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Ejendomsmaessig forundersggelse

1. INDLEDNING OG BAGGRUND

Silkeborg Kommune har gnsket at undersgge mulighederne for at gennemfgre et fosforvadomradeprojekt
pa arealer ved Lemming A. Formalet med projektet er, at reducere fosforbelastningen af Alling Sg.

Silkeborg Kommune har anmodet Rambgll om at gennemfgre forundersggelsen. Rambgll forestar den tek-
niske forundersggelse og har engageret Konsulenthuset Allégade 24 ApS, til at gennemfgre den ejendoms-
maessig forundersggelse.

2. UNDERS@GELSESOMRADET

Figur 1 Underspgelsesomradet Lemming A (skraveret)

2.1.0mradebeskrivelse

Underspgelsesomradet udggr i alt 28,4 ha. Arealet bestar primaert af vedvarende graesarealer og naturare-
aler i en adal omkring en straekning pa 2 km af Lemming A, beliggende fa kilometer nord for Silkeborg. Om-
radet er mod syd afgraenset af den tidligere jernbane mellem Silkeborg og Rgdkaersbro, der i dag er omdan-
net til cykelsti. | forbindelse med etablering af banen i 1912, blev Lemming A reguleret pa straekningen op-
strems @revadbrovej, mens den nedstrgms @revadbrovej har sit naturlige forlgb.



Figur 2 Lemming A set fra @revadbrovej

2.2. Reguleringer

2.2.1. Naturbeskyttelse

Figur 3 Arealer registreret som beskyttet natur efter Naturbeskyttelseslovens § 3.

En stor del af underspgelsesomradet (79,9 %) er registreret som beskyttet natur efter Naturbeskyttelseslo-
vens § 3. Det drejer sig om eng (56,2 %) og mose (23,7 %).



Tabel 1 Beskyttet natur efter Naturbeskyttelseslovens § 3

Naturtype Ha Procent
Eng 15,6 54,9
Mose 6,6 23,3
Ej registreret 6,2 21,8
lalt 28,4 100,0

2.3. Eksisterende tilskudsordninger i undersggelsesomradet

2.3.1. Tilskud til pleje af graes- og naturarealeri5 ar
Ifglge Landbrugsstyrelsens tilsagnskort er der ikke nogen af arealerne i undersggelsesomradet, der modta-
ger tilskud til pleje af graes- og naturarealer.

Der er 14,9 ha inden for undersggelsesomradet, der anmeldes som graes i Faellesskemaet, hvor der er betin-
gelse om landbrugsmaessig aktivitet i form af min. et arligt sleet.

Det ville dog vaere muligt at s@ge tilskud til pleje af grees- og naturarealer til en del af arealet, enten i form
af afgreesning eller i form af hgsleet.

Fra 2015 og frem tilbydes ordningen med tilskud til pleje af graes- og naturarealer, dels til saerligt udpegede
dele af Natura-2000 omraderne, dels til arealer uden for Natura-2000, der har et hgjt naturindhold. Projekt-
omradet er ikke et Natura-2000 omrade, der er derfor alene mulighed for tilsagn til pleje af graes- og natur-
arealer for marker, der har et hgjt naturindhold. Naturindholdet males med det sakaldte HNV-indeks. HNV-
indekset spaender fra 0 til 12, og der kan alene sgges om tilskud for marker, der helt eller delvist har et
HNV-indeks pa 5 eller derover. Det er 5,3 ha inden for undersggelsesomradet, der har et HNV-indeks pa 5
eller derover. Det svarer til 19,1 % af arealet. Arealerne med et HNV-indeks pa 5 eller derover ligger imid-
lertid spredt i omradet, og da der ikke er behov for at arealer med det kvalificerende HNV, skal udggre en
vis andel af tilsagnsarealet, kan langt stgrre arealer i undersggelsesomradet komme i betragtning til plejetil-
skuddet.
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Figur 4 Arealer med HNV indeks pa 5 eller derover indenfor undersggelsesomradet

2.4. Ejendomsstrukturen

2.4.1. Ejendomsstgrrelser, ejerforhold og beliggenhed

Det matrikulerede areal inden for undersggelsesomradet udger 28,4 ha. Heraf ligger 0,6 ha i tilknytning til
cykelstien og ejes af Silkeborg Kommune. Det gvrige Jord, 27,8 ha, er fordelt pa 14 forskellige landbrugs-
ejendomme. Heraf tilhgrer to ejendomme den samme ejerkreds. Der er saledes 13 forskellige landbrugsbe-
drifter, der har jord i omradet.

De 13 lodsejere med landbrug i undersggelsesomradet ejer i gennemsnit 2,1 ha indenfor omradet. Arealet
pr. bedrift spaender fra 0,2 ha for den mindste, til 6,2 ha for den stgrste lodsejer.
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Figur 5 Arealstgrrelsen pr. landbrugsbedrift i undersggelsesomradet



Figur 6 Ejendomskort

2.4.2. Arealanvendelse

Godt halvdelen af undersggelsesomradet (52,3 %) er i Fellesskemaet anmeldt som graesarealer, primaert
permanent graes. En mindre del (8,7 %) er anmeldt som udyrkede landbrugsarealer mens der pa 3,9 % af
arealet dyrkes kornafgrgder. Godt en tredjedel af undersggelsesomradet (35,1 %), er ikke anmeldt i
Faelleskemaet. Det drejer sig om dels rene naturarealer og dels vedvarende graesarealer, der er sa fugtige af

lodsejeren har vurderet, at han ikke kunne opfylde det aktivitetskrav, der er en betingelse for at opna
grundbetaling, og derfor ikke har anmeldt arealerne.



Bortset fra enkelte bevoksede arealer, ligger hele undersggelsesomradet nedstrgms @revadbrovej som
vedvarende graes. Opstrgms @revadbrovej ligger undersggelsesomradet som en mosaik af graesarealer,
omdriftsarealer (korn), udyrkede landbrugsarealer og arealer der ikke er anmeldt i faellesskemaet

Tabel 2 Arealanvendelse Fallesskema 2014

Afgrgde Ha %
Graes 14,8617 52,3
Udyrkede landbrugsarealer 2,4814 8,7
Kornafgrgder 1,1199 3,9
Ikke anmeldt 9,9558 35,1
lalt 28,4188 100,0
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Figur 7 Arealer anmeldt i Fellesskema 2014

3. PROJEKTET

3.1. Formalet med projektet
Formalet med projektet er at reducere fosforbelastningen af Alling S@. Det skal ske ved at fremme depone-
ringen af fosfor pa engarealer langs Lemming A p& en ca. 2 km lang straekning, nedstrgms landsbyen



Skaegkeer. En forgget deponering af fosfor, kan ske ved at gge frekvensen og udbredelsen af oversvgmmel-
ser langs aen.

3.2. Projektindhold

For at opna flere oversvgmmelser af engene, er det ngdvendigt at genslynge den og at haeve vandlgbsbun-
den. P3 straekningen nedstrgms @revadbrovej, er Lemming A ikke blevet reguleret. Det vurderes derfor ikke
at veere ngdvendig at slynge Lemming A yderligere pa denne straekning. For at gge frekvensen og udbredel-
sen af oversvgmmelser langs streekningen, kan vandlgbsbunden i stedet blive haevet.

Pa straekningen opstrgms @revadbrovej, er Lemming a blevet reguleret i forbindelse med anlzeg af jernba-
nen. Her foreslas, at den bliver genslynget og at vandlgbsbunden i den forbindelse bliver anlagt hgjere end
den nuveaerende. Ved genslyngningen forgges vandlgbets la&engde med 318 meter.

4. KOMPENSATION AF LODSEJERENE

4.1. Salg af projektjord til staten

Ejere af jord i projektomradet kan vaelge at saelge sin jord til staten (Landbrugsstyrelsen). Projektejer (Silke-
borg Kommune) vil herefter gennemfgre de ngdvendige projektarbejder og samtidig palaegge arealerne en

deklaration om radighedsindskraenkninger. Efter realisering af projektet vil staten udbyde arealerne til salg.
| forbindelse med opkgbet kan salger indrgmmes en forkgbsret, saledes, at selger kan kgbe arealet tilbage
safremt han matte gnske det.

4.2. Tilskud til fastholdelse af vidomrader

Lodsejeren kan vaelge at beholde sin projektjord, og i stedet for salg, kan man sgge om tilskud til fasthol-
delse af vddomradet i 20 ar. Der udbetales et tilskud pa 3.500 kr./ha/ar for omdriftsarealer, 1.800 kr./ha/ar
for vedvarende graesarealer og 300 kr./ha/ar for naturarealer. Tilskuddet til fastholdelse af vadomrader ud-
betales oveni grundbetaling og gren stgtte. Safremt en gennemfgrelse af projektet medfgrer, at arealet bli-
ver sa vadt, at det under normale forhold ville miste rettet til grundbetaling, sker det ikke, idet der er ind-
fgrt en undtagelsesbestemmelse i den pagaeldende forordning. Hertil kommer, at der evt. opnas tilskud til
pleje af grees- og naturarealer.

4.3. Jordfordeling

Et vadomradeprojekt medfgrer, at jorden ekstensiveres og landmandens dyrkningsmuligheder indskraen-
kes. Der kan derfor ofte vaere behov for erstatningsjord. Der kan derfor i forbindelse med gennemfgrelse af
vadomradeprojekter rejses en jordfordeling, hvor der opkgbes jord fra ejiendomme, der gnsker at szelge,
der videregives til eiendomme, der har afgivet jord til projektet. Deltagelse i en jordfordeling kan ske hvad
enten man gnsker at salge projektjord, eller beholder projektjorden med dyrkningsrestriktioner.

4.4. Fremtidige bindinger pa arealet
| forbindelse med gennemfgrelse af et projekt bliver der tinglyst en servitut pa ejendommen. Landbrugssty-
relsen skal vaere anfgrt som pataleberettiget i servitutten.



Af servitutten skal det fremga, at arealerne indenfor projektomradet permanent skal henligge som vadom-
rade og fastholdes som graes- eller naturarealer. Desuden skal fglgende bestemmelser fremga af servitut-
ten:

e Arealerne ma ikke anvendes til etablering af skov eller energi-, lav- eller stavningsskov.

e Arealerne ma ikke anvendes til dyrkning af afgrgder, herunder ikke anvendes til frgproduktion og til
dyrkning af energiafgrgder, prydvaekster, pyntegrgnt og juletraeer, hvilket dog ikke er til hinder for,
at graes og anden plantevaekst pa arealerne kan anvendes til graesning, slaet, rgrskaer eller lignende.

e Arealerne ma ikke tilfgres plantebeskyttelsesmidler. NaturErhvervstyrelsen kan i szerlige tilfeelde
dispensere fra forbuddet mod tilfgrsel af plantebeskyttelsesmidler.

e Arealerne ma ikke tilfgres gedning, bortset fra den gg@dning, der efterlades af graessende husdyr.

e Arealerne ma ikke tilfgres jordforbedringsmidler.

e Arealerne ma ikke omlaegges.

e Der ma ikke tilskudsfodres pa arealerne. Mineraler betragtes ikke som tilskudsfoder. NaturErhverv-
styrelsen kan i szerlige tilfaelde dispensere fra forbuddet mod at tilskudsfodre pa arealerne.

e Aktiviteter, som ejere og forpagtere ivaerkszetter eller tillader pa den del af arealerne, der ligger
naermere end 5 meter fra dbne vandlgb, sger over 100 m? og kystlinjer, skal udfgres pa en made,
der ikke medfgrer erosion af naevnte del af arealerne. Afstanden regnes fra vandlgbets eller sgens
gverste kant eller for sa vidt angar kystlinjer fra arets normale hgjeste vandstandslinje. NaturEr-
hvervstyrelsen kan i szrlige tilfaelde dispensere fra bestemmelsen i 1. pkt.

e Kontrolmyndigheden skal have adgang til projektomradet i forbindelse med kontrol.

e Der skal vaere den adgang til projektomradet, der er ngdvendig for at kunne opfylde betingelser
vedrgrende vedligeholdelse af anlaeg.

e Den naturtype og tilstand, der dannes som fglge af de bestemmelser, der tinglyses i medfgr af naer-
vaerende bekendtggrelse, er ikke omfattet af undtagelsesreglen (1-arsreglen) i § 2, stk. 1 og 3, i be-
kendtggrelse nr. 1172 af 20. november 2006 om beskyttede naturtyper eller senere bestemmelser,
der matte aflgse de naevnte bestemmelser.

e Den, Landbrugsstyrelsen bemyndiger dertil, skal have adgang til udendgrs arealer i projektomradet
i forbindelse med malinger af effekten af projektet pa naturen, herunder til at udtage prgver.

5. LODSEJERINTERESSEN

5.1. Deltagelse i projektet
Den privatejede del af undersggelsesomradet bestar af 27,8 ha matrikuleert areal. Omradet er fordelt pa 14
ejendomme, hvoraf de to har samme ejer, saledes, at der er i alt 13 lodsejere.

Lodsejerne er i foraret 2017 blevet orienteret at Silkeborg Kommune om det pataenkte projekt.

Den ejendomsmaessige forundersggelse har bestaet i, at samtlige lodsejere er blevet interviewet oktober
maned 2018.
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Under interviewrunden har lodsejerne faet forelagt de registreringer, der er foretaget i forbindelse med
den tekniske forundersggelse, og har herunder givet supplerende oplysninger om draen og andre afvan-
dingsforhold. Lodsejerne er blevet orienteret om de foresldede projekttiltag, og de er blevet forelagt kort
der viser, hvilke konsekvenser projektet forventes at medfgre. De er endvidere blevet orienteret om, hvor-
ledes de kan blive kompenseret, som det fremgar ovenfor under punkt 4.

Dernaest er lodsejerne blevet orienteret om, at gennemfgrelse af projektet skal ske ved frivillighed og, at
safremt der er arealer, der ikke gnskes inddraget i projektet, vil man forsgge at tilrette projektet, saledes at
disse arealer ikke bliver pavirket. Dernaest er lodsejerne blevet spurgt om deres holdning til projektet.

To lodsejere, der ejer 28,4 % af den privatejede del af undersggelsesomradet, har tilkendegivet, at de ikke
gnsker at medvirke til projektet, mens 11 lodsejere, der ejer de resterende 71,6 %, har udtrykt positiv inte-
resse for projektet.

Tabel 3 Lodsejernes holdning til projektet

Antal lodsejere Antal hektar Procent af areal
@nsker ikke at deltage 2 7,9 28,4
Vil gerne deltage 11 19,9 71,6
lalt 13 27,8 100,0

5.2. Erstatningsgnsker og behovet for erstatningsjord
| alt otte lodsejere har tilkendegivet at de gnsker at saelge deres jord i projektomradet, evt. med henblik pa
at kpbe arealet tilbage, efter projektgennemfgrelsen. Disse lodsejere ejer i alt 13,6 ha i projektomradet.

Tre lodsejere, der ejer 6,3 ha i undersggelsesomradet, har tilkendegivet, at de gnsker at beholde deres jord
og s@ge tilskud til fastholdelse i 20 ar.

Tabel 4 Lodsejernes erstatningsgnsker

Antal lodsejere Antal hektar
Szlge projektjord 8 13,6
Fa tilskud til fastholdelse 3 6,3
@nsker ikke at deltage 2 7,9
lalt 15 27,8

5.3. Behovet for jordfordeling
To af de lodsejere, der er indstillet pa at seelge projektjorden, har udtrykt gnske om at modtage erstatnings-
jord. De afgiver tilsammen 5,7 ha til projektet. Der er derfor behov for at rejse en jordfordeling i omradet.

6. SAMMENFATNING OG KONKLUSION

Undersggelsesomradet udger et areal pa 28,4 ha. Heraf er 27,8 ha i privat eje. Elleve lodsejere, der rader
over 71,6 % af det privatejede omrade, har udtrykt positiv interesse for projektet, mens to ejere, der rader
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over 28,4 % af omradet, ikke gnsker at indga i projektet. De to lodsejere, der ikke gnsker at deltage i projek-
tet, har jord der ligger samlet nedstgms @revadvej.

[ Positiv 5
I Onsker ikke at deltage

Figur 8 Lodsejernes holdning vist pa kort

7. OMKOSTNINGER TIL ERHVERVELSE AF JORD OG BEHOV FOR RESERVATION AF
TILSKUDSMIDLER TIL UNDERS@GELSESOMRADET

Som neaevnt i afsnit 5.2., gnsker otte lodsejer at afhaende jorden og 3 lodsejere gnskede at beholde jorden
og sgge tilskud til fastholdelse. | det fglgende er projektjorden grupperet som enten omdriftsareal, vedva-
rende graesareal eller som naturareal. Grupperingen er foretaget ud fra ejernes egne oplysninger under in-
terviewrunden, sammenholdt med den angivelse af afgrgdekode, som ejere/forpagtere har angivet i ansgg-
ningen om arealtilskud i 2014 (Fzellesskemaet). Jord, tilhgrende de to lodsejere der ikke gnsker at deltage,
og dermed ikke har angivet erstatningsform, er budgetmaessigt placeret som ”arealer til salg”.

Tabel 5 Jorden i undersggelsesomradet, fordelt pa afgrgdetype og erstatningsform

Tilskudskategori Areal med tilskud Areal til salg

til fastholdelse
Arealtype Areali alt, ha Ha Ha
Omdriftsareal 1,1 0,0 1,1
Vedvarende grees 24,9 6,1 18,8
Naturarealer 1,8 0,2 1,6
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Areal i alt*

27,8

6,3

21,5

Ved opggrelse af behovet for tilskudsmidler til erhvervelse af projektjord, er der anvendt en pris pa kr.

60.000 pr. ha permanent graesjord og kr. 35.000 pr. ha for naturarealer. Prisen pa omdriftsjord er sat til kr.

120.000 pr. ha.

Vardien af jorden ved salg efter projektgennemfgrelse, er skgnsmaessigt ansat til 20.000 kr./ha.

Tabel 6 Behov for reservation af tilskudsmidler til hele projektomradet

Arealtype Areal Arligt tilskud/pris pr. ha Samlede omkostninger
Tilskud til fastholdelse i 20 ar, 0,0 ha 3.500 kr. 0 kr.
omdrift

Tilskud til fastholdelse i 20 ar 6,1 ha 1.800 kr. 219.600 kr.
permanent graes

Tilskud til fastholdelse i 20 ar 0,2 ha 300 kr. 1.200 kr.
naturomrader

Erhvervelse af omdriftsarealer 1,1 ha 120.000 kr. 132.000 kr.
Erhvervelse af permanent 18,8 ha 60.000 kr. 1.128.000 kr.
graesjord

Erhvervelse af naturarealer 1,6 ha 35.000 kr. 56.000 kr.
I alt 27,8 ha 1.536.800 kr.
Salg af projektjord 21,5 ha 20.000 kr. 430.000 kr.

Nettoomkostning

1.106.800 kr.

8. OMKOSTNINGER TIL ERHVERVELSE AF JORD OG BEHOV FOR RESERVATION AF
TILSKUDSMIDLER TIL ET DELOMRADE

Den ejendomsmaessige forundersggelse har vist, at to lodsejere er modstandere af projektet. Deres jord

ligger samlet, nedstrgms @revadbrovej. Safremt det er teknisk muligt at reducere projektomradet til den
del af adalen, der ligger opstrgms @revadbrovej, vil projektomréadet blive reduceret til 18,8 ha, som det

fremgar af tabel 7.

Tabel 7 Jorden i undersggelsesomradet, opstrems @revadbrovej, fordelt pa afgrgdetype og erstatningsform

Tilskudskategori Areal med tilskud Areal til salg

til fastholdelse
Afgrgdenavn Areali alt, ha Ha Ha
Omdriftsareal 1,1 0,0 1,1
Vedvarende graes 15,9 6,1 9,8
Naturarealer 1,8 0,2 1,6
Areal i alt? 18,8 6,3 12,5
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Ombkostningerne til erhvervelse af jord og behovet for reservation af tilskudsmidler til delomradet vil ud-
gore kr. 746.800 kr. som det fremgar af tabel 8.

Tabel 8 Behov for reservation af tilskudsmidler til del af projektomradet, opstrems @revadbrovej

Arealtype Areal Arligt tilskud/pris pr. ha Samlede omkostninger
Tilskud til fastholdelse i 20 ar, 0,0 ha 3.500 kr. 0 kr.
omdrift

Tilskud til fastholdelse i 20 ar 6,1 ha 1.800 kr. 219.600 kr.
permanent graes

Tilskud til fastholdelse i 20 ar 0,2 ha 300 kr. 1.200 kr.
naturomrader

Erhvervelse af omdriftsarealer 1,1 ha 120.000 kr. 132.000 kr.
Erhvervelse af permanent 9,8 ha 60.000 kr. 588.000 kr.
graesjord

Erhvervelse af naturarealer 1,6 ha 35.000 kr. 56.000 kr.
I alt 18,8 ha 996.800 kr.
Salg af projektjord 12,5 ha 20.000 kr. 250.000 kr.
Nettoomkostning 746.800 kr.

9. ARRONDERING AF PROJEKTOMRADET

Projektgraensen afsngrer et smalt areal pa ca. 1 ha mod det gamle jernbanetracé ved den sydlige del af un-
dersggelsesomradet. Arealet er en del af en mark, der gnskes afhaendet. Lodsejeren vil forvente at kunne
afsta hele marken. Der bgr derfor afsaettes yderligere 60.000 kr. til erhvervelse af jord, hvilket, efter salg af
projektjorden, vil forgge nettoomkostningerne med 40.000 kr. i begge scenarier.

10. REFERENCER

Geodatastyrelsen http://download.kortforsyningen.dk/
Landbrugsstyrelsen, Tilskudsguide https://lbst.dk/
Rambgll A/S Projektbeskrivelse notat af januar 2018
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