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1. Indledning

Silkeborg Kommune @nsker at fa undersggt mulighederne for at gennemfare et klima-lavbundspro-
jekt ved Ngrbaek. Der har vaeret krav fra flere lodsejere om at anvende vaerditabsordningen samt
mulighed for keb/salg af ejendom. Den ejendomsmaessige forundersggelse er derfor udformet, sa
projektet kan sgges under lavbundsordningen.

Projektomradet er beliggende umiddelbart nordvest for Gjern i et lavtliggende omrade, der i dag
primaert drives ekstensivt med braklagte marker og graessede arealer, hvoraf sterstedelen er regi-
streret som beskyttet eng og mose.

Pa baggrund af de afvandingsmaessige pavirkninger og hensyntagen til arrondering og dyrknings-
graenser udggr det samlede projektareal 47,35 ha.

Den samlede drivhusgasreduktion for projektet som falge af vadgering kan opgares til 429,61 ton
CO;-akvivalenter pr. ar, svarende til ca. 9,07 ton CO,- akvivalenter pr. ar pr. ha.

Projektomradet ses pa Figur 1 samt Bilag 1.
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Figur 1: Placering af projektomradet for klima-lavbundsprojektet ved Narbaek, som angivet i den tekniske for-
undersagelse.

Envidan A/S har i perioden juli 2025 - november 2025 i samarbejde med Silkeborg Kommune gen-

nemfert en ejendomsmaessig forunderseggelse af projektet, som er afrapporteret i indevaerende do-
kument.
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Den ejendomsmaessige forundersegelse er udarbejdet sidelgbende med den tekniske forunderse-
gelse, hvorved projektaendringer som falge af lodsejerensker er indarbejdet i den tekniske forun-
dersagelse.

De bergrte lodsejere i det tilpassede projektomrade fremgar oversigtligt pa Bilag 2.

Lodsejerne har vaeret inviteret til et deltage i et interview for prasentation af den tekniske forun-
dersggelse og mulighederne for skonomisk kompensation ved projektdeltagelse. Interviews er fore-
taget af radgiver sammen med en reprasentant fra Silkeborg Kommune.

2. Beskrivelse af projektomradet

Envidan A/S har udarbejdet et skitseforslag for et klima-lavbundsprojekt ved Nerbaek. Det er aftalt
med Silkeborg Kommune, at der i den ejendomsmaessige forundersagelse skal tages udgangspunkt i
det udarbejdede skitseprojekt.

Skitseforslaget med teknisk forundersggelse af et lavbundsprojekt pa lokaliteten er afrapporteret i
rapporten "Teknisk forundersggelse, klima-lavbundsprojekt ved Narbaek, Silkeborg Kommune” af
2025, som felgende beskrivelse af de overordnede projekttiltag er uddrag fra.

2.1 Projektforslag
Projektforslaget indeholder falgende overordnede projekttiltag:

e Omlaegning af Narbaek (genslyngning og bundhaevning)
o Abning af rerlagt straekning
o Etablering af overkarsler

e Omlaegning af afvandingssystemer til overrisling af terraen
o Etableret af mindre sjapvandsomrade

e Blokering af interne draen og grgfter

e Etablering af paddeskrab

e Oprensning af sg

e Etablering/tilpasning af grafter

e Rydning af naletraer

e Sikring af adgangsveje

Konsekvenser

De projekterede tiltag resulterer i et samlet pavirket projektomrade pa 47,35 ha, hvor der sker en
forskydning mod vadere forhold pa arealerne inden for projektgransen. Sarligt udbredelsen af ty-
perne vand omkring terraen, sump, vad eng og fugtig eng gges, mens arealerne af de tarre katego-
rier reduceres. | projektomradet indgar desuden arronderede arealer, som forbliver forholdsvis
tarre.

Vadgering af projektomradet vil medfere en reduktion i drivhusgasemission pa 429,61 ton CO,-
&kvivalenter pr. ar samt en reduktion i kvaelstofudledningen pa 1.731 kg N/ar.

Det forventes, at projektet vil sikre leve- og ynglesteder for en lang raekke dyr og planter, der er
tilknyttet vad natur.
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Anlaegsomkostninger

De samlede anlagsudgifter med detailprojektering, udbudsmateriale og tilsyn er vurderet til
3.195.000. Hertil kommer udgifter forbundet med lodsejerkompensation, kommunens sagsbehand-
ling.

Referenceveerdien for klima-lavbundsomrader er i kriteriebekendtggrelsen opgivet til 8.533 kr./ton
CO,-akvivalenter. Et projekt kan vurderes at vaere omkostningseffektivt, safremt de samlede om-
kostninger ikke overstiger to gange referencevaerdien.

Referencevaerdien under lavbundsordningen er i kriteriebekendtgerelsen opgivet til 5.000 kr./ton
CO;-akvivalenter. Under lavbundsordningen kan et projekt vurderes omkostningseffektivt, safremt
udgifterne ikke overstiger fire gange referencevaerdien.

3. Landbrugsstruktur

Projektomradet omfatter i alt 17 lodsejere fordelt pa 41 ejendomme, herunder Silkeborg Kommune,
der ogsa ejer en del af arealerne. Ejendommene varierer mellem starre bedrifter og hobbylandbrug.
Ifelge lodsejerudsagn bestar omradet af en blanding af stgrre og mindre landbrug, hvor flere lods-
ejere gnsker at udvide deres ejendom.

4, Resultat af lodsejersamtaler
Det overordnede resultat af lodsejersamtalerne er fglgende:

e 14 lodsejere er positive
e 2 lodsejere er afventende
e 1 lodsejer gnsker ikke at deltage i projektet

Der er fremkommet folgende vasentlige kommentarer fra lodsejerne. Interviewskema for de en-
kelte interviews kan findes i Bilag 3.

Lb. nr. |Veesentlige kommentarer og bemarkninger

1 Lodsejer er meget positiv. Lodsejer gnsker at saelge projektarealerne i den gstlige del og pa modsatte
side af backken. Lodsejer gnsker erstatning efter vaerditabsordningen pa den resterende jord. Lodsejer
er interesseret i erstatningsjord.

2 Der er ikke afholdt lodsejerinterview grundet sygdom. Nabo oplyser dog, at de er positive. Nabo oply-
ser at lodsejer gnsker at saelge jorden.

3 Der er ikke afholdt lodsejerinterview, da lodsejer er i dialog med jordfordeler.

Af hensyn til fastsaettelse af et robust budget, er lodsejer angivet til salg i indevaerende forundersg-
gelse.

4 Lodsejer er positiv med det forbehold, at projektet ikke ma pavirke ejendommens status som land-
brugsejendom. Lodsejer gnsker at beholde jorden, hvorfor kompensationen falder ind under engangs-
kompensation eller vaerditabsordning. Lodsejer er interesseret i erstatningsjord som ligger i sammen-
hang med og taet pa deres nuvarende ejendom.
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Lb. nr.

Vaesentlige kommentarer og bemaerkninger

Af hensyn til fastsaettelse af et robust budget, er lodsejer angivet til salg i indevaerende forundersg-
gelse.

Lodsejer er positiv. Lodsejer gnsker som udgangspunkt at beholde sin jord med erstatning under vaer-
ditabsordningen. Lodsejer vil dog ikke udelukke salg af ejendommen. Lodsejer gnsker at indga i en
jordfordeling, hvor lodsejers gnske er omdriftsjord eller projektjord.

Lodsejer har haft et gnske om en bedre arrondering, hvilket er indarbejdet i den tekniske forundersg-
gelse.

Lodsejer er positiv, men gnsker en garanti for, at lodsejer ikke skal betale penge tilbage som folge af
en bagatelagtig fejl.

Af hensyn til fastsaettelse af et robust budget, er lodsejer angivet til salg i indevaerende forundersg-
gelse.

Lodsejer er positiv. Lodsejer gnsker at saelge projektarealerne, og lodsejer far besgg af jordfordeler
uden om dette projekt, hvor lodsejer er i dialog om salg af jord.

Lodsejer er positiv. Lodsejer gnsker at hele engarealet pa matr.nr. 22h, Gjern By, Gjern skal indga i
projektet, for at kunne saelge dette i forbindelse med projektet. Lodsejer er desuden interesseret i,
at den resterende del af matriklen skal indga i andet projekt, fx vadomradeprojekt, med en sg pa
arealet. Lodsejer er aben for salg af sine arealer.

Lodsejer er positiv. Lodsejer gnsker at salge hele ejendommen og har tidligere vaeret ved at saelge,
da arealerne omkring ejendommen er udpeget til byfornyelse i lokalplanen. Kommunen vil undersgge
om de er interesseret i at kabe ejendommen til byfornyelse.

Lodsejer gnsker at hele engarealet skal indga i projektet. De ejer ogsa en lille matrikel pa modsatte
side af banen, matr.nr. 9aa, Gjern By, Gjern. Lodsejer gnsker at blive kontaktet af en jordfordeler.

10

Lodsejer er positiv. Lodsejer ensker at beholde sine arealer. For nuvaerende er lodsejer ikke interes-
seret i erstatningsjord, men lodsejer vil gerne bevare muligheden og inddrages i en evt. proces om-
kring jordfordeling.

Af hensyn til fastsaettelse af et robust budget, er lodsejer angivet til salg i indevaerende forundersg-
gelse.

11

Silkeborg Kommune ejer arealer og er positiv overfor projektet.

Af hensyn til fastsaettelse af et robust budget, er lodsejer angivet til salg i indevaerende forundersg-
gelse.

12

Lodsejers har ikke gnsket at deltage i et lodsejerinterview, og lodsejer ensker ikke at deltage i pro-
jektet.

Af hensyn til fastsaettelse af et robust budget, er lodsejer angivet til salg i indevaerende forundersg-
gelse.
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Lb. nr.

Vaesentlige kommentarer og bemaerkninger

13

Lodsejers holdning til projektet er ikke afklaret. Lodsejer er aben for at salge sine arealer. Lodseje-
ren ejer en storre landbrugsejendom og @nsker et mgde med kommunen om alle sine projektarealer,
og der er derfor ikke afholdt et lodsejermade.

14

Lodsejer er positiv. Lodsejer ensker at saelge matrikel 91, 9n og 9k, Horn By, Tvilum, da disse arealer
er sma og ligger vaek fra ejendommen. Lodsejer gnsker formentlig at beholde arealerne neden for
garden. Lodsejer gnsker erstatningsjord, som helst skal ligge samlet omkring de arealer de afgraesser
i dag, evt. matr.nr. 9q, Dalby By, Skannerup.

15

Lodsejer er positiv. Lodsejer gnsker at beholde sine arealer, medmindre de kan fa erstatningsjord pa
modsatte side af genslyngningen. Lodsejer ejer mindre arealer flere steder i lokalomradet, som de er
interesseret i at medtage i en jordfordeling, for at opna en bedre arrondering.

Af hensyn til fastsaettelse af et robust budget, er lodsejer angivet til salg i indevaerende forundersg-
gelse.

16

Lodsejer er positiv. Lodsejer gnsker at salge sine arealer ind i projektet.

17

Lodsejer er positiv. Lodsejer ensker som udgangspunkt at beholde sin jord med erstatning under veer-
ditabsordningen. Lodsejer er interesseret i at kabe kommunens arealer, der indgar i projekt, og
graenser op til deres egen, matr.nr. 11q, Gjern By, Gjern.

Af hensyn til fastsaettelse af et robust budget, er lodsejer angivet til salg i indevaerende forundersg-
gelse.

Det samlede resultat af lodsejersamtalerne med arealangivelser er fremstillet skematisk i Tabel 1.
Heraf fremgar arealpavirkningerne pa de enkelte ejendomme samt lodsejernes holdning til projek-

tet.

Arealpavirkningen fra projektet af de enkelte ejendomme er i denne forundersagelse beregnet over-
slagsmaessigt og skal betragtes som forelagbige, hvorfor der kan vaere afvigelser herfra i forhold til
det endelige projekt, der sgges realiseret.

Der er ved lodsejerinterviews fremkommet gnsker til a&ndring af arrondering, hvilket er indarbejdet
i den endelige projektgranse i den tekniske forundersggelse. Der fremkommer saledes ikke yderli-
gere arronderede arealer i indevaerende forundersagelse. Lodsejernes holdning til projektet er sam-
menfattet pa kortet i Bilag 4 og deres gnsker til kompensation fremgar af kortet i Bilag 5.
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Tabel 1: Arealpavirkninger pa de enkelte ejendomme samt lodsejernes holdning og erstatningsgnsker.

Erstatningsenske Holdning Bemaerkning
Projekt Engangs- . )
Ll areal | Salg | Jord | kompensa- el Positiv SR Skeptisk
nr. - model tende
(ha) tion
1 9,59 X X X X
2 7,58 X X
Lodsejer holder
3 5,52 y y mgde med jordfor-
deler uden om
dette projekt.
4 5,21 X X X
5 3,98 X X X X
6 3,12 X X X X
7 1,75 X X
8 1,16 X X
9 1,93 X X X
10 2,52 X X X
11 0,98 X X
12 0,97 X
Ikke afklaret. Lods-
ejer gnsker et
13 0,84 X X mgde med kom-
mune om alle sine
projektarealer.
14 0,66 X X X X
15 0,5 X X X X
16 0,89 X X
17 0,15 X X X
lalt| 47,35 14 9 0 8 14 2

5. Projekttilpasninger

Der er ved lodsejersamtalerne fremkommet forskellige gnsker til den fremtidige indretning af pro-
jektomradet. Dette gaelder primaert ensker til arronderingsgraenser. De gnskede andringer er indar-
bejdet i den tekniske forundersagelse, hvorfor der ikke forventes at skulle foretages yderligere pro-
jekttilpasninger ved en detailprojektering.
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6. Erstatningsensker

| statens ordning for Klima-lavbundsprojekter er der udelukkende engangskompensation, som erstat-
ningsmulighed, men da projektet anbefales at blive sggt til realiseringen gennem EU’s lavbundsord-
ning er der taget udgangspunkt i disse erstatningsmuligheder. | EU’s lavbunds- og vadomradeprojek-
ter er der fire forskellige erstatningsmuligheder for lodsejerne, som er henholdsvis:

e Salg

e Engangskompensation
e Erstatningsjord

e Varditabsmodellen

Uanset valg af erstatningsform, vil den samlede erstatning for den enkelte lodsejer afhange af are-
alernes nuvaerende beskaffenhed, som er fremstillet i Tabel 2 samt Bilag 6. Arealanvendelsen er
fastsat ud fra marker2024-kortlaegningen, hvor kategoriseringen af afgradekoderne er opgjort pa
baggrund af CO;-beregningsarket, der er vedlagt den tekniske forundersagelse.

Tabel 2: Fordeling af arealernes nuvarende beskaffenhed inden for den fastsatte projektgraense for den en-
kelte lodsejer.

Projekt areal Anvendelse (ha)

Lb. nr. (ha) Omdrift Vedvarende graes Natur/andet
1 9,59 0,1 8,73 0,77
2 7,58 0,02 5,69 1,87
3 5,52 0 4,79 0,73
4 5,21 0,08 4,21 0,92
5 3,98 0,02 0,06 3,89
6 3,12 0,06 0,03 3,03
7 1,75 1,44 0,15 0,17
8 1,16 0,02 0,79 0,35
9 1,93 0 0,01 1,92
10 2,52 1,29 0,01 1,22
11 0,98 0 0,72 0,25
12 0,97 0 0 0,97
13 0,84 0,37 0 0,47
14 0,66 0,18 0 0,48
15 0,5 0,05 0,02 0,43
16 0,89 0,35 0,5 0,04
17 0,15 0 0,14 0,01

I alt 47,35 3,98 25,85 17,52
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Ved ovennavnte arealopggrelse er der taget udgangspunkt i de vejledende matrikelgraenser som de
fremgar i Danmarks Miljgportal. Der er flere tilfeelde, hvor der er mindre afvigelser imellem ”virke-
ligheden” og de matrikulaere skel.

Det skal ligeledes pointeres, at de opgjorte arealstarrelser pa ejendomsniveau i forhold til arealer-
nes nuvaerende anvendelse, skal betragtes som en forelgbig vejledende opgarelse.

De endelige opgarelser, der skal danne grundlag for ansagning af kompensation for de enkelte ejen-
domme, bar fastseettes i samarbejde med de deltagende lodsejere under forhandlingerne om delta-
gelse. Her skal der vaere saerlig opmaerksomhed om:

e at der pa nuvaerende tidspunkt kan vaere usikkerhed om de praecise graenser mellem om-
driftsjorde, vedvarende graesarealer samt naturarealer.

e at der kan veere registreret MVJ-ordning for nogle af arealerne, der sidenhen er udlgbet og
lodsejer muligvis har genetableret draening og omlagt arealerne.

6.1 Jorderhvervelse og erstatningsjord
9 lodsejere har et anske om, at der findes egnet erstatningsjord, jf. Tabel 1. Det ma derfor forven-
tes, at der skal igangsaettes en jordfordeling i omradet.

6.2 Veaerditabsmodel

Som angivet i afsnit 4, er der 8 lodsejere, der har givet udtryk for et anske om kompensation via
vaerditabsmodellen. | henhold til at skabe et robust budget vil disse lodsejere blive sat til salg i be-
regningen, da det antages at vaerditabet af jorden som falge af projektet er den samme, uanset om
lodsejer vaelger at saelge jorden fra eller beholde arealerne.

6.3 Kab og salg/vaerditab

| de tilfaelde, hvor lodsejerne gnsker at salge projektarealet vil Landbrugsstyrelsen i lavbundsord-
ningen erhverve arealet med henblik pa videresalg heraf igennem udbud, hvor der palasgges en lav-
bundsdeklaration pa arealerne. Arealer, hvor lodsejer ansker at benytte vaerditabsmodellen, med-
regnes ligeledes som keb/salg i budgettet efter vejledning fra Landbrugsstyrelsen.

Der vil herved opsta et vaerditab pa projektarealerne svarende til differencen mellem handelsprisen
pa jorden henholdsvis ”far” og “efter”, at projektet er realiseret. Dette vaerditab indgar i de sam-
lede omkostninger, der er forbundet med en projektrealisering.

Pa baggrund af erfaring i lignende projekter i omradet vurderer radgiver, at prisen pa jorden bar
saettes til 225.000 kr./ha for omdriftsjord.

Handelsprisen vurderes tilsvarende at vaere 100.000 kr./ha for permanente graesarealer samt 50.000
kr./ha for naturarealer.

"Ferprisen”
| Tabel 3 er arealet af forskellige jordtyper opgjort, for sa vidt angar den jord, der enten gnskes
solgt eller kompenseret med veerditabsmodellen ved en projektrealisering.
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Tabel 3: Forventet handelspris for arealer der enten gnskes solgt eller kompenseret med varditabsmodellen.

Arealanvendelse Areal (ha) "For pris" (kr./ha) | Samlet pris (kr.)
Omdrift 3,98 225.000 895.500
Permanent graes 25,85 100.000 2.585.000
Natur 17,52 50.000 876.000

| alt 47,35 4.356.500

Den samlede ”farpris” indenfor den arronderede projektgraense kan opgares til 4.356.500 kr. for de
47,35 ha projektareal, der gnskes handlet eller kompenseret med vaerditabsmodellen.

"Efterprisen”

Efterprisen er fastsat ud fra erfaringer fra tidligere gennemfarte vadomradeprojekter efter tidligere
og nuvaerende vadomradeordninger. De takster pa eftervaerdien, der er anvendt i denne forundersg-
gelse, fremgar af folgende:

S@/sump: 20.000 kr./ha
vad/fugtig eng: 30.000 kr./ha
Taer/veldraenet eng: 35.000 kr./ha
Tort: 50.000 kr./ha

”Efterprisen” for den jord, der af lodsejerne gnskes solgt eller kompenseret med vaerditabsmodel-
len, er herefter fastsat og opgjort i Tabel 4.

Tabel 4: Forventet handelspris pa projektjord efter en realisering af projektet.

Afvanding Areal (ha) | Efter pris (kr./ha) | Samlet pris (kr.)
S@/sump 6,67 20.000 133.400
vad/fugtig eng 12,09 30.000 362.700
Tor/veldraenet eng 6,99 35.000 244.650
Tort 21,60 50.000 1.080.000

| alt 47,35 1.820.750

Den samlede "efter pris” i projektomradet kan opgares til 1.820.750 kr. for de 47,35 ha, der @nskes
solgt eller kompenseret med varditabsmodellen pa baggrund af lodsejernes gnsker.

6.3.1 Varditab ved keb og salg i projektomradet

De samlede omkostninger til at daekke vaerditabet pa jorden ved Landbrugsstyrelsens kab og videre-
salg kan herefter opgares til differencen mellem ”fer” og ”efter” prisen pa jorden for projektet, og
udger 2.535.750 kr., jf. Tabel 5, for realisering af klima-lavbundsprojektet.
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Tabel 5: Samlet vaerditab ved keb og videresalg af projektjord.

Samlet (kr.)

Samlet "fgr" pris 4.356.500
Samlet "efter” pris 1.820.750
Difference 2.535.750

7. Omkostning til jordfordeling

Jordhandlerne vil overordnet set omfatte:

e 8 lodsejere der gnsker at saelge projektjord - i alt ca. 19,69 ha

Side 12 af 13

e 6 lodsejere der gnsker at saelge projektjord og kebe erstatningsjord - i alt ca. 19,78 ha
¢ 3 lodsejere der gnsker at beholde jorden og kebe tilsvarende erstatningsjord - i alt ca. 7,88

ha

Det har ikke vaeret muligt at fa belyst omkostninger til jordfordeling ved Landbrugsstyrelsen inden
redaktionens afslutning. Pa baggrund af tidligere forespargsler vurderer radgiver, at omkostningerne
til jordfordeling belgber sig til ca. 700.000 kr. Denne omkostning skal medtages i en efterfelgende

ansggning om bevilling af midler til en realisering af projektet.

8. Samlede omkostninger

Den samlede udgift til lodsejerkompensationer ved en realisering kan saledes opgares pa baggrund
af vaerdierne i Tabel 6.

Tabel 6: Arealspecifik omkostning for engangskompensation.

Kr.
Verditab/jordhandler 2.535.750
Udgifter til Landbrugsstyrelsen 700.000
Samlet 3.235.750

Den samlede udgift til lodsejerkompensationer og jordhandler kan saledes opgares til:

3.235.750 kr. svarende til 7.532 kr. pr. ton CO;-a&kvivalenter.

Hertil kommer udgifter til anlaegsarbejde, detailprojektering, udbudsmateriale og tilsyn, jf. afsnit

2.1.
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9. Konklusion

Af de 17 bergrte lodsejere er de 14 positive for projektet og 1 skeptisk indstillet. 2 lodsejere forhol-
der sig afventende. Den ene er allerede i dialog med en jordfordeler og har derfor ikke gnsket en et
interview omkring naervarende projekt. Den anden ejer en stgrre landbrugsejendom og ensker et
mede med kommunen om alle sine projektarealer, hvorfor der er derfor ikke afholdt et lodsejer-
mgde om naervarende projekt.

Radgiver anbefaler, at Silkeborg Kommune forsgger at genoptage kontakten til lodsejeren med
Ib.nr. 12. Dette seaerligt set i lyset af, at der er udpeget indsatser i Naerbaek under den gaeldende
vandomradeplan, der er en bindende forpligtigelse. Lodsejeren vil vaere bedre stillet kompensati-
onsmaessigt ved at deltage i projektet, fremfor at skulle have erstatnings via en anden tilskudsord-
ning eller modtage erstatning pa baggrund af en reguleringssag.

De samlede omkostninger til realisering af projektet, inklusive udgifter til detailprojektering, anlaeg
og tilsyn samt lodsejerkompensation og jordhandler mv., kan opgeres til 6.430.750 kr. svarende til
14.969 kr. pr. ton CO;-akvivalenter. Da de samlede omkostninger er lavere end fire gange referen-
cevaerdien pa 5.000 kr. pr. ton CO,-akvivalenter under lavbundsordningen, vurderes projektet at
vaere omkostningseffektivt.

Pa baggrund af den tekniske- og ejendomsmaessige forundersggelse vurderes det sandsynligt, at pro-
jektet kan realiseres indenfor rammerne af den gaeldende bekendtgarelse.
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