Lavbundsprojekt Fugsholm Baek

Ejendomsmaessig forundersggelse

Dato: januar 2018

Projekt: 30.7563.01

Til . Silkeborg Kommune
Fra : Karin @lgaard Uhrenholt
Kontrolleret . Peter Eskildsen
Vedlagt . Bilag 1-2

Den Europaiske Landbrugsfond for Udvikling af Landdistrikterne:
Danmark og Europa investerer i landdistrikterne

@; Milje- og Fedevareministeriet
= | andbrugsstyrelsen

* *
***

Den Europeeiske Landbrugsfond %

for Udvikling af Landdistrikterne




Side 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

1 RESUME 3
2 RESUME AF PROJEKTFORSLAG PRASENTERET FOR LODSEJERE 3
2.1 Baggrund for lavbundsprojektet 3
2.2 Eksisterende forhold 4
2.3 Projektforslag 4
2.4 Konsekvenser 5
2.5 Erstatningsmuligheder 7
3 BERZRTE LODSEJERE OG MATRIKLER | PROJEKTOMRADET 8
4 LODSEJERHOLDNINGER 8
4.1 Specifikke lodsejergnsker og forbehold 9
5 AREALANVENDELSE 10
6 LODSEJERES ONSKER MED HENSYN TIL KOMPENSATION 10
6.1 Tilskud 10
6.2 Jordfordeling 11
6.3 Salg 11
7 JKONOMISK BEHOV TIL LODSEJERKOMPENSATION VED

REALISERING AF PROJEKT 11
7.1 Salg 11
7.2 20-arigt fastholdelsestilskud 13
7.3 Overslag pa gkonomisk behov til lodsejerkompensation ved realisering af projekt 13
8 KONKLUSION 14
Bilag

Bilag 1 — Kort over lodsejere og matrikler

Bilag 2 — Interview-skemaer



2.1

Side 3

RESUME

Sweco A/S har for Silkkeborg Kommune gennemfgrt en ejendomsmaessig
forundersggelse omkring et lavbundsprojekt i omradet Fugsholm Baek. Den
ejendomsmaessige forundersggelse er den ene del af den todelte forundersggelse
som ogsa omfatter en teknisk forundersggelse.

| forbindelse med den ejendomsmaessige forundersggelse er der gennemfart
kaffebordsmgder med samtlige af de lodsejere indenfor projektomradet, som kan
blive bergrt i forbindelse med en eventuel realisering af lavbundsprojektet.
Derudover er der lavet et overslag pa den pa den gkonomiske ramme i forhold til
lodsejerkompensationer.

Der er i alt otte ejendomme der ejer jord indenfor projektomradet (bilag 1). Der er
generelt positiv stemning for et projekt i omradet. 7 er positive og en enkelt er
uafklaret

RESUME AF PROJEKTFORSLAG PRZASENTERET FOR LODSEJERE

Ved mgder gennemfart hos de respektive lodsejere d. 9., 10. og 22. november, blev
de enkelte lodsejere preaesenteret for:

baggrunden for udarbejdelsen af lavbundsprojekter
eksisterende forhold

projektforslaget

konsekvenser i forhold til nuvaerende og fremtidige draenforhold
kompensationsmuligheder

Naturstyrelsen der ejer en del af projektomradet blev kontaktet via telefon og mail —
mailkorrespondance fremgar i bilag 2.

De faglgende afsnit vil kort beskrive, hvad der blev praesenteret for lodsejere. For
yderligere detaljer, henvises til den tekniske forundersggelse.

Baggrund for lavbundsprojektet

Lavbundsprojekter skal bidrage til opfyldelsen af Danmarks EU-forpligtelser pa natur-,
miljg- og klimaomradet.

Udtagning af lavbundsjorder bidrager bade til sikring af natur og biodiversitet,
reduktion af kveelstofudvaskningen og lavere udledning af drivhusgasser fra
landbruget. Klimaeffekten opstar ved, at jorden tilfgres mindre ilt ved haevning af
vandstanden og ophgr af dyrkning. Jordens kulstofindhold afbreendes derfor
langsommere, hvormed der udledes faerre drivhusgasser.

Omradet ved Fugsholm Baek er udpeget som en egnet lokalitet til gennemfarelse af
et lavbundsprojekt. Forundersggelsen skal tilvejebringe et tilstraekkeligt grundlag til at
vurdere, om projektet skal realiseres.
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Eksisterende forhold

Lodsejere blev preesenteret for nedenstaende figur med projektafgreesning samt de
dreenoplysninger som har veeret tilgeengelige for Sweco. Lodsejerne blev adspurgt,
om de kunne bekreefte de indtegnede draen og om de havde yderligere kendskab til
draen, som ikke var indtegnet pa kortet.
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Draen

Figur 1. Oversigtskort over undersggelsesomradet.

Projektforslag

Projektforslaget indebaerer en slyngning af to mindre vandlgb, etablering af en sg pa
ca. 5,4 ha. samt med et defineret aflab gennem en banket, etablering af en mindre sg
samt oprensning af eksisterende sg og endelig afbrydelse af dreen indenfor
projektomradet (figur 2).
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Signaturforklaring
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Figur 2 Kort over projektforslag

Grgfter og dreen

Interne dreen i omradet afbrydes ved gennemgravning. Herved vil afstremning ske i
jordmatricens gvre lag, svarende til diffust tilstremmende terrseennaert grundvand.

Der vil ikke ske nogen andring i dreeningsforholdende for arealer beliggende udenfor
projektomradet.

Konsekvenser

Lodsejere er blevet preesenteret for nedenstaende draeendybdekort. Kortene viser ars
middel dreendybden for nuveerende forhold og for fremtidige forhold ved eventuel
gennemfarelse af projektet.
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Signaturforklaring
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Figur 4 Draendybdekort for fremtidige forhold.
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Erstatningsmuligheder
Samtlige lodsejere er blevet praesenteret for de tre erstatningsmuligheder der ligger i
ordningen:

e 20-arigt fastholdelsestilskud

e Salg af jord til staten med mulighed for forkgbsret

e Erstatningsjord (jordfordeling)

Lodsejere har desuden modtaget fakta-ark om vadomrade- og lavbundsprojekter,
udarbejdet af SEGES (kan findes pa Landbrugsstyrelsens hjemmeside).

20-arigt fastholdelsestilskud

Lodsejerne er blevet oplyst om at fastholdelsestilskuddet udregnes pa baggrund af
den drift, som er pa arealerne. Der ydes en 20-arig erstatning pa 3.500 kr/ha/ar for
omdriftsjord, 1.800 kr/ha/ar for permanente graesarealer samt 300 kr/ha/ar for
naturarealer.

Det er lodsejeren selv der arligt skal sgrge for at sgge tilskuddet hjem.

Salg af jord til staten med mulighed for fork@bsret

Lodsejere er blevet gjort opmaerksom p4, at salg af jord til staten med mulighed for
forkgbsret kan veere en mulighed for at f& kompensationen udbetalt pa én gang.
Dette er i forventning om, at efter realisering af vadomradeprojektet, da vil jordprisen
veere lavere end, da lodsejere solgte til staten.

Erstatningsjord (jordfordeling)

For de lodsejere, som kan komme i bekneb med deres ggdningsregnskab, kan
erstatningsjord veere den bedste lgsning, sa projektet ikke leegger begraensninger i
forhold til deres antal af dyreenheder.

| afsnit 6 er de enkelte lodsejeres gnsker i forhold til erstatning beskrevet.
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BER@RTE LODSEJERE OG MATRIKLER | PROJEKTOMRADET

Der er 8 ejendomme med matrikler inden for projektomradet. Ejerne af disse kan ses
herunder (Tabel 1) og i bilag 1

Ejendom | Navn Adresse Matrikler indenfor
projekt
Matr. ha
nr.
1 2r 9,04
2 17c 7,73
3 3c 1,07
4 3e 04
5 1u 3,96
6 3b 0,84
7 lbae 2,18
8 2v 0,37

Tabel 1 Oversigt over lodsejere, hvis matrikler ligger helt eller delvist inden for projektgraensen. Ejerlavet
for matr.nr. 2v og 17c er Virklund By, Them og for de resterende matrikler er det Gjessg By, Them.

Der er i alt 8 matrikler som er helt eller delvist beliggende indenfor projektomradet.

Den ejendomsmeessige forundersggelse er gennemfgrt blandt de lodsejere, hvis jord
der, ifalge den tekniske forundersggelse, kommer til at indga i projektet.

Der er gennemfgrt individuelle samtaler med de bergrte lodsejere. Deres holdning til
projektet fremgar af Tabel 2 og bilag 2.

LODSEJERHOLDNINGER

Lodsejernes holdning til projektet fremgar af Tabel 2 og figur 5. Bla: uafklaret, gran:
positiv (evt. med forbehold/betingelser)

Ejendom Navn

]mmhwml—\

Tabel 2. Oversigt over lodsejeres holdning til projektet.

Som det fremgar af Tabel 2 og Figur 5, sa gnskede en enkelt lodsejer, af
helbredsmaessige arsager, ikke at tage stilling pa nuveerende tidspunkt mens de
resterende syv lodsejere er positive — evt. med visse betingelser/forbehold, se
uddybning nedenfor.
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Figur 5: Lodsejerholdninger. Bla: Uafklaret, Grgn: Positiv

Specifikke lodsejergnsker og forbehold

Nedenfor er opridset de vaesentligste gnsker og forbehold som lodsejerne har givet
udtryk for under samtalerne. For en mere uddybende beskrivelse af den enkeltes
holdning til projektet se bilag 2.

Lodsejer:
@nsker at arealet kan bruges rekreativt

Lodsejer:

De har den forudsaetning for projektet, at der skal findes en holdbar lgsning for
afvanding af deres arealer nord for Bordinglundvej. | dag er de meget fugtige, og de
frygter at projektet vil forveerre dette.

Hvis der er traeer med breendveerdi pa deres matrikel vil de gerne have breendet.

Lodsejer:

De har selv planer om at fa sgen pa deres matrikel indenfor projektomradet oprenset,
og hvis en oprensning af deres sg kan indga som et led i projektet — evt som
erstatningsvandhul for stor vandsalamander — er de meget interesserede i dette.

Lodsejer:

Han vil gerne have erstatningsjord hvis det kan findes, men kan det ikke lade sig gare
skal det ikke bremse projektet.

Det er lodsejer der ejer de dyr der afgraesser matr. 1bae, 1u og 2r. Det er 1-arige
kedkveeg og han mener at han fortsat vil kunne afgraesse store dele af omradet, selv
om at omradet bliver vadere.
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AREALANVENDELSE
Pa baggrund af markkort fra 2014 kan projektarealet opdeles i omdriftsjord, arealer

men permanent graes og arealer med natur/krat. Nedenstaende tabel viser
fordelingen af de tre arealtyper pad matriklerne indenfor projektomradet.

Omdrift Permanent Natur/krat
grees
2r Gjessg By, Them - 6,52 2,52
17c Virklund By, Them - 5,56 2,17
3c Gjessg By, Them - 1,07 -
3e Gjessg By, Them - 0,32 0,08
1u Gjessg By, Them - 3,75 0,21
3b Gjessg By, Them - - 0,84
lbee Gjessg By, Them - 2,18 -
2v Virklund By, Them - 0,08 0,29

Tabel 3 Oversigt over arealanvendelse for matrikler helt eller delvist indenfor projektgreensen.
Arealanvendelse er baseret pa 83 tema fra Danmarks Miljgportal (arealinformation.miljoeportal.dk) samt
marktema for 2014 fra NaturErhvervstyrelsen (naturerhverv.dk). Samlet projektareal: 25,59 ha.

Der er ikke arealer der er registreret med omdriftsjord indenfor projektarealet.

LODSEJERES ONSKER MED HENSYN TIL KOMPENSATION

1 X X

2 X

3 X

4 X

5 X X X
6 ? X ?
7 ? X ?
3 N

Tabel 4 Oversigt over lodsejergnsker mht. erstatning.

For to lodsejere er gnsket om kompensationsmulighed uafklaret.
For begge lodsejeres vedkommende er der regnet med salg af jord, da dette er den
dyreste og dermed gkonomisk mest konservative lgsning.

Tilskud

Fire af lodsejer oplyste, at de kunne veere interesseret i det 20-arige-fastholdelses
tilskud (to af disse sa samtidig salg som en alternativ mulighed).
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Jordfordeling

En enkelt lodsejerudtrykte gnske om fund af erstatningsjord. Var dette ikke en
mulighed ville han dog kunne ga med til anden erstatningsform.

Salg

Tre lodsejere sa salg af deres jord som en mulighed (to af disse s& samtidig den 20-
arige kompensation som en alternativ mulighed). Kun en enkelt lodsejer udtrykte
gnske om muligvis at fa forkagbsret til tilbagekab af jorden.

PKONOMISK BEHOV TIL LODSEJERKOMPENSATION VED REALISERING AF
PROJEKT

Salg

Der er indhentet prisoverslag for jord i omradet fra en ejendomsmeegler ved
LandboGruppen Midt@st. Han vurderer, at omdriftsjord i omradet ligger pa omkring
110.000 kr./ha, at arealer med permanentgraes og g@dningskvote ligger pa omkring
70.000 kr./ha. Engarealer uden gadningskvote ligger pa omkring 50.000 kr./ha og
naturarealer uden tilskud ligger pa maks. 30.000 kr./ha.

Jordpriserne skal laeses som et groft overslag da de afhaenger af mange faktorer sa
som f.eks. de eksisterende tilskudsordninger pa de enkelte arealer, hvilke
restriktioner der ligger pa arealerne, adgangsmulighed, bonitet, jagtmulighed osv.

I nedenstadende skema er samtlige arealer indenfor projektarealet oplistet med en far
og en efterpris baseret pa de indhentede prisoverslag. Det antages at omdriftsarealer
og arealer med permanent graes vil falde i veerdi ca. til et niveau svarede for
engarealer uden ggdningskvote. Dette er muligvis lidt hgjt sat, da arealerne efter en
realisering vil veere bundet af at vaere lavbundsprojekt med en tinglyst servitut, og
nogle af arealerne vil veere for vade til at kunne afgreesses/tages slaet pa.

For naturarealer forventes beskedent vaerditab pa 5.000/ha, da den eksisterende
arealanvendelse med hgslet, afgraesning kan fortseettes i det omfang det er muligt,
mens jagtveerdien pa arealerne vil forblive de samme eller bedres.
Vadomradedeklarationen forudseettes dog at medfare et mindre veerditab.

Veerditab af jord i projektomradet kan jfr. Tabel 5 opggres samlet til 634.000kr.

For de lodsejere der har udtrykt at salg kunne veere en mulighed skal der med de
anslaede priser afseettes omkring 1.227.700 kr. til opkeb af deres jord, fordelt med
1.109.500 til kgb af arealer med permanent graes og 118.200 til keb af naturarealer.



N 70.000 kr/ha 30.000 kr/ha 30.000 kr/ha 25.000 kr/ha

1 o 6.52 456.400,00 195.600.00 252 75.600,00 63.000.00 260.800.00

4 26 3.32 232.400,00 99.600.00 0.08 2.400.00 2.000.00 132.800.00

c W 375 262.500,00 112.500.00 0.21 6.300,00 5.250.00 150.000.00

6 3b - - - 0.84 25.200,00 21.000.00 0
65.400.00 - 87.200.00

7 1bee 2,18 152.600,00 - .

. o 0.08 5.600.00 2.400.00 0.29 8.700.00 7.250.00 3.200.00

dag ejes af NST.

Tabel 5. Oversigt over areal indenfor projektgraensen der vil kunne handles i forbindelse med realisering. *der vil ikke blive tale om salg af denne matrikel, da den i
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20-arigt fastholdelsestilskud

Permanente graesarealer indenfor projektomradet udger i alt 19,48 ha og naturarealer
udger 3,99 ha. Det er ikke registreret omdriftsjord indenfor projektarealet.

Tilskud til &rlig fastholdelse for permanent greesarealer udgar 1.800,- pr. ha/ar og for
naturarealer er tilskuddet 300 kr. pr. ha/ar.

@konomisk opgarelse for hele projektomradet fremgar af nedenstdende tabel, mens
tabel 7 viser en opggrelse pa matrikelniveau.

Nr. 1800 kr/ha 300 kr/ha kr.
2 17c 5,56 10.008,00 2,17 651,00 10.659,00

3 3c 1,07 1.926,00 0 1.926,00

| alt arligt 12.585.00

Tabel 6. Arlige udgifter til 20-arigt fastholdelsestilskud fordelt pa matrikler for de 2 lodsejere som har
angivet at fastholdelsestilskud kan veere en mulig kompensationsform.

For de lodsejere der har udtrykt anske om 20-arig fastholdelse som mulig
kompensationsform udger udgiften 12.588 kr. arligt - svarende til 251.700 kr. over 20
ar.

Overslag pa gkonomisk behov til lodsejerkompensation ved realisering af
projekt

Da et par af lodsejerne har udtrykt at flere kompensationsformer kan veere en
mulighed og da gnsket om kompensationsform ikke kendes for to af lodsejerne er der
her opstillet et teenkt skonomisk scenarie hvor de lodsejere der har udtrykt anske om
en enkelt kompensationsform seettes i denne kategori mens de andre placeres i den
kompensationsform der vil veere dyrest for deres matrikel — pa den made udregnes
det mest konservative bud pa et gkonomisk overslag. Skov — og Naturstyrelsen
medregnes ikke da det antages at de ikke skal modtage kompensation for at lade
deres matrikel indga i projektet.

| udregningen antages det at projektet har den nuveerende afgreensning. Denne kan
dog eendres hvis projektet fares til realisering.

Ved salg regnes der med det veerditab som staten vil have ved videresalg af kabte
arealer.

Det samlede overslag pa gkonomisk behov til lodsejerkompensation ligger pa
omkring 885.700 kr.
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KONKLUSION

Der er i alt 8 eiendomme der har jord indenfor projektomradet. Syv af lodsejere er
positivt stillet overfor projektet og en lodsejer er af helbredsmeessige arsager
uafklaret, men er medregnet under salg af projektjord. Den lodsejer der er uafklaret
skal kontaktes igen far en eventuel igangseettelse af realiseringsprojekt.

Det anslas at udgiften til lodsejerkompensation hvis det fulde projekt gennemfares vil
ligge pa omkring 885.700 kr. Dette er opdelt i 251.700 til fastholdelsestilskud og
634.000 til veerditab.

Udgift til opkeb af jord i projektomradet er opgjort til 1.127.700.

Det er udelukkende den direkte udgift til lodsejerkompensation der er beskrevet her.
Dertil skal leegges mulige udgifter til jordfordeler, ejendomsmaegler, landmaler etc.

Ejendom | Navn

| Nl O O | W| N|

Tabel 6. Oversigt over anvendte kompensationsformer pa lodsejerniveau.



