen rent faktisk sker.

Nar noget er anfert i protokollen, har det veeret hele kommissionen bekendt.
Der er ikke sa mange mennesker til stede pa ekspropriationsforretningen, som
der er pa en besigtigelsesforretning. Nar der ikke star mere i protokollen om
planforholdene, er det udtryk for, at det ikke har fyldt seerlig meget under for-
retningen.

Indsigelserne i brevet af 26. oktober 2018 fra advokat Casper Gronnegaard kom
efter, at ekspropriationen var foretaget. Nar ekspropriationen godkendes, lases
projektet. Bemyndigelsen til ekspropriation gives pa baggrund af besigtigelses-
forretningen. Nogle gange finder anleegsmyndigheden imidlertid ud af, at no-
get skal veere anderledes. I de tilfeelde skal der sa atholdes en supplerende be-
sigtigelsesforretning. I denne sag var der ikke noget, der gav anledning til zen-
dringer. Det korte helt almindeligt.

Under besigtigelsesforretningen var de pa ejendommen mellem en halv time og
tre kvarter. Det er den tid, der typisk er sat af. Hun husker ikke, hvor meget tid
der gik med at besigtige natur. De kiggede pa tujaerne, men de gennemvan-
drede ikke grunden. Det gor man typisk ikke, nar det er sa oplagt, hvad der
skal besigtiges. Det meste af tiden stod folk pa fortovet.

I kommissionen har de ikke fagligt grundlag for at besigtige natur. Nogle gange
er der medlemmer, der har naturfaglig baggrund, men det var der ikke her. De
kan ikke konstatere, om der f.eks. er sjeeldne dyr.



Hendes brev af 10. december 2018 til advokat Casper Grennegaard var useed-
vanligt. Det blev sendt, fordi der var kommet ny advokat pa sagen for A. Der
var tet kontakt mellem hendes kontor og den nye advokat, og der var meget
korrespondance. Advokaten bad om en redeggrelse for, hvorfor det var en lov-
lig ekspropriation. Pa grund af alle de sporgsmal, der havde veeret forud, rede-
gjorde hun meget detaljeret for, hvilke trin de havde gennemgdet mv. I den for-
bindelse reflekterede de over, at det stod i VVM-undersggelsen, at der nord for
As areal var seerlige naturhensyn, og derfor kunne de retrospektivt sige, at de
hensyn var afvejet i VVM-undersogelsen. Kommissionen godkendte derefter
projektet med den viden.

Hun gar ud fra, at anleegsmyndigheder og miljomyndigheder havde forholdt
sig til, om As areal var hjemsted for truede arter mv. Kommissionen gjorde det
ikke. Kommissionen fik forelagt et projekt og skulle ikke holde forskellige mu-
ligheder op mod hinanden. Det var vurderet i forbindelse med anlaegsloven,
hvad der var den rigtige losning. Hvis det viste sig, at et kommunalt areal og et
privatejet areal havde lige meget naturveerdi, ville det veere op til anleegsmyn-
digheden i samarbejde med kommunen at vurdere, hvilket omrade der skulle
anvendes. Der kan veere noget rekreativt, som trumfer den privates ejendoms-
ret.

Det er ikke kommissionens forventning, at lodsejere selv skal anvise en alterna-
tiv placering, for at kommissionen griber ind. Ofte kan man dog fa nogle andre
ideer, nar man er ude hos en lodsejer. Pa landet kan der ofte opsta alternative
ideer, men i dette konkrete projekt kunne der ikke opsta sa meget. Det kan veere
fremmende for den videre proces, hvis der bliver foreslaet et godt alternativ,
men det er ikke noget, man kan forlange.

Med Hojesterets tilladelse er der i medfer af retsplejelovens § 297, stk. 1, ind-
hentet skriftlige erkleeringer fra E og F.

E har i sin skriftlige erkleering anfort:
1. Introduktion
1.1. Beskrivelse af kvalifikationer 0g erfaring af relevans for sagen

1.2. Mit navn er E. Jeg er uddannet ejendomsmeegler og MBA og er
medindehaver af PROAD — Property Advisors.

1.3. Jeg har veeret en del af ejendomsbranchen i 25 ar. I dag arbejder jeg
primeert med investeringsejendomme, hoteller, restauranter, etablering
af andelsboligforeninger samt investeringsradgivning.



1.4. Min relation til neerveerende sag er, at jeg i perioden juli 2015 — maj
2020 radgav A vedrerende udvikling af ejendommen beliggende X-vej
..., 2600 Glostrup.

1.5. Jeg afgav ogsa forklaring for Jstre Landsret i februar 2021. Jeg har
gennemlaest min forklaring, som jeg kan vedsta mig.

1.6. Redegorelse for erkleeringens udarbejdelse

1.7. Neerveerende erkleering er udarbejdet pa grundlag af dreftelser med
advokat Lotte Noer den 7. juni 2022, hvor jeg pa advokatens sporgsmal
redegjorde for mit kendskab til sagen. Jeg har endvidere undersogt mit
arkiv af e-mail for at kunne veere sa nojagtig som muligt.

1.8. Advokat Lotte Noer udferdigede herefter et udkast til denne er-
kleering, som jeg efter grundig gennemgang har fundet udger en kor-
rekt beskrivelse af de i erkleeringen omfattede forhold.

2. Mit opdrag i sagen

2.1. Jeg modtog den forste henvendelse i sagen fra A i midten af juli
2015. A enskede min bistand til at seelge ejendommen beliggende X-vej
.... A betragtede ejendommen beliggende X-vej ... som sin pensionsop-
sparing, og han havde leenge onsket at udvikle og realisere ejendom-
men.

2.2. Forinden jeg blev engageret, havde A selv haft dreftelser med nogle
mulige kobere. Jeg blev bl.a. informeret om, at han havde haft kontakt
til ElIf Development.

2.3. Vi blev enige om vilkarene for min bistand, og jeg gik herefter i
gang med arbejdet. Min strategi var at udarbejde et salgsprospekt og
udbyde ejendommen til interesserede investorer i danbolig Erhvervs
netveerk. Jeg var dengang maegler i danbolig Erhverv.

2.4. Jeg pabegyndte arbejdet med at indsamle relevante oplysninger om
ejendommen og dens plangrundlag til brug herfor. Sidelebende her-
med omtalte jeg ejendommen for mulige investorer, nar jeg qua mit net-
veerk modtes med nogen, for hvem det kunne have interesse.

2.5. Jeg etablerede hurtigt kontakt til Glostrup Kommune for at fa op-

lysninger om plangrundlaget og for at danne mig et indtryk af, hvilken
type bebyggelse og hvilken bebyggelsesprocent, der forventeligt kunne
opnas tilladelse til. Jeg talte med dem flere gange i anden halvdel af juli



2015 og modtog ogsa en skriftlig redegorelse for de eksisterende plan-
forhold fra kommunen den 22. juli 2015.

2.6. Den 31. marts 2016 havde jeg et made med Glostrup Kommune for
at drefte, hvad kommunen forventede, at der ville kunne opnas lokal-
plan til, og hvor lang tid det ville tage, at fa en lokalplan vedtaget.

3. Processen med ansegning om lokalplan, ndir en ejendom skal udvikles sam-
men med en udvikler

3.1. A havde ikke selv midlerne til at udvikle og bebygge ejendommen,
sa ejendommen skulle udvikles i samarbejde med en professionel ejen-
domsudvikler.

3.2. Eftersom det var en ejendomsudvikler, der ville skulle finansiere
dels udviklingen af ejendommen (arkitekt- og ingenierprojekt, forun-
dersogelser m.v.) og siden selve byggeriet pa ejendommen, ville det
ikke give mening for A at ansgge om lokalplan, forend en aftale var pa
plads med den udvikler, der skulle finansiere projektet. Det skyldes, at
udvikleren ville have et naturligt onske om at praege det projekt, der
blev ansggt om lokalplan til. Det betyder, at der 14 mange skridt i ud-
viklingen af ejendommen forud for det tidspunkt, hvor der ville blive
ansegt om lokalplan for omradet.

3.3. Det er efter mit kendskab en seedvanlig fremgangsmade, nar der er
tale om ejendomme af en storrelse, hvor en anden end ejeren selv skal
finansiere ejendommens udvikling og bebyggelse.

3.4, For at kunne finde en ejendomsudvikler og indga en aftale med den
pageeldende, er det vigtigt at fa et sa preecist indtryk som muligt af,
hvad der vil kunne opnas lokalplan til. Det heenger sammen med, at ka-
rakteren og omfanget af den bebyggelse, der vil kunne opnas tilladelse
til, har betydning for ejendommens veerdianseettelse og dermed vilka-
rene for aftalen med en ejendomsudyvikler. Derfor holdt jeg en naer kon-
takt til Glostrup Kommune fra sagens begyndelse.

3.5. Jeg har deltaget i moder med Glostrup Kommune den 31. marts
2016, 18. december 2018 og 24. juni 2019 og har i tilknytning hertil haft
flere telefoniske dreftelser, seerligt i starten af opdraget.

4. Betydningen af den midlertidige ekspropriation

4.1. Den 31. marts 2017 modtog A en henvendelse pa vegne af Hoved-
stadens Lokalbane om, at man gerne ville drefte sagen om midlertidig
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ekspropriation med ham forud for besigtigelsesforretningen den 24. og
25. april 2017.

4.2. En midlertidig ekspropriation er ikke til hinder for, at man kan pa-
begynde arbejdet med at fa lokalplan pa en ejendom, men den har be-
tydning for, hvornar byggeriet kan pabegyndes. Byggeriet kan ikke pa-
begyndes i den periode, hvor ejendommen er eksproprieret. Derfor har
den midlertidige ekspropriation ogsa betydning for mulige udvikleres
interesse for at investere i ejendommen. Det skyldes, at en ejendomsud-
vikler ikke er sa interesseret i at kobe sig ind i en ejendom, og dermed
binde kapital i ejendommen, nar arbejdet med at realisere planerne pa
ejendommen, ikke kan igangsaettes. Derfor bliver ejendommen mindre
attraktiv i den periode, hvor den er midlertidigt eksproprieret.

4.3. Den midlertidige ekspropriation har veeret et blandt flere vilkar,
som de mulige investorer interesserede sig for. Forventningerne til ind-
holdet af en kommende lokalplan, herunder bebyggelsesprocent samt
pris har ogsa veeret et veesentligt vilkar.

4.4. Samtlige af de mulige kebere, jeg har veret i kontakt med siden
Letbanens onske om midlertidig ekspropriation af ejlendommen blev
kendt, har heeftet sig ved ekspropriationen. Det er seerligt usikkerhed
vedrerende leengden af ekspropriationen (da der ofte forekommer for-
sinkelser i offentlige byggeprojekter) samt ulempen ved, at ejendom-
men ikke kan bebygges i ekspropriationsperioden, der har pakaldt sig
opmeerksomhed.

5. Forlobet af opdraget efter ekspropriationen

5.1. Som jeg har forklaret for Jstre Landsret deltog jeg i besigtigelses-
forretningen den 24. april 2017, hvor jeg gjorde indsigelse mod ekspro-
priationen. Det gjorde jeg med henvisning til, at ejendommens veerdi
ikke ville kunne realiseres i ekspropriationsperioden.

5.2. 1 tiden herefter og efter ekspropriationsforretningen den 1. oktober
2018 og frem til primo 2019 udarbejdede jeg en praesentation, som bely-
ste forholdene for ejendommen, herunder det eksisterende plangrund-
lag, forventninger til et kommende plangrundlag, ekspropriation m.v.

5.3. Flere af de investorer vi hidtil havde talt med, havde veeret usikre
pa, hvad der rent retligt kunne forventes med hensyn til det kommende
plangrundlag. Det skyldtes, at det eksisterende plangrundlag, var
utidssvarende og at der i mellemtiden bl.a. var kommet en revision af
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"Fingerplanen", som hjemlede hojere bebyggelsesprocenter i stations-
neere omrader, hvilket As grund ville veere, nar letbanen var anlagt. Ad-
vokat Casper Hauberg Grennegaard blev tilknyttet sagen og bistod
med denne del.

5.4. Herefter atholdt Casper Hauberg Gronnegaard og jeg moder med
folgende udviklere/kebere om ejendommen:

e  Mode med Elf Development A/S (Henrik Offendal) atholdt den 27.
november 2018 og 30. januar 2019

e  Mode med Thomas Havemann (Thomas Havemann & Mickey
Soussah) afholdt den 29. januar 2019

e  Mode med Calum A/S (Jakob Axel Nielsen og Regitze Lund) den
27. februar 2019

e  Mode med Bovieran Danmark A/S (Lars Jacobsen) februar og
marts 2019

o Mode med Innovater, (Pierre Clausen) 25. januar 2019 og 8. fe-
bruar 2019

e  Mode med SKANSKA A/S (Daniel Kristensen og Ib Kaa) 2. april
2019

e  Atholdt mode med KFI i september 2019
e  Afholdt mgde med PFA ijuni 2019

e  CASA A/S (Michael Storgaard og Bent Ladekjeer), made atholdt
den 24. januar 2019

5.5. De pageeldende koberemner var alle interesserede, men usikkerhe-
derne forbundet med bl.a. projektets tidshorisont gjorde, at det ikke
blev til en aftale med nogen af dem forinden, jeg udtradte af sagen.”

F har i sin skriftlige erkleering anfort:

”1. Introduktion

1.1. Beskrivelse af kvalifikationer og erfaring af relevans for sagen
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1.2. Mit navn er F. Jeg er uddannet landinspektor fra Aalborg Universi-
teti 1991, og har arbejdet i flere kommuner. Siden 1. april 2002 har jeg
veeret ansat i Glostrup Kommune, Miljo- og Teknikforvaltningen. I 2011
blev jeg ... i Center for Miljo og Teknik.

1.3 Min relation til neerveerende sag er, at jeg i hele perioden siden 2002
har arbejdet med de planmeessige forhold, herunder kommuneplaner
og lokalplaner, vedrerende As ejendom beliggende X-vej ....

1.4. Redegorelse for erkleeringens udarbejdelse

1.5. Neerveerende erkleering er udarbejdet efter et Teamsmede afholdt
den 3. marts 2022, hvor jeg pa spergsmal fra advokat Lotte Noer rede-
gjorde for mit kendskab til sagen.

1.6. Forud for Teamsmodet havde jeg faet tilsendt og gennemgéaet doku-
menter stemplet med bilagsnummer 1, 4, 28, 29, 31 og M.

1.7. Advokat Lotte Noer udferdigede herefter et udkast til denne er-
kleering, som jeg efter grundig gennemgang har fundet udger en kor-
rekt beskrivelse af de i erkleeringen omfattede forhold.

2. Processen med ansogning om lokalplan

2.1. Nar en grundejer sgger om, at der laves lokalplan for et omrade, af-
heenger proceduren af, om det ansggte ligger inden for rammerne af
den eksisterende kommuneplan. Hvis det er tilfeeldet, tager processen
med at udarbejde en lokalplan og godkende den ca. 1 ar. Sagsbehand-
lingstiden kan afhaenge af, om der er mange forhold at afklare (f.eks.
indkerselsforhold, omleegning af eksisterende rorfering og lignende),
og om kommunen far det materiale, de beder om, fra ejendommens ejer
og/eller den udvikler, som forestar ejendommens udvikling.

2.2. Hvis der anseges om en lokalplan, som ikke ligger inden for ram-
merne af den eksisterende kommuneplan, f.eks. fordi der enskes en an-
den anvendelse eller en hgjere bebyggelsesprocent, er sagsbehandlings-
tiden seedvanligvis lidt leengere, da en sddan lokalplan kreever forudga-
ende horing efter planlovens § 23 c. Igen vil den konkrete sagsbehand-
lingstid afheenge af om kommunen far det materiale, de beder om, fra
ejendommens ej er og/eller den udvikler, som forestar ejendommens
udvikling.

3. Ekspropriationens betydning for muligheden for at opnd lokalplan
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3.1. En midlertidig ekspropriation er ikke til hinder for, at man kan pa-
begynde arbejdet med at fa lokalplan pa en ejendom, men den har be-
tydning for, hvornar byggeriet kan pabegyndes. Man kan under den
midlertidige ekspropriation forberede en lokalplan, sdledes at den er
klar til vedtagelse, nar ekspropriationen opherer og byggeriet kan
komme i gang.

3.2. Ved et mode den 18. december 2018 (Bilag 4) blev det dreftet, at en
mulighed kunne veere at starte med at udvikle den del af ejendommen,
som ikke skulle eksproprieres. Det skyldes, at byggeriet pa denne del af
ejendommen ikke ville blive forsinket af ekspropriationen. Det ville
veere muligt at lave en lokalplan for hele grunden og blot udstede byg-
getilladelse til byggeriet pa den del, der ikke skulle eksproprieres.

4. Kommunens brev af 19. september 2008

4.1. Cs brev af 19. september 2008 (Bilag 1) indeholder en beskrivelse af,
hvad der i 2008 kunne lade sig gore i forhold til at opna lokalplan og
bebygge As ejendom.

4.2. Nogle gange kan kommunens forsyning af et omrade med f.eks.
kloak veere en faktor, som ger, at der ikke kan opnas byggetilladelse pa
det tidspunkt, hvor grundejeren ensker det. Det var tilfeeldet med As
ejendom forud for 2008. I 2008, hvor C skrev brevet til A, var dette lost
og der var ikke nogen hindringer i kommunens forhold for, at A kunne
indlede processen med at fa lokalplan pa ejendommen, nar han matte
onske det.

5. Boligbyggeprogrammet

5.1. Jeg har et grundigt kendskab til boligbyggeprogrammet, da jeg fo-
restar udarbejdelsen heraf.

5.2. Boligbyggeprogrammet er et af kommunens planleegningsredska-
ber, som bruges til befolkningsprognosen. Af boligbyggeprogrammet
fremgar, hvornar der er forventet indflytning i nye byggerier. Det bru-
ger kommunen til at sikre, at der til den tid f.eks. er tilstreekkeligt med
skoler, daginstitutioner m.v.

5.3. Forud for det forventede indflytningstidspunkt ligger dels godken-
delse af lokalplan, dels selve byggeriets udferelse.

5.4. Boligbyggeprogrammet revideres én gang arligt pa baggrund af til-
geengelige oplysninger om, hvornar en grundejer forventer at sgge om
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lokalplan og bebygge deres arealer, og dermed hvornar indflytning
skennes at kunne ske.”

Anbringender

A har supplerende anfert navnlig, at afgerelsen om ekspropriation er ulovlig,
idet der aldrig er foretaget en proportionalitetsvurdering i overensstemmelse
med grundlovens § 73. Hovedstadens Letbane har f.eks. aldrig indhentet oplys-
ninger om naturveerdierne pa hans ejendom. Det er derfor uafklaret, om der er
sjeeldne eller beskyttede arter pa den eksproprierede del af ejendommen, som i
en leengere arraekke har ligget uberort hen efter princippet om ”vild med vilje”.

Hovedstadens Letbane har heller ikke pa noget tidspunkt hert ham om, hvilke
planer han havde med arealet. Det er fejlagtigt lagt til grund, at han ikke havde
planer, og der er derfor ikke taget hojde for den betydning, som ekspropriation
ville have for ham, iseer for hans muligheder for at afheende arealet med henblik
pa opferelse af boliger. Det er ikke rimeligt at leegge veegt pd, at han forst efter
beslutningen om ekspropriation har anmodet Glostrup Kommune om at udar-
bejde en lokalplan, der muliggoer yderligere byggeri pa hans ejendom.

Der er endvidere ikke noget, der tyder pa, at Hovedstadens Letbane har foreta-
get en samlet afvejning af forskellige placeringsmuligheder ud fra relevante
hensyn, herunder til at undga inddragelse af privatejede arealer. Det skal i den
forbindelse tages i betragtning, at der var tale om en midlertidig arbejdsplads,
som ikke ngdvendigvis skulle ligge i direkte tilknytning til banetracéet.

Ekspropriationskommissionen har ikke taget stilling til de indsigelser, som
hans repraesentanter fremsatte under besigtigelsesforretningen den 24. april
2017. Der var tale om egentlige indsigelser og ikke blot utilfredshed med ek-
spropriationen. Det fremgar af kommissarius Bs forklaring for Hojesteret, at
dette fik betydning for kommissionens vurderinger.

Landsrettens dom bygger pa, at det pahviler den lodsejer, der gor indsigelse
mod ekspropriation, at udpege alternative placeringsmuligheder. Det ma imid-
lertid veere anleegsmyndighedens og ekspropriationskommissionens opgave at
overveje samtlige relevante muligheder og foretage en reel og samlet vurdering
af, hvilken placering der vil veere mindst indgribende for den pageeldende bor-
ger. Der er intet, der tyder pa, at Hovedstadens Letbane har foretaget en sadan
vurdering, eller at ekspropriationskommissionen har foretaget en reel efterpro-
velse. Der var arealer, der kunne komme i betragtning som alternativ placering,
herunder det kommunale areal nordest for hans ejendom. Der var ogsa andre
muligheder, bl.a. pa arealer langs Frederikssundsmotorvejen.

Kommunens areal blev ikke reelt overvejet som alternativ, selv om naturtilstan-
den ifolge VVM-redegorelsen var “ringe”, og selv om der for andre ejendomme,
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som var underlagt fredskovspligt, var segt og opnaet dispensation. Arealerne
langs Frederikssundsmotorvejen var i projekteringsfasen af COWI udpeget som
alternative placeringer, men blev ikke taget i betragtning. Beslutningen om at
ekspropriere netop hans areal fremstér ikke som baseret pa en reel nedvendig-
heds- og proportionalitetsvurdering, men snarere p4, at det var den nemmeste
losning for Hovedstadens Letbane.

Hovedstadens Letbane har supplerende anfert navnlig, at A ved adskillige lej-
ligheder har haft mulighed for at fremkomme med sine synspunkter, saledes at
de kunne overvejes af selskabet og ekspropriationskommissionen. As ejendom
var i VVM-redegorelsen udpeget til ekspropriation, men han kom ikke med
indsigelser i heringsperioden. Han havde ogsa som led i besigtigelses- og ek-
spropriationsforretningerne mulighed for at fremkomme med sine synspunk-

ter.

Det mé indg3, at der var tale om et omfattende og komplekst projekt, hvor pro-
jekteringen lobende blev mere detaljeret. De indledende beslutninger om at ud-
pege As ejendom til brug for midlertidigt arbejdsareal blev truffet pa grundlag
af et omfattende planleegningsmateriale, og det blev i den forbindelse vurderet,
om As grund kunne undveeres. Det ansvarlige entreprenorfirma mente ikke, at
det var tilfeeldet, og dette matte Hovedstadens Letbane og ekspropriationskom-
missionen leegge til grund. Det er ikke et krav, at der foreligger skriftlige rede-
gorelser for anvendeligheden af hvert eneste areal, der har veeret overvejet.

Det er A, der har bevisbyrden for, at der forela alternative placeringsmulighe-
der, som ikke blev overvejet, og som ud fra en samlet afvejning burde have vee-
ret valgt i stedet. Denne bevisbyrde har A ikke loftet. Hovedstadens Letbane
har foretaget en grundig vurdering af, om den midlertidige arbejdsplads kunne
etableres pa det kommunale areal nordest for As ejendom. Valget faldt imidler-
tid pd arealet pa As ejendom efter en samlet og konkret vurdering af saglige og
relevante hensyn, herunder at det kommunale areal er underlagt fredskovspligt
og har rekreativ veerdi. Ogsa trafikmeessige hensyn talte for placering af ar-
bejdsarealet pa As ejendom, idet det herved kunne undgas, at indkersel til ar-
bejdspladsen til skade for trafiksikkerheden skulle ske ved hgjresving.

De ovrige placeringsmuligheder, som A har peget pa, ville ikke have veeret eg-
nede alternativer, og nogle af dem er “opfundet” til brug for sagen i Hgjesteret.
Det mad i den forbindelse indga, at det var hovedarbejdspladsen pa den pageel-
dende streekning, der skulle etableres pa hans ejendom, og at dette vaesentligt
begreensede placeringsmulighederne. Det var nedvendigt at placere hovedar-
bejdspladsen i rimelig neerhed af de pageeldende afsnit af letbanetracéet.
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De interesser, som blev varetaget med ekspropriationen, star ikke i misforhold
til hensynet til A. Det ma indga, at der var tale om en midlertidig ekspropria-
tion, der ikke bergrte bygningerne pa ejendommen, at det omhandlede areal
var ubebygget og uplejet, og at A ikke havde aktuelle planer om at f& arealet be-
bygget. I den forbindelse ma det tilleegges betydning, at A pa tidspunktet for
ekspropriationen ikke havde taget skridt til at fd udarbejdet lokalplan for sin
ejendom. Han havde ikke nogen berettiget forventning om at kunne bebygge
arealet, inden det under alle omsteendigheder ville vere tilbageleveret.

Hojesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstilling

Den 1. oktober 2018 traf ekspropriationskommissionen afgorelse om midlerti-
dig ekspropriation af en del af As ejendom ..., Glostrup, til brug som arbejds-
areal ved anlaeg af en letbane pa Ring 3.

Sagen angar, om der er grundlag for at tilsideseette ekspropriationskommissio-
nens afgorelse.

Sporgsmil om afvisning
Hojesteret tiltreeder, at As subsidieere pastand er et anbringende til stotte for
hans principale pastand og derfor skal afvises.

Ekspropriationen pd As ejendom

Ved lov nr. 165 af 26. februar 2014 om letbane pa Ring 3 blev det i § 2, stk. 1, be-
stemt, at Ring 3 Letbane I/S (nu Hovedstadens Letbane I/S) skulle foresta pro-
jektering af en letbane pa Ring 3, herunder gennemforelse af forberedende ar-
bejder. Det ma efter anlaegsprojektets omfang og kompleksitet leegges til grund,
at der tidligt i projektet var behov for, at Ring 3 Letbane og de radgivere, selska-
bet havde antaget, tog stilling til, hvilke ejendomme der kunne anvendes som
arbejdsarealer ved anleggelsen af letbanen. Som anfert af landsretten ma det
ogsa leegges til grund, at COWI A/S i den forbindelse overvejede at anvende det
kommunale areal nordest for As ejendom, men at arealet blev fravalgt bl.a. pa
grund af arealets rekreative veerdi, og fordi brug af arealet ville indebzere et
storre arbejde med rydning og efterfolgende retablering.

Det pahvilede ekspropriationskommissionen at pase, at betingelserne for
ekspropriation af As ejendom var opfyldt, herunder at ekspropriation matte an-
ses for pakraevet. Ved denne vurdering matte det bl.a. indga, hvor byrdefuld
ekspropriation ville veere for A, og om der var mulighed for i stedet at anvende
andre ejendomme som arbejdsareal. Ekspropriationskommissionen matte i den
forbindelse — ud over det allerede tilvejebragte beslutningsgrundlag — inddrage,
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hvad A som ejer af ejendommen selv anferte om disse spergsmal ved besigti-
gelses- og ekspropriationsforretningerne henholdsvis den 24. april 2017 og den
1. oktober 2018.

For sa vidt angar besigtigelsesforretningen den 24. april 2017 ma det leegges til
grund, at det pa As vegne blev anfert bl.a., at hans areal havde en betydelig
veerdi, som ikke kunne realiseres i anleegsperioden, og at der blev stillet sporgs-
mal om, hvordan arealet ville blive tilbageleveret. Med hensyn til ekspropria-
tionsforretningen den 1. oktober 2018 ma det leegges til grund, at det blev anfert
bl.a., at eventuelt salg af elendommen pa grund af anleegsarbejderne ville blive
udskudt i en meget lang periode, at A i meget lang tid ikke havde haft mulig-
hed for at iveerkseette tiltag pa ejendommen, og at der matte tages hojde for
dette ved erstatningsfastsaettelsen.

A havde pa tidspunktet for ekspropriationsforretningen ikke anmodet Glostrup
Kommune om at udarbejde lokalplan med henblik pd, at hans ejendom kunne
bebygges yderligere. Det matte som folge heraf anses for usikkert, hvornar
eventuelt byggeri kunne ske.

Pa den anforte baggrund finder Hgjesteret, at ekspropriationskommissionen
ved ekspropriationsforretningen den 1. oktober 2018 med rette traf afgorelse
om ekspropriation som sket. Af de grunde, som landsretten har anfert, tiltreeder
Hojesteret, at det ikke kan fore til andet resultat, at det senere — som felge af aen-
drede forhold — viste sig, at der ikke var behov for at anvende As ejendom som
arbejdsareal.

Efter at afgorelsen om ekspropriation var truffet, gjorde A den 26. oktober 2018
over for ekspropriationskommissionen geeldende, at ekspropriationen var ulov-
lig, og han anferte, at arbejdsarealet i stedet burde have veeret lagt pa det kom-
munale areal nordest for hans ejendom. Kommissionen afviste den 10. decem-
ber 2018 dette med henvisning til bl.a., at der var tale om et beskyttet naturom-
rade med fredskovspligt, og at inddragelse af omradet ville have miljomeaessige
konsekvenser i form af feeldning af traeer. Hojesteret finder ikke grundlag for at
tilsideseette kommissionens vurdering, der bygger pa en afvejning af bl.a. hen-
syn til at undga inddragelse af privat ejendom over for hensyn til naturbeskyt-
telse.

Herefter og i ovrigt af de grunde, som landsretten har anfert, tiltreeder Hojeste-
ret, at der ikke er grundlag for at tilsideszette ekspropriationskommissionens af-
gorelse af 1. oktober 2018. Det, som A for Hojesteret har anfort om mulige andre
ejendomme, hvor arbejdsarealet kunne veere placeret, kan ikke fore til andet re-
sultat.

Konklusion
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Hojesteret stadfeester dommen.
THI KENDES FOR RET:
Landsrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal A betale 100.000 kr. til Hovedstadens
Letbane I/S.

De idemte sagsomkostningsbelgb skal betales inden 14 dage efter denne hgje-
steretsdoms afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



	MRF.2022.159.H.09.26.ekspropriation.TH.pdf
	H.09.26.ekspropriation.LR
	H.09.26.ekspropriation


