Horsens Kommune

Afs. Team Jord og Grundvand
Chr M @stergaards Vej 4, 8700 Horsens Sagsnr. 09.08.28-K08-12-25

Dato: 7.1.2026

LANDMANDSSELSKABET AF 1. APRIL 2008 ApS
Lundagervej 31
8722 Hedensted

P3abud om ophgr med erhvervsmaessig anvendelse af
pesticider i boringsnaert beskyttelsesomrade (BNBO)
tilhgrende Ostbirk Vandvaerk

Baggrund

Med henblik pa at undgd pesticidforurening af grundvandet der indvindes fra boring
DGU nr. 97.831 og 97.613, tilhgrende @stbirk Vandvaerk, treeffer Horsens
Kommune med hjemmel i miljgbeskyttelseslovens! § 24a, afggrelse om pabud om
ophgr med erhvervsmaessig anvendelse af pesticider i det boringsneere
beskyttelsesomrade omkring boringen. Se figur 1.

Pabuddet vedrgrer fglgende:

Adresse: Potmosevej 19, 8752 @stbirk
Matr.nr: 4c, @stbirk By, @stbirk

1 LBK nr. 1093 af 11. oktober 2024, miljgbeskyttelsesloven med senere zendringer
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Horsens Kommune

Figur 1. Afgraensning af BNBO arealet ses som det bl§ omr8de p8 matrikel 4c.

Indkomne bemaerkninger i varselsperioden

Horsens Kommune forvarslede i perioden den 6. juni til 4. juli 2025 denne
afggrelse. Du har i forbindelse med varslet haft mulighed for inden den 4. juli 2025,
at komme med bemeaerkninger til sagens faktiske oplysninger.

Du har den 1. juli 2025 fremsendt fglgende bemaerkninger.

Vi har indsigelser til beregning af erstatningen. De informationer er ikke korrekte
som er vedheeftet fra Niras.

1. Ejendommen har dyrehold jf. tilladelse, vedhaeftet dette brev
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2. Priserne som er brugt til beregning p8 jorden, er ikke tilsvarende. Jord
koster i omr8det fra min. 230.000 til 250.000 kr. pr. hektar.

Vi onsker en ny beregning for erstatningsopggrelse med ovenst8ende information
taget i betragtning.

Kommunens vurdering af de indkommende bemaerkninger til pdbuddet

Det centrale husdyrholdsregistrer er opdateret vedr. naervaeerende ejendom den 23.
april 2025, hvilket er to maneder efter at selve erstatningsopggrelsen er beregnet.
Ligeledes vurdere Horsens Kommune at 1,28 ha brakmark ud af en ejendom pa
317 ha, ikke pdvirker muligheder for at forssette nuveerende produktion.

Erstatningsopggrelse der ligger til grund for naervaerende afggrelse om erstatning,
er en individuel og konkret vurdering, ud fra den erhvervsmeessige
arealanvendelse, markedspriser i omradet samt vaerditabet pa ejendommen ved de
palagte restriktioner.

Handelspris pa landbrugsjord i Horsens Kommune er undersggt bl.a. via, Danmarks
Statistik, jordprisudvikling ifslge Agrocura? samt frie handler pa markedsvilkar i
lokalomradet via tinglysningen. Her er det rene jordpriser i specifikke handler i
Horsens Kommune og 5 km fra kommunegraensen fra perioden den 1. dec. 2022 til
26. nov. 2024. Alle handler er gennemfgrt som frie tinglyste handler pa alm.
Markedsvilkar. Derudover er der kun medtaget handler med bygningsmasse hvis
der er oplyst separat pris for den tilhgrende jord.

Horsens Kommune vurderer at jordprisen der er anvendt i erstatningsopggrelsen,
er retvisende for den konkrete ejendom Potmosevej 19.

Dine bemaerkninger har derfor ikke givet anledning til @&ndringer i Kommunens
beslutningen om p&bud eller til sendring i erstatningsopggrelsen.

Afggrelse

Horsens Kommune meddeler hermed pabud om ophgr med erhvervsmaessig
anvendelse af pesticider i det boringsnaere beskyttelsesomrade til @stbirk
vandveerk.

P&buddet geelder pd en del af din matrikel tilhgrende ejendommen Potmosevej 19,
8752 @stbirk. Afgraensningen af det bergrte areal fremgar af figur 1 samt kortet i
vedlagte deklaration, Appendix 1.

Pabuddet traeder i kraft den 4. februar 2026

Kommunen fgrer tilsyn med, at pabuddet overholdes3.

Erstatning

Horsens Kommune traeffer samtidig afggrelse om, at du er berettiget til en
erstatning pd baggrund af den r@dighedsindskraenkning, der bliver palagt din
ejendom. Erstatningen udggr kr.118.450.

2 Fondsmaeglerselskab der overvager jordpriser i Danmark
3 Jf. § 65 i miljgbeskyttelsesloven, LBK nr. 1093 af 11. oktober 2024.
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Baggrunden for vurderingen af erstatningen fremgar af vedlagte Appendix 2.
Erstatningen skal udbetales af @stbirk Vandveerk4, senest pa samme tidspunkt som
pabuddet traeder i krafts.

Du modtager ligeledes en erstatning af vandveerket for udgifter til tinglysning, pa
kr. 2.694. Udgiften til tinglysning indeholder:

e Tinglysningsafgift 1.850 kr.
* Regning fra landinspektgr til GML-fil® og deklarationsrids 844 kr.

Kommunen tinglyser for din regning pabuddet’. Udgiften bliver du derfor
efterfglgende opkraevet af kommunen, der star for at indhente det ngdvendige
tinglysningsrids fra landinspektgr samt for tinglysning af deklarationen.

Pesticider omfattet af pdbuddet
Der er alene tale om et pdbud om ophgr med erhvervsmaessig anvendelse af
pesticider.

Med pesticider menes midler defineret i den til enhver tid geaeldende lovgivning om
bekaempelsesmidler (nuvaerende bekaempelsesmiddelbekendtggrelsens)

Pesticider omfatter afskraekningsmidler, bejdsemidler, fungicider, herbicider,
insekticider, jorddesinfektionsmidler og midler til veekstregulering.

Pabuddet omfatter ikke anvendelse af mikrobiologiske pesticider. Mikrobiologiske
pesticider er midler baseret pd mikroorganismer. Det fremgar af den til enhver tid
geeldende lovgivning om bekampelsesmidler, hvorledes mikroorganismer defineres
(nuveaerende bekaempelsesmiddelbekendtggrelsen, § 2 pkt. 21).

Pabuddet geelder heller ikke godkendte pesticider, der i henhold til den til enhver
tid gaeldende gkologiforordning ma bruges i gkologisk landbrugsdrift.

Den til enhver tid vaerende ejer skal herefter vaere specielt opmaerksom p3, at
pabuddet mod brug af pesticider har betydning for evt. bekeempelse af flyvehavre,
bjgrneklo, engbrandbaeger og lignende, da disse herefter ikke ma fjernes ved hjeelp
af pesticider, men i givet fald ma fjernes manuelt eller ved slaning.

Hjemmel/lovgrundlag

Pabuddet er truffet med hjemmel i miljgbeskyttelseslovens § 24 a. Efter denne
bestemmelse skal "Kommunalbestyrelsen, hvis der ikke kan opnads en aftale herom
pa rimelige vilkar efter § 13 f i lov om vandforsyning m.v., mod fuldstaendig
erstatning, give pabud eller nedlaegge forbud mod en ellers lovlig erhvervsmaessig
anvendelse af pesticider inden for et boringsnaert beskyttelsesomrade”.

4 Erstatningen betales af de brugere af vandet, der har fordel af pdbuddet, hvilket vil sige af det
p‘a’ugaeldende almene vandveerk, jf. §64e, stk. 1 i miljgbeskyttelsesloven.
5 Jf. §64e, stk. 5 i miljgbeskyttelsesloven.

& GML-fil er en teknisk, geografisk fastlaeggelse af omfanget af servitutten baseret pa tinglysningsridset.

7 Jf. §24a stk. 3 i miljgbeskyttelsesloven.
8 BEK. nr. 1503 af 10/12/2024 om bekampelsesmidler
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Afggrelsen om erstatningen er truffet med hjemmel i miljgbeskyttelseslovens §
64e, stk. 2. Efter denne bestemmelse traeffer kommunalbestyrelsen ved pabud
efter Miljgbeskyttelseslovens § 24a "samtidig afgorelse om erstatningens stgrrelse”.

Baggrund og begrundelse for pabud

Din ejendom ligger ved boringer med DGU nre. 97.831 og 97.613, hvorfra @stbirk
Vandveerk indvinder grundvand. Boringerne og vandvaerket har vaesentlig
betydning for vandforsyningen af omradets borgere og virksomheder, og forventes
0gsa at veere det i fremtiden. Vandvaerket har tilladelse til indvinding af 236.000
m3/ar.

Miljgministeren har med hjemmel i vandforsyningslovens® § 11a, stk. 1, nr. 6,
udpeget et BNBO (boringsnaert beskyttelsesomrade) omkring boringen i
bekendtggrelse om udpegning af drikkevandsressourceri®, Horsens Kommune har
den. 11. februar 2022 foretaget en risikovurdering!! af @stbirk Vandvaerks BNBO.
Risikovurderingen har vist, at der er behov for en indsats mod erhvervsmaessig
brug af pesticider inden for det boringsnaere beskyttelsesomrade.

Horsens Kommune har vurderet, at der sker grundvandsdannelse til
indvindingsboringen inden for boringernes nseromrade, og at grundvandsmagasinet
har en sddan sdrbarhed, at der ikke bgr anvendes pesticider i omradet.

Det fglger af miljgbeskyttelseslovens § 24a i sammenhang med bekendtggrelse nr.
742/202412, at Horsens Kommune er forpligtet til at sikre, at BNBO’er, hvor
risikovurderingen viser behov for en indsats, beskyttes mod erhvervsmaessig
anvendelse af pesticider. Kommunen er sdledes efter miljgbeskyttelseslovens §
24a, stk. 1, forpligtet til at nedlaegge pabud mod erhvervsmaessig anvendelse af
pesticider, hvis der ikke kan opnas en frivillig aftale.

Forspg pa frivilligaftale

@stbirk Vandvaerk har ikke fremsendt et tilbud om en frivillig aftale til dig, hvorfor
Horsens Kommune i henhold til vandforsyningslovensi3 § 13f, skal fremsende et
tilbud om en frivillig dyrkningsaftale. Aftalen blev fremsendt den 6. juni 2025.

Hvis du gnskede at indgd den frivillig aftale, skulle den sendes til kommunen
indenfor hgringsperioden hvilket var senest den 4. juli 2025. Du har den 1. juli
2025 fremsendt brev med indsigelser til den erstatningsopggrelse ved
radighedsindskraenkelser der var beregnet af Niras den 7. februar 2025, med
begrundelse i den medsendte godkendelse “"Revurdering af miljggodkendelse til
husdyrbrug” fra 2021.

Horsens Kommune er ikke enig i at den beregnede erstatning ikke er korrekt eller
hviler pa et forkert beregningsgrundlag, pga. den fremsendte miljggodkendelse.
Det er derfor ikke muligt fremsende en anden erstatningsopggrelse. Det har derfor
ikke vaeret muligt at indga en frivilligaftale med dig.

9 LBK nr. 602 af 10. maj 2022 om vandforsyning mv. med senere a&ndringer

10 BEK nr. 935 af 22. juli 2024, bekendtggrelse om udpegning af drikkevandsressourcer

11 Horsens Kommunes risikovurdering bestar af 2 dele, dels et stgrre risikovurderingsnotat som er en
metodebeskrivelse af, hvordan risikovurderingen er foretaget, samt den konkrete risikovurdering for
@stbirk Vandveerks BNBO'er. Begge dele kan rekvireres hos kommunen.

12 BEK nr. 742 af 17. juni 2024 om frister for og krav til indhold af aftaler, p&bud og forbud om
erhvervsmaessig anvendelse af pesticider inden for boringsnaere beskyttelsesomrader

13 BK nr. 1149 af 28/10/2024
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Med pdbud som naeste skridt
Horsens Kommune vurderer, at det er ngdvendigt at nedlaagge padbud mod
erhvervsmaessige anvendelse af pesticider indenfor forbudsarealet.

Horsens Kommune vurderer, at dette pabud ikke er i strid med det
forvaltningsretlige proportionalitetsprincip. Kommunen har szerligt lagt vaegt pa
boringens betydning for drikkevandsforsyningen og pa at der udbetales fuld
erstatning for det veerditab og de ulemper, som pabuddet medfgrer.

Der er herunder redegjort neermere for de forhold, der ligger til grund for
kommunens vurdering af behovet for beskyttelse. Der er lagt szerlig veegt pa, at
det magasin der indvindes fra vurderes at vaere vigtigt for den fremtidige
forsyningssikkerhed i omradet og at vandvaerket gnsker at besta.

Generelle forhold:

Boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO) er naeromrader omkring aktive
indvindingsboringer til den almene vandforsyning. BNBO har til formal at bidrage til
beskyttelsen af fremtidens drikkevand.

BNBO er afgraenset ved hjalp af en numerisk grundvandsmodel. Afgraensningen
svarer til 1 ars transporttid i indvindingsmagasinet. BNBO er udpeget i
Bekendtggrelsen om udpegning af drikkevandsressourcer. BNBO er en zone, hvor
der kan vaere en relativt ringe fortynding af en eventuel forurening. Der er ogsa
relativt kort transporttid for grundvandet til boringen, og dermed kort tid til at
traeffe forholdsregler, hvis der skulle ske forurening af grundvandet. Indvindingen
betyder, at der sker en afsaenkning af grundvandsspejlet, som kan medfgre en
stgrre grundvandsdannelse og en hurtigere transport af forurenende stoffer og
dermed en gget sarbarhed i boringens naeromrade (szerligt ved spaendte
magasiner).

Geologien er ofte kompleks med store variationer over korte afstande. Der er ofte
ikke detaljeret viden om geologien pa lille skala. Det betyder, at det ofte ikke er
muligt at udpege omrader pa terraen, hvor anvendelse og eventuelle spild af
pesticider med sikkerhed kan siges ikke at kunne pavirke kvaliteten af
grundvandsmagasinet negativt.

Ofte findes der spraekkedannelser i moraeneler, som kan fremme hurtig transport af
forurenende stoffer mod grundvandsmagasinet. Antallet af spraekker falder med
dybden og de fleste spraekker er kortere end 10 m. Det kan dog ikke generelt
udelukkes, at der ogsa findes spreekker i stgrre dybde.

Utilsigtede spild af pesticider kan ikke afvises, hvis der anvendes, oplagres,
handteres eller transporteres pesticider i boringens naeromrade.

Det vurderes, at stgrre spild vil kunne pavirke kvaliteten af grundvandsmagasinet
negativt, og i vaerste fald ggre grundvandet uanvendeligt som drikkevand.

Godkendelsesordningen for pesticider tager ikke fuldt ud hgjde for de forhold, der
ggr sig geeldende i BNBO.
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Specifikke forhold

@stbirk Vandvaerk har stor lokal betydning, men ogsa vaesentlig regional betydning
idet vandvaerket er udpeget som omradevandveerk!4. Vandvaerkets 4 boringer
indvinder fra det samme grundvandsmagasin. De to indvindingsboring DGU. nr.
97.831 og 97.613 har begge BNBO arealer der ligger pd matrikel 4c hvor areal
anvendelsen er intensiv landbrugsjord i omdrift samt grusvej. Der er ved begge
boringer registreret ca. 36 meter maettet ler over indvindingsfilteret som vurderes
spaendt lokalt omkring boringerne.

Baggrundsniveauet for sulfatindholdet i grundvand er i Horsens Kommune vurderet
til at ligge mellem 20 og 50 mg/I. Tidsserien for sulfatindholdet i boringen viser et

svagt stigende indhold af sulfat, indenfor baggrundsniveauet (20-50 mg/I), hvilket

indikerer en mulig pavirkning fra aktiviteter og processer nzer overfladen.

Det er vurderet, at der skal ske beskyttelse af grundvandet ved @stbirk Vandveaerks
BNBO pa baggrund af nedenstdende:

e Arealanvendelsen i BNBO bestar af intensiv landbrugsjord i omdrift samt
grusvej hvor der potentielt kan vaere erhvervsmaessig anvendelse af
pesticider.

e Grundvandet er over 50 &r gammelt og dermed relativt ungt. Ungt vand er
generelt mere sarbart end aldre vand, da det har kort tid om at na fra
terraen til boringen.

e Sulfat indholdet i boringerne viser et relativt stabilt men svagt stigende
indhold.

¢ Boringerne er nitratfri, men sulfatindholdet er svagt stigende i alle fire
boringer, og der er saledes tegn pa begyndende overfladepavirkning.

¢ Beregningen med BRIBE!> for DGU nr. 98.613 indikerer, at et eventuelt spild
indenfor BNBO medfgrer fare for forurening af boringen med et indhold pa
niveau med vandkvalitetskravet for pesticider.

@stbirk Vandvaerks kildeplads har stor vigtighed for forsyningssikerhed til
vandvaerkets eget forsyningsomrade, men ogsa til fremtidige
forsyningsforpligtigelser ud over eget forsyningsomrade jf. vandforsyningsplanen.

Der vurderes pa baggrund af magasinets vigtighed og den store indvinding herfra
af alle vandveaerkets boringer, at det er proportionalt at gennemfgre indsatser
overfor erhvervsmaessige pesticider i BNBO.

Horsens Kommune vurderer dermed at betingelser for at udstede et pabud efter
§24a er opfyldt. P@buddet gives for at undga fare for forurening af
grundvandsmagasin til indvinding af grundvand til drikkevand.

14 3f. Horsens Kommunes vandforsyningsplan er @stbirk Vandvaerk udpeget som omradevandvaerk.
Omradevandvaerker har forsyningsforpligtigelser udover eget forsyningsomrade, og der stilles hgjere
krav til forsyningssikkerheden dette gaelder ogsa til kildepladsen og risiko for forurening af drikkevandet.

15 BRIBE er et beregningsvaerktgj til risikovurdering af forureninger i boringsnaere beskyttelsesomrader.
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Tinglysning

Pabuddet vil veere varigt og vil inden 4 uger fra den dag afggrelsen er meddelt blive
tinglyst p& ejendommen med prioritet forud for andre rettigheder, jf.
miljgbeskyttelseslovens § 24a, stk. 4.

Tinglysning sker for ejerens regning, jf. §24a, stk. 3 i miljgbeskyttelsesloven. Hvis
pabuddet bortfalder, aflyser kommunen det fra tingbogen.

Deklaration med tinglysningsrids er vedlagt som Appendix 1.

Klagevejledning og sggsmalsfrist vedrgrende pabuddet

Horsens Kommunes afggrelse kan jf. Miljgbeskyttelseslovens §91 paklages til Miljg-
og Fgdevareklagenaevnet. Afggrelsen kan paklages af afggrelsens adressat og
enhver, der ma antages at have en individuel vaesentlig interesse i sagens udfald
samt interesseorganisationer og myndigheder anfgrt pa kopilisten. Hvis du gnsker
at klage over denne afggrelse, skal det ske til Miljg- og Fgdevareklagenaevnet.

Klagefristen er jf. miljgbeskyttelsesloven 4 uger fra den dag, afggrelsen er meddelt.
Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller helligdag, forleenges klagefristen til den
fglgende hverdag. 16

Klagen vedrgrende pabuddet skal indgives senest den 4. februar 2026.

Du klager via klageportalen, som du finder her- https://kpo.naevneneshus.dk/. Du
logger pa klageportalen med MitID. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for
Horsens Kommune via klageportalen. Nar du klager, skal du betale et gebyr pa kr.
900 for borgere og kr. 1.800 for virksomheder, foreninger, organisationer og
offentlige myndigheder.

I klageportalen sendes din klage automatisk fgrst til Horsens Kommune. Hvis
Horsens Kommune fastholder afggrelsen, sender Horsens Kommune klagen videre
til behandling i naevnet via klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Du ma forvente, at Miljg- og Fedevareklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender
den uden om klageportalen, medmindre du er blevet fritaget for brug af
klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge klageportalen, skal du
sende en begrundet anmodning til Miljg- og Fgdevareklagenaevnet. Neevnet afgar
herefter, om du kan fritages for at bruge klageportalen. Se betingelserne for at
blive fritaget her: https://naevneneshus.dk/start-din-klage/miljoe-og-
foedevareklagenaevnet/vejledning/

En klage over pabuddet mod anvendelse af pesticider, der er meddelt med hjemmel
i miljgbeskyttelseslovens §24a, har ikke opsaettende virkning medmindre Miljg- og
Fgdevareklagenavnet bestemmer andet!’. Klagen har heller ikke opsaettende
virkning mht. udbetaling af erstatningen.

16 3f, § 93, stk. 1 og 2 i miljgbeskyttelsesloven
17 Jf. § 95, stk. 3 i miljgbeskyttelsesloven.

Side 8


https://naevneneshus.dk/start-din-klage/miljoe-og-foedevareklagenaevnet/vejledning/
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/miljoe-og-foedevareklagenaevnet/vejledning/

Horsens Kommune

Horsens Kommune tager derfor forbehold for, at der kan ske tilbagebetaling af hele
eller dele af erstatningen, hvis Miljg- og Fgdevareklagenzevnet, som fglge af en
klage, ophaver eller aendrer kommunens pabud.

Afggrelsen kan desuden indbringes for domstolene. Et eventuelt sggsmal skal
anlaegges ved domstolene inden 6 maneder efter, at afggrelsen er meddelt!s.

Klagevejledning vedrgrende erstatningens stgrrelse

Du kan som grundejer indbringe kommunens afggrelse om erstatningens stgrrelse
for taksationsmyndighederne i henhold til reglerne i vejlovens kapitel 101°. Samme
mulighed har vandvaerket.

Klagefristen er 4 uger efter afggrelsen er meddelt?° det vil sige senest den 4.
februar 2026.

Klagen om erstatningens stgrrelse i forbindelse med pabud efter miljgbeskyttelses-
lovens § 24a skal indbringes for den kommunale taksationskommission i fgrste
instans 4 uger efter afggrelsen er meddelt.

Klagen skal af klageren (lodsejer eller vandforsyningen) sendes til den kommunale
taksationskommission, hvorunder sagen hgrer jfr. § 64e stk. 3 i
miljgbeskyttelsesloven.

Horsens Kommune hgrer under taksationskommissionen for Vejle.
En klage kan sendes til:

Formand Pia Blaabjerg Andersen
c/o Retten i Sgnderborg
Stationsvej 10

6400 Sgnderborg
piba@domstol.dk

I klagen bgr vedlaegges:

1) En beskrivelse af kommunens behandling af sagen.

2) Kopi af det fremsendte pdbud med tilhgrende bilag.

Se yderlig uddybning om hvilke oplysninger der bgr indga i en klage over
erstatningens sta@rrelse i BNBO vejledningens afsnit 5.3.1.21

En klage over erstatningens stgrrelse har ikke opsaettende virkning for udbetalingen
af erstatningen. Omggr taksationsmyndighederne kommunens afggrelse om
erstatningens stgrrelse, skal det udbetalte belgb efterreguleres uden ungdigt
ophold?22,

Horsens Kommune tager derfor forbehold for, at der kan ske tilbagebetaling af hele
eller dele af erstatningen, hvis taksationsmyndigheden, som fglge af en klage,
ophaever eller &@ndrer kommunens afggrelse om erstatningens stgrrelse.

18 Jf. §101, stk. 1 i miljgbeskyttelsesloven

19 LBK nr. 435 af 24. april 2024 om offentlige veje m.v.

20 Jf, § 64e, stk. 3 i miljgbeskyttelsesloven

21 yvejledning om boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO) Revideret udgave. Vejledning nr. 73, juli
2025.

22 Jf. §64e, stk. 4 og § 64e, stk. 5 i miljgbeskyttelsesloven

Side 9


mailto:piba@domstol.dk

Horsens Kommune

Spgrgsmalet om erstatningens stgrrelse kan fgrst indbringes for domstolene, nar
klageadgangen til Taksationskommissionen og Overtaksationskommissionen er
udnyttet?3. Et eventuelt segsmal i forhold til erstatningen skal anlaegges ved
domstolene inden 6 maneder efter, at overtaksationskommissionens endelige
afggrelse er meddelt.

Ret til aktindsigt

Vi ggr dig opmaerksom pé, at du og andre har ret til aktindsigt i denne sag jf.
bestemmelserne i offentlighedsloven?* og miljgoplysningsloven?> samt
forvaltningslovenZ26 .

Anmodning om aktindsigt kan ske til naturogmiljoe@horsens.dk

Med venlig hilsen

Ulla Nygadrd Hansen

Ingenigr
76292526
unha@horsens.dk

23 Jf. 8121, stk. 2 i vejloven.
24 Bekendtggrelse af lov om offentlighed i forvaltningen, LBK nr. 145 af 24. februar 2020.
25 Bekendtggrelse af lov om aktindsigt i miljgoplysninger, LBK nr. 980 af 16. august 2017.

26 Bekendtggrelse af lov om forvaltning, LBK nr. 433 af 22. april 2014.
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Kopi af denne afggrelse er sendt til:

e @stbirk Vandveaerk, Nordre Ringvej 2, 8752 @stbirk

¢ Danmarks Naturfredningsforening, dn@dn.dk (hovedorganisation -
klageberettiget)

¢ DN Horsens, horsens@dn.dk (lokalafdeling - sendt til orientering, ikke
klageberettiget).

e Styrelsen for Patientsikkerhed, Tilsyn og R&dgivning Nord, trnord@stps.dk

e Styrelsen for Grgn Arealomlaegning og Vandmiljg (SGAV) mail@sgav.dk

Bilag til denne afggrelse:

e Appendix 1: Deklaration med tinglysningsrids, §24a

e Appendix 2: Erstatningsopggrelse ved radighedsindskraenkninger, §24 og
§24a. Udarbejdet af Niras den 7. februar 2025.
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Anmelder: Horsens Kommune
Chr M @stergaards Vej 4
8700 Horsens

Deklaration

Radighedsindskraenkning - Pabud om ophgr med
erhvervsmaessig anvendelse af pesticider i boringsnaert
beskyttelsesomrade til @stbirk Vandvaerks kildeplads

Ejer af fglgende bergrte matrikler:

Matr.nr. Ejerlav Areal
4c @stbirk By, @stbirk 1,16 ha
I alt 1,16 ha

I henhold til Horsens Kommunes afggrelse af den 7. januar 2026, journal nr.
09.08.28-K08-12-25 i medfgr af miljgbeskyttelseslovens! §24a, palagges
nuvaerende og senere ejere af ejendommen fglgende servitutbestemmelser.

Det samlede areal, som er omfattet af deklarationen, udggr dele af ejendommen i
henhold til vedlagte tinglysningsrids.

1. Formal

e At sikre, at der ikke sker erhvervsmaessig anvendelse af pesticider pa arealet,
med henblik pa at undga fare for pesticidforurening af grundvandet der
indvindes fra boringerne DGU nre. 97.831 og 97.613 tilhgrende @stbirk Vandvaerk

2. Radighedsindskrankninger

Med henblik pa at undga fare for pesticidforurening af grundvandet der indvindes
fra boringerne DGU nre. 97.831 og 97.613 tilhgrende @stbirk Vandveerk, er der
meddelt afggrelse om pabud om ophgr med erhvervsmaessig anvendelse af
pesticider inden for de boringsnaere beskyttelsesomrader omkring boringerne.

Pabuddet gaelder for en del af matrikel 4c, @stbirk By @stbirk tilhgrende
ejendommen Potmosevej 19, 8752 @stbirk. Afgraensningen af det bergrte areal
fremgar af vedlagte tinglysningsrids.

1 LBK nr. 1093 af 11. oktober 2024, miljsbeskyttelsesloven med senere zendringer



Horsens Kommune

Pesticider omfattet af pdbuddet

Der er alene tale om et pdbud om ophgr med erhvervsmaessig anvendelse af
pesticider.

Med pesticider menes midler defineret i den til enhver tid geeldende lovgivhing om
bekzempelsesmidler (nuveerende bekaempelsesmiddelbekendtgagrelsen?)

Pesticider omfatter afskraekningsmidler, bejdsemidler, fungicider, herbicider,
insekticider, jorddesinfektionsmidler og midler til veekstregulering.

Pabuddet omfatter ikke anvendelse af mikrobiologiske pesticider. Mikrobiologiske
pesticider er midler baseret pa mikroorganismer. Det fremgar af den til enhver tid
gaeldende lovgivning om bekaempelsesmidler, hvorledes mikroorganismer defineres
(nuveerende bekampelsesmiddelbekendtggrelsen, § 2 pkt. 21).

P&buddet geelder heller ikke godkendte pesticider, der i henhold til den til enhver
tid geeldende gkologiforordning ma bruges i gkologisk landbrugsdrift.

Den til enhver tid vaerende ejer skal herefter veere specielt opmaerksom pa, at
pabuddet mod brug af pesticider har betydning for evt. bekeempelse af flyvehavre,
bjgrneklo, engbrandbaeger og lignende, da disse herefter ikke ma fjernes ved hjeelp
af pesticider, men i givet fald ma fjernes manuelt eller ved slaning.

3. Retsvirkninger

3.1 Handhaevelse og straf
Horsens Kommunes adgang til at hdndhaeve bestemmelserne i denne deklaration
vil ske efter miljgbeskyttelseslovens §65.

Overtraedelser af restriktionerne i denne deklaration kan medfgre straf i form af
bade, jf. miljgbeskyttelseslovens §110.

3.2 Bortforpagtning
Ejer er ansvarlig for at deklarationen overholdes.

De til enhver tid veerende ejere har pligt til at orientere lejere og brugere om denne
deklaration og det bagvedliggende pdbud jf. miljgbeskyttelseslovens §24a.

De til enhver tid vaerende ejere har pligt til at orientere en eventuel forpagter om
denne deklaration og det bagvedliggende pabud jf. miljgbeskyttelseslovens §24a og
forpagteren skal skriftligt tiltraede en erklzering om kendskab hertil.

3.3 Tilsyn

Horsens Kommune har som myndighed og pataleberettiget adgang til at fgre tilsyn
med om servitutbestemmelserne overholdes mod behgrig legitimation, jf.
miljgbeskyttelseslovens §65 og §87.

Ejeren af arealet har ret til at ledsage eller lade en stedfortraeder ledsage
kontrolpersonalet, jf. forvaltningslovens3 §8.

2 BEK. nr. 1503 af 10/12/2024 om bekampelsesmidler

3 Forvaltningsloven, LBK nr. 433 af den 22. april 2014
Side 2
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3.4 Uheld

Ved uheld har ejeren/brugeren pligt til hurtigst muligt at fglge de saedvanlige
afvaergeprocedurer* samt at kontakte bade @stbirk Vandvaerk og Horsens
Kommune.

3.5 Pataleret
Pataleretten i medfgr af naervaerende deklaration tilkommer Horsens Kommune,
@stbirk Vandveerk eller hvem, der matte treede i stedet herfor.

3.6 Gyldighed

Pabuddet er geeldende fra den 4. februar 2026, jf. §7 i Bekendtggrelse om frister
for og krav til indhold af aftaler, pabud og forbud om erhvervsmaessig anvendelse
af pesticider inden for boringsnaere beskyttelsesomraders

3.7 Tinglysning
Deklarationen begeeres tinglyst servitutstiftende pa matr.nr. 4c, @stbirk By, @stbirk
iht. miljgbeskyttelseslovens § 24 a, stk. 3.

Idet der ikke er truffet beslutning om andet, begaeres deklarationen tinglyst med
prioritet forud for de pd ejendommen tinglyste heeftelser og servitutter, jfr.
miljgbeskyttelseslovens § 24 a, stk. 4.

De med tinglysning af deklarationen forbundne omkostninger betales af ejer.

Horsens Kommune, CVR nr. 29189889

Underskrift

Flemming Larsen, Afdelingschef, Teknik og Miljg

Navn med blokbogstaver / maskinskrift

7. januar 2026

Dato

4 De saedvanlige afvaergeprocedurer indebzerer bl.a. at du straks skal ringe til alarmcentralen pa 112,
hvis der sker et akut miljguheld p& din ejendom.
5 Bekendtggrelse om frister for og krav til indhold af aftaler, pabud og forbud om erhvervsmaessig
anvendelse af pesticider inden for boringsnaere beskyttelsesomrader, Nr. 742 af 17. juni 2024.
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Grundvandsbeskyttelse

Erstatningsopgerelse ved radighedsindskraenkninger

Horsens Kommune

Dato: 7. Februar 2025

Radighedsindskraenkninger vedr. Potmosevej 19, 8752 @stbirk.
Erstatning for tinglysning af radighedsindskraenkninger pa matrikel 4c, @stbirk By, @stbirk.

1 Baggrund

Dette notat har til formal at vurdere og begrunde erstatningens starrelse til lodsejeren i forbindelse med radig-
hedsindskraenkninger i form af forbud mod anvendelse, handtering, transport og opbevaring af pesticider in-
denfor BNBO til @stbirk Vandveerk.

Safremt der ikke kan indgés en frivillig aftale pa rimelige vilkar efter vandforsyningsloven § 13f, har Horsens
Kommune pligt til at udstede et forbud mod erhvervsmeaessig anvendelse af pesticider indenfor det boring-
snaere beskyttelsesomrade (BNBO) efter miljgbeskyttelsesloven § 24a. Forbuddet efter miljgbeskyttelsesloven §
24a suppleres med forbud efter miljgbeskyttelsesloven §24 mod falgende:

1. Erhvervsmaessig anvendelse af pesticider pa restarealer udenfor BNBO.

2. Opbevaring, transport og handtering af pesticider og sprgjtemateriel til erhvervsmaessig anvendelse i BNBO
og pa restarealer udenfor BNBO.

3. Dyrkning og g@dskning inden for 25 meter fra boringen.

Nar der meddeles et forbud efter miljgbeskyttelseslovens § 24a stk. 1 skal kommunen samtidig treeffe afgarelse
om erstatningens stgrrelse (jf. miljgbeskyttelseslovens §64 e stk. 2).

For forbud efter miljgbeskyttelseslovens §24 har lodsejeren ogsa ret til fuldsteendig erstatning. Dog skal kom-
munen i dette tilfaelde give et tilbud om erstatning, som taksationen endeligt fastsaetter, hvis der er uenighed.

Derfor er erstatningen slutteligt i dette notat opdelt i det, der relaterer sig til hhv. miljgbeskyttelsesloven §§ 24a
og 24.

Erstatningsfastseettelse skal ved begge forbud ske pa baggrund af en konkret og individuel vurdering i forhold
til den specifikke ejendom jf. vejlovens §115 stk. 3. Er lodsejeren ikke enig i erstatningens starrelse, kan denne
preves ved taksation efter vejlovens regler.

Det fremgar af vejlovens bestemmelser, at der skal betales erstatning for veerdiforringelsen af ejendommen
samt evt. ulemper, der pafares ejeren af ejendommen eller andre. Praksis er ogsa at betale et belgb for sagkyn-
dig bistand. Erstatningen opggres derfor til forskellen i ejendommens handelspris far og efter forbuddet.

Erstatningsnotatet er udarbejdet ud fra offentlige tilgaeengelige data og oplysninger. Arealerne er ikke besigti-
get.

Projekt ID: 10422410
Udarbejdet af: DACH Kontrolleret af: CTH Godkendt af: DACH

Dokument ID: 10422410-1322133107-308 111
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2 Forbudsareal

Pa Figur 1 fremgar BNBO som udggr forbudsarealet pa 1,16 ha efter miljgbeskyttelsesloven § 24a samt det to-
tale forbudsareal efter bade miljgbeskyttelsesloven §§ 24a og 24 pd i alt 1,28 ha.

[ Matrikel
7] Forbudsareal
e Boring
BNBO

Figur 1: Matrikelgreenser, boringsplacering, afgreensning af BNBO inkl. restareal udenfor BNBO samt det totale forbudsareal efter miljobeskyt-
telsesloven §§ 24a og 24.

Nuvzerende forhold og arealanvendelse
Ejendommen er en landbrugsejendom pa 80,81 ha.
Arealet der skal beskyttes bestar primeert af landbrug, omdrift (Figur 2).

Arealet kategoriseret som landbrug, omdrift pa matrikel 4c er en del af en mark pa ca. 5 ha. Marken er reguleer
og med et fladt terreen (Figur 3). Jordtypen er registreret som grov lerblandet sandjord (JB3) (Figur 4). Marken
har jf. indberetninger til Landbrugsstyrelsen vaeret udlagt med slaningsbrak og MFO-brak siden 2018. Ud fra
ortofoto ser marken ud til at have veeret i omdrift indtil 2017. Pa ortofoto fra perioden 2008 til 2017 fremstar
afgr@derne meget uens, og arealer der ser ud til at vaere eftersdet. Marken kunne formentligt sammenleegges
med de tilstedende omdriftsarealer mod nord og vest, men disse er ogsa udlagt med ekstensive arealanvendel-
ser, hvilket indikerer, at arealerne er urentable til omdrift.

P& baggrund af arealets starrelse, bonitet og hidtidige arealanvendelse vurderes arealet at vaere et marginalt
omdriftsareal, med en lav dyrkningssikkerhed.

Dokument ID: 10422410-1322133107-308
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Ifglge indberetninger til Landbrugsstyrelsen er jorden inden for deklarationsarealet bortforpagtet i 2024 og fo-
regaende ar (til CVR nr. 30979303).

Der er ikke registreret husdyr pa ejendommen. Der har tidligere vaeret registreret en svinebesaetning der er op-
hart i 2023

[ Matrikel

Arealanvendelse
Landbrug, omdrift

B Vej og transport

[ Matrikel

Figur 3: Terrcenforhold i omrddet. Hajdekurver er vist med gule linjer.

Dokument ID: 10422410-1322133107-308 3/11
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3 Matrikel

Jordbundskort_2019

[ 1B 3 - Grov lerblandet sandjord
B 1B 5 - Grov Sandblandet lerjord
B 1B 6 - Fin sandblandet lerjord
JB 11 - Humus

Figur 4: Jordtyper i omrddet (JB-klasser). Kilde: Jordklassifikationskort-2019 DCA.

3 Fremtidige anvendelsesmuligheder

Forbuddet medfgrer, at der fremover ikke ma ske erhvervsmaessig anvendelse, transport, opbevaring og hand-
tering af pesticider pa det omfattede areal. Indenfor 25 meter zonen omkring indvindingsboringer ma der end-
videre ikke ske dyrkning og gedskning.

Forbuddet omfatter ikke anvendelse af kveelstof udenfor 25 meter zonen. Forbuddet i sig selv er ikke til hinder
for, at der eksempelvis kan ske byudvikling, opfarsel af anleeg til produktion af vedvarende energi, skovrejsning
mv. | det falgende beskrives nogle af arealets fremtidige anvendelsesmuligheder.

3.1 Fortsat dyrkning

Den nuvarende driftsform kan fortszette efter forbuddet traeder i kraft, dog uden erhvervsmaessig anvendelse
af pesticider. Sammenlignet med konventionel dyrkning, er der ved pesticidfri dyrkning ofte behov for justerin-
ger i saedskiftet for at opna det bedste driftsgskonomiske resultat. | planteavlssaedskifter er det saledes ngdven-
digt med en vaesentlig @get andel af varafgrader i seedskiftet. IFRO (Kgbenhavn Universitet) /1/ har foretaget en
analyse af det forventede driftsskonomiske tab ved indfgrelse af pesticidfri drift pa landbrugsarealer. Det blev
konkluderet, at der ma forventes et driftsgkonomisk tab pa 800-1.300 kr./ha/ar. Det svarer til et engangstab pa
32.000-52.000 kr. pr. ha ved en rente pa 2,5 procent. Dette er under forudsaetning af, at forbuddet omfatter hele
marker, der efterfglgende kan dyrkes selvsteendigt. Hvis forbuddet derimod kun omfatter mindre dele af mar-
ker, sa kan tabet forventes at veere stgrre.

Dokument ID: 10422410-1322133107-308 4/11



f
NIRWN\S

3.2 Tilskudsmuligheder
Pa landbrugsarealer med forbud kan der stadig opnas grundbetaling. | 2024 udger grundbetalingen min. 1.900
kr./ha.

Derudover kan der veere mulighed for at s@ge en raekke grgnne bio-ordninger samt at udlaeegge sakaldte sma-
biotoper pa arealer uden krav om landbrugsaktiviteter - ordninger der gavner klima, miljg og biodiversitet. Bio-
ordningerne er frivillige ordninger, der kan ggre det muligt at fa ekstra tilskud til et areal, hvis der gennemfares
et grgnt tiltag. Links til information om tilskudsmuligheder pa Landbrugsstyrelsens hjemmeside:

e https://Ibst.dk/groen-omstilling/hvad-kan-du-goere-som-landbruger/bio-ordninger
e https://Ibst.dk/tilskud/tilskudsguide

Eksempel: Deekningsbidrag ved anvendelse af bio-ordninger

Hvis arealet er berettiget til grundbetaling (min. 1.900 kr./ha) kan der samtidig opnas tilskud til biodiversitet og
beeredygtighed (min. 2.740 kr./ha) samt bestaverbrak (min. 1.500 kr./ha). Det samlede arlige tilskud er saledes
min. 6.140 kr./ha). Etableringsomkostninger til bestaverbrak for en to-arig periode er 750 — 1.000 kr./ar /2/. Der
kan saledes forventes et deekningsbidrag pa min. 5.140 kr./ar. Ved en diskonteringsrente pa 2,5 % kan tilskud-
det forrente en jordveerdi pa ca. 200.000 kr./ha.

Efter forbuddet traeder i kraft kan der ikke opnas gkologisk arealtilskud.

Arealet er udpeget som skovrejsning "gnsket”, og der kan derfor rejses skov. Det er muligt at sage ordningen
Tilskud til privat skovrejsning. Tilskuddet gives til etablering af ny skov, som omfatter mindst 2,00 ha tilplantede
arealer. Der kan i de fleste tilfeelde hjemtages grundbetaling til tilplantede arealer i skovrejsningsprojekter, som
modtager tilskuddet. Skov etableret med tilskudsordningen skal palaegges fredskovspligt efter skovloven. Der
kan ogsa veere andre muligheder for tilskud til skovrejsning, f.eks. gennem Klimaskov Fonden.

3.3 Bortforpagtning

Den nuveerende EU-landbrugsstatteordning indeholder et sédkaldt GLM 8-krav. Det indebaerer, at mindst fire
procent af bedriftens omdriftsarealer skal udgeres af ikke-produktive elementer eller arealer. Kravet kan bl.a.
opfyldes ved brakleegning af arealer, herunder BNBO-arealer, der har veeret i omdrift. Disse kan ogsa bortfor-
pagtes til andre jordbrugere til opfyldelse af deres GLM-8-krav (fjernbrak). Markedsprisen for fjernbrak har i
2023 og 2024 ligget pa over 4.000 kr./ha. Ved en diskonteringsrente pa 2,5 % kan tilskuddet forrente en jord-
veerdi pa ca. 160.000 kr./ha.

En analyse omfattende godt 100 forpagtningsaftaler med krav om pesticidfri drift viser at forpagtningsafgiften

for landbrugsarealer i omdrift ligger ca. 800 — 1.200 kr./ha /3/ lavere end arealer uden restriktioner. Ved en dis-
konteringsrente pa 2,5 % svarer det til et veerditab pa ca. 32.000 — 48.000 kr./ha.

4 Veaerditabsvurdering
Efter vejlovens bestemmelser opgares erstatningen som forskellen i eendommens handelspris far og efter for-

buddet (veerditab), ulemper samt sagkyndig bestand. Dette kapitel har til formal at beskrive veerditabet pa ejen-
dommen.

Dokument ID: 10422410-1322133107-308 5/11
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4.1 Generelt

4.1.1 Overtaksationskendelser

Der foreligger en raekke overtaksationskendelser omhandlende radighedsindskraenkninger mht. grundvandsbe-
skyttelse (primeert Aalborg, Beder, Bjellekeer og Senderborg). Det er dog ikke tydeligt i disse kendelser, at der er
foretaget en individuel fastsaettelse af veerditabet pa den enkelte ejendom, hvorfor der i de fleste sager vedr.
veerditab ved pesticidfri drift i et omrade er tildelt samme erstatning pr. ha til alle arealer uanset beskaffenhed
(ca. 60 % af en generel jordpris). IFRO har efterfalgende gennemfgrt en vurdering af erstatningsniveauer i for-
bindelse med dyrkningsrestriktioner i BNBO pa baggrund af afggrelserne i overtaksationskommissionerne i for-
hold til Beder og Bjellekeer /4/. Det konkluderes, at erstatningerne er vurderet meget hgje, og at der mangler
argumenter i sagerne, som underbygger dette valg. Forfatteren undres over, at kendelserne ikke forholder sig til
centralt materiale fremlagt i sagerne bl.a. vedr. forpagtningsafgifter pa arealer med forbud. Forfatteren finder
ikke sammenhaeng mellem erstatningernes starrelse og nedgangen i indtjening pa arealerne.

Kendelserne i Beder, Bjellekeer og Senderborg tildeler erstatninger som svarer til, at arealerne efterfglgende ikke
kan dyrkes. Erfaringerne viser dog, at de fleste landbrugsarealer i omdrift, forbliver i omdrift efter et forbud mod
anvendelse af pesticider /4/, /5/. Som beskrevet i afsnit 3.2 og 3.3 er indtjeningsmulighederne pa arealer med
forbud mod pesticidanvendelse blevet veesentligt forbedret efter kendelserne i Beder, Bjellekaer og Senderborg,
hvilket pavirker veerdiforringelsen.

4.1.2 Frivillige aftaler

| perioden 2005 — 2022 er der frivilligt indgaet ca. 250 dyrkningsaftaler mellem vandforsyninger og lodsejere om
pesticidfri dyrkning. Disse aftaler er typisk indgaet til et erstatningsniveau pa 40.000-60.000 kr./ha /1/ for om-
driftsarealer som et engangsbelgb. Ved en 2,5 % diskonteringsrente svarer det til et indkomsttab (daekningsbi-
drag Il) pa cirka 1.000-1.500 kr./ha/ar, hvilket svarer godt overens med den forventede nedgang i deekningsbi-
drag Il ved pesticidfri drift /3/.

4.1.3 Handelsvaerdi af ejendomme med radighedsindskrankninger

DANVA, HOFOR, Aarhus Kommune, Aarhus Vand og vandvaerkerne i Aarhus (VPU) er gdet sammen om et pro-
jekt, der skal understgtte, at aftaler om grundvandsbeskyttelse pé landbrugsjord indgas til en fair pris for bade
lodsejere og vandforbrugere /5/. | projektet er der analyseret 90 handler af ejendomme med dyrkningsrestrikti-
oner. Projektet viser, at ved salg af landbrugsjord med dyrkningsrestriktioner er veerditabet vaesentligt mindre,
end taksationsmyndighederne hidtil har vurderet. Ofte er der tale om, at taksationserstatningerne har vaeret
mere end dobbelt s& hgje som de reelle veerdiforringelser som ses i markedet.

4.2 Konkret vurdering af veerditabet pa ejendommen

4.2.1 Konkret vurdering af veerditabet pa ejendommen

Handelsprisen pa landbrugsjord i omdrift i omradet er undersggt ud fra en gennemgang af handlede land-
brugsejendomme udtrukket fra tinglysningen (Figur 5). Dette er suppleret med udtraek fra Danmarks Statistik,
analyser fra Fondsmaeglerselskabet Agrocura, samt yderligere handelspris analyse pa regionalt plan.
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Figur 5 Handlende ejendomme i lokalomrddet i perioden 01.02.2023 til 01.09.2024. Hver handel har sin egen farve. Tallet angiver den korri-
gerede hektarpris.

Bla - Ellingvej 27, 8751 Gedved

Ejendommen blev handlet med overtagelse d. 01-02-2023.
Handlens samlede areal er pa 25,97 ha. Dette er en almindelig fri handel pa markedsvilkar og er en ren jordhan-
del med en kabssum pa 3.894.885 kr., hvilket svarer til en gennemsnitlig jordpris pa 149.997 kr./ha.

Denne pris indbefatter dog ogsa arealer som eks. laehegn, beskyttet natur og @vrige arealer, hvilket i dette til-
feelde omfatter ca. 3 ha. Disse arealer veerdisaettes til 75.000 kr./ha, som resulterer i en korrigeret hektarpris pa
172.872 kr./ha. for de resterende ca. 22,5 ha omdriftsjord.

Lysegren — Monbjergvej 25, 8752 Ostbirk

Ejendommen blev handlet med overtagelse d. 01-03-2023.

Handlens samlede areal er pa 28,84 ha. Dette er en almindelig fri handel pa markedsvilkdr og den samlede
kebssum var 5.300.000 kr., fordelt pa 500.000 kr. for stuehuset, 250.000 kr. for driftsbygninger og 4.550.000 kr.
for jorden. Dette svarer til en gennemsnitlig jordpris pa 157.774 kr./ha.

Denne pris indbefatter dog ogsa arealer som eks. laehegn, beskyttet natur og @vrige arealer, hvilket i dette til-
feelde omfatter ca. 6 ha. Disse arealer veerdisaettes til 75.000 kr./ha, som resulterer i en korrigeret hektarpris pa
207.061 kr./ha. for de resterende ca. 22 ha omdriftsjord.
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Orange - Skovlyvej 9, 8751 Gedved

Ejendommen blev handlet med overtagelse d. 01-04-2023.

Handlens samlede areal er pa 18,93 ha. Dette er en almindelig fri handel pa markedsvilkar, og den samlede
kebssum var 3.750.000 kr., fordelt p& 800.000 kr. for stuehuset, 200.000 kr. for driftsbygninger og 2.750.000 kr.
for jorden. Dette svarer til en gennemsnitlig jordpris pa 145.289 kr./ha.

Denne pris indbefatter dog ogsa arealer som eks. laehegn, beskyttet natur og gvrige arealer, hvilket i dette til-
feelde omfatter ca. 2,5 ha. Disse arealer veerdisaettes til 75.000 kr./ha, som resulterer i en korrigeret hektarpris pa
172.531 kr./ha. for de resterende ca. 16 ha omdriftsjord.

Lilla — Vestbirkvej 27, 8752 @stbirk

Ejendommen blev handlet med overtagelse d. 01-10-2023.

Handlens samlede areal er pa 31,79 ha. Dette er en almindelig fri handel pa markedsvilkar, og den samlede
kabssum var 6.150.000 kr., fordelt pa 1.090.000 kr. for stuehuset, 20.000 kr. for driftsbygninger og 5.040.000 kr.
for jorden. Dette svarer til en gennemsnitlig jordpris pa 158.541 kr./ha.

Denne pris indbefatter dog ogsa arealer som eks. laehegn, beskyttet natur og @vrige arealer, hvilket i dette til-
feelde omfatter ca. 5 ha. Disse arealer veerdisaettes til 75.000 kr./ha, som resulterer i en korrigeret hektarpris pa
187.901 kr./ha. for de resterende ca. 27 ha omdriftsjord.

Gul - Skovhgjvej 14L, 8752 Ostbirk

Ejendommen blev handlet med overtagelse d. 01-08-2024.
Handlens samlede areal er pa 9,68 ha. Dette er en almindelig fri handel pa markedsvilkar og er en ren jordhan-
del med en kabssum pa 2.000.000 kr., hvilket svarer til en gennemsnitlig jordpris pa 206.588 kr./ha.

Denne pris indbefatter dog ogsa arealer som eks. laehegn, beskyttet natur og gvrige arealer, hvilket i dette til-
feelde omfatter ca. 0,3 ha. Disse arealer vaerdisaettes til 75.000 kr./ha, som resulterer i en korrigeret hektarpris pa
207.986 kr./ha. for de resterende ca. 9,3 ha omdriftsjord.

Gren — Moldrupvej 12, 8660 Skanderborg

Ejendommen blev handlet med overtagelse d. 01-09-2024.
Handlens samlede areal er pa 122,25 ha. Dette er en almindelig fri handel pd markedsvilkar og er en ren jord-
handel med en kabssum pa 24.346.332 kr., hvilket svarer til en gennemsnitlig jordpris pa 199.145 kr./ha.

Denne pris indbefatter dog ogsa arealer som eks. laehegn, beskyttet natur og @vrige arealer, hvilket i dette til-
feelde omfatter ca. 8 ha. Disse arealer vaerdiszettes til 75.000 kr./ha, som resulterer i en korrigeret hektarpris pa
212.292 kr./ha. for de resterende ca. 114 ha omdriftsjord.

Sammenfatning

De seks ovenstaende handler illustrerer, at de lokale jordpriser har veeret, gradvist stigende i perioden 2023 til
2024. Der er dog ingen af de ovenstdende handler der indbefatter arealer med grov lerblandet sandjord, som
det areal der palaegges en restriktion. Det ma forventes at arealet har en lavere veerdi, end de handler der er
beskrevet ovenfor.
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Pa baggrund af undersggte handelspriser for landbrugsjord regionalt og lokalt er handelsprisen pad omdriftsjord
i Horsens Kommune vurderet til primaert at ligge i intervallet 170.000-220.000 kr./ha. Den hgje ende af interval-
let repraesenterer store, velarronderede dyrkningssikre marker med gode jordbunds- og draeningsforhold. Den
lave ende af intervallet repraesenterer de driftsgkonomisk mindre attraktive marker, f.eks. grundet markens ster-
relse, form, kuperethed, draeningsforhold o. lign.

4.2.2  Verdiforringelse pa ejendommen

Verdiforringelsen pa arealer kategoriseret som landbrug, omdrift er vurderet pa baggrund af en analyse af jord-
priserne i neeromradet, den ejendomsspecifikke arealbeskrivelse (afsnit 2), de efterfalgende muligheder pa are-
alerne (afsnit 3) samt erfaringerne fra frivillige aftaler, taksationskendelser og handler af sammenlignelige area-
ler med forbud (afsnit 4.1).

| vurderingen er det forudsat, at arealer udenfor forbudsarealet stadig kan tilgas med sprgjtemateriel og pestici-
der, enten via saerskilt vejadgang eller via tilladelse til karsel gennem BNBO ad den primaere adgangsvej uden
ungdigt ophold.

Veerdiforringelsen pa landbrugsarealet i omdrift pa matrikel 4c vurderes til 75.000 kr./ha pa markniveau. Dette
er vurderet ud fra en far- og efter-pris pa hhv. 170.000 og 95.000 kr./ha (Tabel 1).

Grundet deklarationsarealets relativt lille starrelse bliver det mindre rentabelt at dyrke det selvstaendigt i om-
drift i fremtiden. Der tildeles derfor en yderligere erstatning for ekstensivering pa 20.000 kr./ha. Den endelige
efterveerdi vurderes saledes til 75.000 kr./ha. kr./ha.

Forbuddet vurderes ikke at resultere i, at markens resterende jordstykker bliver mindre rentable at dyrke, da der
er taget hgjde for det i afgraensningen af arealet. Defigurering er saledes ikke aktuelt.

| 25 meter beskyttelseszonen omkring boringen er der ud over forbud mod anvendelse, transport og handte-
ring af pesticider ogsa forbud mod gadskning og dyrkning. Erstatningen for forbud mod anvendelse, transport
og handtering af pesticider er indeholdt i erstatningen tildelt pa den gvrige del af marken. Erstatningen for for-
bud mod gg@dskning og dyrkning i 25 meter beskyttelseszonen vurderes til 2.500 kr.

Verdiforringelsen pa de gvrige arealtyper fremgar af Tabel 1. Disse er ligeledes vurderet pa baggrund af en
analyse af den ejendomsspecifikke arealbeskrivelse i afsnit 2, de efterfalgende muligheder pé arealerne (afsnit
3) samt erfaringerne fra frivillige aftaler, taksationskendelser og handler af sammenlignelige arealer med forbud
(afsnit 4.1).

Den samlede veerdiforringelse af arealerne med forbud vurderes at vaere kr. 117.450 (Tabel 1).
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Tabel 1 Vurdering af veerditabet pG ejendommen ved forbud.

.| Verdiforrin- Ekstensive- Verdiforrin- | Verdiforrin- | Veerdiforrin- .
Arealanven- Jordveerdi . . Jordveerdi
Areal (ha) gelse rings-tilleeg gelse gelse gelse _
delse (kr./ha) X i alt (kr.)
(kr./ha) (kr./ha) i alt (kr.) (MBL § 243a) (MBL § 24)
Landbrug, om- 1,21 170.000 75.000 20.000 114.950 110.450 4.500 205.700
drift
Vej og trans- 0,07 0 0 0 0
port
Dyrkning og 0,00 0 2.500 0 2.500
gedskning in-
denfor 25 m
zonen
| alt 1,28 117.450 110.450 7.000 205.700

5 Sagkyndig bistand

Derudover ydes godtggrelse for sagkyndig bistand. Med baggrund i eksisterende taksationspraksis vurderes
det, at godtgerelsen for sagkyndig bistand vil belgbe sig til kr. 8.000.

6 Opggarelse af samlet erstatning

6.1

Samlet erstatning

| Tabel 2 er angivet en vurdering af den samlede erstatning ved tinglysning af forbuddet pa matrikel 4c, @stbirk
By, @stbirk. Arealet udger 1,28 ha.

Den samlede erstatning til ejer vurderes til kr. 125.450 (Tabel 2).

Tabel 2 Vurdering af den samlede erstatning ved tinglysning af deklaration om radighedsindskraenkninger.

Delpost Erstatning (kr.)
MBL § 24a MBL § 24 lalt
Verditab (inkl. ekstensivering) 110.450 7.000 117.450
Sagkyndig bistand 8.000 8.000
Samlet erstatning 118.450 7.000 125.450
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6.2 Erstatningen opdelt pa miljgbeskyttelseslovens §§ 24a og 24
Ved erstatningsopgarelsen er det vurderet, hvordan erstatningen fordeler sig pa hhv. miljgbeskyttelseslovens §§
24a og 24. Denne fordeling er vurderet og angivet i tabel 1 og tabel 2.

Erstatningen i henhold til miljgbeskyttelseslovens § 24a relaterer sig udelukkende til erhvervsmaessig anven-
delse af pesticider indenfor BNBO. Dette indbefatter ogsa erstatning for restarealer udenfor BNBO, som bliver
veerdiforringet som fglge af forbuddet indenfor BNBO.

Erstatningen i henhold til miljgbeskyttelseslovens §24 omfatter erstatning for fglgende:

e Erhvervsmaessig anvendelse af pesticider pa restarealer udenfor BNBO. Erstatningen er her indeholdt i
forbuddet efter miljgbeskyttelsesloven § 24a. Restarealerne er erstattet med samme niveau, som area-
lerne indenfor BNBO.

e Opbevaring, transport og handtering af pesticider til erhvervsmaessig anvendelse i BNBO og pa restare-
aler udenfor BNBO. Det vurderes at der kan vaere et begraenset veaerditab som fglge af, at der ikke ma
ske transport af pesticider og sprgjtemateriel gennem forbudsarealet. Dette skyldes, at arealet kan an-
vendes til gennemkearsel og som forager til vending med sprgjtemateriel.

e Dyrkning og gedskning inden for 25 meter fra boringen.

Den samlede erstatning fordeler sig som falger:

e Miljgbeskyttelsesloven § 24a: 118.450 kr.
e Miljgbeskyttelsesloven § 24: 7.000 kr.
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