Taksationsmyndighedens afggrelse om veaerditab vedrgrende
beboelsesejendommen Sdr. Ommevej 21, 7330 Brande som
fglge af opstilling af vindmgller ved Drantum II i henhold til
lokalplan nr. 318 for Ikast-Brande Kommune

Taksationsmyndigheden har den 25. april 2017 truffet afggrelse om vaerditab
vedrgrende ovennavnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om frem-
me af vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 1288 af 27. okto-
ber 2016.

Afggrelsen er truffet af formanden, Birgitte Egelund Olsen og den sagkyndige,
ejendomsmeegler Heidi Hansen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pd 350.000
kr., som I kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt. Tak-
sationsmyndigheden har herved vurderet, at jeres beboelsesejendom er ca.
1.200.000 mio. kr. veerd, og at veaerditabet dermed overstiger 1 procent af be-
boelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Den 17. januar 2017 samledes Taksationsmyndigheden p& Sdr. Ommevej 21,
7330 Brande.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og

den sagkyndige. Som sekretzer for myndigheden mgdte Camilla Gabelgaard
Rasmussen fra Energinet.dk, De Fire Vindmglleordninger.

Ejerne [N - i stcde.
For opstilleren mgdte Per Hansen fra Uhre Windpower 3 I/S.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende mate-
riale:

e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2
e Lokalplan nr. 318 for Ikast-Brande Kommune
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e Kommuneplantillzeg nr. 9 til Ikast-Brande Kommuneplan 2013-2025

e VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Drantum II. Ikast-
Brande Kommune, marts 2016

e VVM-tilladelse af oktober 2016

e Anmeldelse af krav om vaerditab

e Tingbogsudskrift

e Oplysninger fra Den Offentlige Informationsserver, OIS.dk

e Detaljeret oversigtskort (matrikelkort)

e Visualiseringsbilleder

e Stgj- og skyggekastberegninger

e Rettelse til udendgrs skyggekastkalender

e Vurderingsrapport fra RealMaeglerne

e Brev af 7. januar fremsendt pr. mail til Energinet.dk

e Mail af 7. februar 2017 fra ejerne vedr. skyggekastberegningen

e Mail af 7. februar 2017 fra ejerne vedr. grundlaget for skyggekastbereg-

ningen og forbehold for dets rigtighed
e Taksationsmyndighedens videresendelse af spgrgsmal fra ejerne med
svarfrist senest 1. marts 2017, mail fremsendt den 21. februar 2017.

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har
betydning for fastsaettelsen af veerditabet, og i tilknytning hertil fik parterne
mulighed for at fremfgre deres synspunkter.

Ejerne har ved anmeldelsen af krav om veaerditab navnlig gjort gaeldende, at den
kommende vindmglle vil veere markant mere synlig end den eksisterende. Det
anfgres endvidere, at den kommende mglle vil indebaere vaesentligt flere gener.
Ejerne har oplyst, at de har lavet flere tiltag for at afbgde generne fra den eksi-
sterende mglle, men at disse tiltag ikke vil mindske generne fra den kommende
mglle. Der udtrykkes stor bekymring for st@j og skyggekast fra mgllen. Det gg-
res geldende, at stgjen fra den kommende mglle vil blive vaesentligt hgjere end
angivet i beregningerne pa grund af garden placering i forhold til mgllen.

Forud for besigtigelsen fremsendte ejerne en vurdering af ejendommen udfgrt af
lokal maegler. Det fremgar af rapporten, at denne er udfgrt for at beregne veer-
ditabet som ejendommen pafgres med den planlagte mglle. Det er maeglers
vurdering, at ejendommen henvender sig til en relativ snaever mélgruppe, som
seetter stor pris pa fred, ro, jagt og natur. Der er ved vurderingen taget hgjde
for den eksisterende mglle og malemast, hvor sidstnaevnte anfgres, at kunne ses
fra ejendommen. Det oplyses i meaeglers rapport, at udsynet til den eksisterende
mglle afskaermes af en poppelskov plantet pa ejendommen. Maegler har vurde-
ret et samlet vaerditab pd hele ejendommen inklusiv agerjord, skov/eng, Udbyg-
ninger og stuehus. Maegler finder pa det grundlag, at den samlede ejendom vil
tabe mellem 2.000.000 og 2.200.000 kr. i veerdi svarende til minimum 30 % af
ejendommens veerdi fgr opsaetningen af den nye mglle. Det vurderes, at stuehu-
set er ca. 950.000 veerd, mens skov/engareal er veerdisat til 1.425.000 kr. og
agerjorden til 770.000 kr. Udbygningerne pd ejendommen vurderes at vaere ca.
50.000 veerd. Maegler anfgrer, at evt. kgbere vil vaere skov- og jagtinteresserede
samt have et saerligt gnske om fred og ro. Det er maeglers vurdering, at der er
veerditab bade pa bygninger og pa skov og grunden som helhed. Det anfgres, at
den dyrkbare agerjord taber mindre i vaerdi.
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Under besigtigelsen blev der redegjort for projektet, herunder placeringen af
vindmgllen i forhold til ejernes bolig samt de naere udendgrsarealer. Under be-
sigtigelsen udtrykte ejerne stor bekymring for den ggede stgjpavirkning, den
vaesentligt eendrede visuelle pavirkning samt de markant ggede gener i form af
skyggekast. Det er ejernes opfattelse, at ejendommen vil blive usaelgelig ved
molleprojektets realisering. De gjorde geeldende, at ejendommen ma betegnes
som en natur-, skov- og jagtejendom, og at den tabte naturoplevelse og rekrea-
tive veerdi ved mglleprojektets gennemfgrelse ville fa saerlig stor indflydelse pa
denne form for ejendom. De udtrykte derfor under besigtigelsen gnske om, at
opstiller skulle opkgbe ejendommen, og udleverede til opstillers repraesentant et
salgstilbud. Det blev under besigtigelsen papeget, at den udendgrs skyggekast-
kalender i vindmglletaksationsmaterialet vedrgrte en anden ejendom. Opstillers
repraesentant lovede at fremsende et revideret dokument, hvilket skete den 17.
januar 2017.

Efterfalgende besigtigelsen har ejerne fremsendt flere spgrgsmal vedrgrende
skyggekastberegningen, herunder grundlaget for denne. Spgrgsmalene er blevet
videresendt til opstiller.

Taksationsmyndighedens afggrelse
Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller flere
vindmgller forarsager et veerditab pa en beboelsesejendom, betale herfor, med-
mindre veerditabet udggr 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens
vaerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet
nedsaettes eller bortfalde.

Efter lovens § 7, stk. 1, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til ejeren, p& baggrund
af en individuel vurdering.

Det fremgar af lovens forarbejder, at Taksationsmyndigheden skal foretage et
konkret, individuelt skgn baseret pa de konkrete lokale forhold og herved bl.a.
tager hensyn til omradets karakter og ejendomspriserne i omradet, om der i
forvejen er opstillet vindmgller i omradet, om der er andre tekniske anlaeg i om-
radet samt vindmgllernes afstand fra bebyggelsen, vindmgllernes hgjde og for-
ventede genevirkninger ved mgllerne.

Omradet

Projektomradet ligger ved Husumvej ca. 1,4 km sydvest for Drantum og ca. 4
km sydvest for Brande. Vindmgllen med tilhgrende malemast er en testmglle og
vil blive opfgrt i landzone. I forbindelse med opstillingen af vindmgllen skal en
eksisterende vindmglle og malemast nedtages. Den nye vindmglle og malemast
opfgres sydvest for de eksisterende anlag.

Landskabet omkring vindmglleprojektet er fladt til let kuperet. Omradet anven-
des til almindelig landbrugsdrift. Det fremstar med opdyrkede markenheder,
flere laehegn og mindre skovarealer eller samlede treebevoksninger, seerligt om-
kring gdrde og anlaeg. Den omkringliggende bebyggelse bestar af fritliggende
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gdrde og boliger, der ligger spredt langs veje. @st for projektomradet ligger et
stgrre hede-, plantage- og fredskovsareal.

Der er foruden den eksisterende vindmglle enkelte tekniske anlaeg i omradet i
form af gvrige vindmgller, landbrugsinfrastruktur, veje mv. Der ligger inden for
naerzonen én vindmgllepark med tre mgller. Vindmglleparken ligger sydgst for
Uhre ca. 2,7 km nordvest for den kommende testvindmglle. Uhre-
vindmglleparken bestdr af 3 mgller med en totalhgjde pd 100 meter. Mod vest i
nord-syd-gdende retning og ca. 1,4 km fra kommende mglle Igber en forholds-
vist trafikerede hovedvej, Sdr Omme Vej (rute 411), der forbinder Brande og
Sgnder Omme. De gvrige veje i omradet er moderat trafikerede lokalveje.

Projektet

Det fremgar af plangrundlaget og VVM-tilladelsen, at vindmglleprojektet ved
Husumvej sydvest for Drantum indebaerer opstilling af én vindmglle med en
kapacitet p& minimum 3,0 MW og en totalhgjde pa maksimalt 189 meter. Vind-
mgllen er en testvindmglle, som skal opfgres i forbindelse med den naerliggende
Siemens vindmgllefabrik. Den skal i sin udformning svare til traditionelle moder-
ne danske vindmgller med rgrtdrn, tre vinger samt vaere i lys gra farve. Rotordi-
ameteren m3 maksimalt vaere 148 meter og navhgjden ma vaere op til 115 me-
ter. Der opstilles endvidere en malemast til brug for maling af vind mv. Den vil
veere op til 120 meter og placeres sydvest for testmgllen. Masten opfgres som
gittermast uden barduner. Vindmgllen og malemasten monteres lys. Bade vind-
molle og malemast monteres en sigtbarhedsfglsom styring af markeringslys.

I forbindelse med opstillingen af vindmgllen skal en eksisterende vindmglle pa
149,9 meter og en malemast pd 95 meter nedtages. Malemaster er en gitter-
mast placeret ca. 280 meter sydvest for den eksisterende mglle. Den eksiste-
rende mglle og malemast skal vaere taget ned fgr den nye testvindmglle kan
opstilles. Den nye testvindmaglle opstilles ca. 120 meter sydvest for den eksiste-
rende mglle. Inden opstillingen af den nye vindmglle skal en bolig beliggende
Alkaerlundvej 7 nedlaegges.

Vindmgllen opstilles i det abne land og stgjkravene for det &bne land vil finde
anvendelse for de naermeste naboboliger. Neermeste stgjfslsomme omrade er
Drantum by, hvor kravene til stgjfglsom arealanvendelse finder anvendelse. I
kommuneplantilleegget udlaegges et stgjkonsekvensomrade, som skal sikre, at
der ikke bliver opfgrt nye boliger eller stgjfglsom arealanvendelse, som indebeae-
rer, at stgjgraenserne ikke kan overholdes. Stgjgreenser for vindmgller gaelder
for den samlede vindmgllestgj, dvs. ogsd evt. stgj fra Uhre-vindmgllerne. Det
fglger endvidere af plangrundlaget og VVM-tilladelsen, at ingen udendgrs op-
holdsarealer i umiddelbar tilknytning til naboboliger ma udsaettes for mere end
10 timers reel udendgrs skyggekast om &ret. I vindmgllen installeres et skyg-
gestopsprogram.

Der er foretaget visualiseringer, stgj- og skyggekastberegninger for de enkelte
ejendomme, som har anmeldt krav om betaling for vaerditab. I stgj- og skygge-
kastsberegningerne er der medtaget stgj hhv. skyggekast fra den eksisterende
vindmglle. P8 baggrund af de oplysninger, der viser stgj- og skyggekastsudbre-
delsen fra den eksisterende vindmglle, har Taksationsmyndigheden ved vurde-
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ringen af vaerditab taget hgjde for, at nogle ejendomme i forvejen er udsat for
stgj og skyggekast, idet veerditabsvurderingen alene angar det yderligere vaerdi-
tab, den nye vindmglle pafgrer de omkringliggende boliger i forhold til den eksi-
sterende vindmglle ved Drantum.

Beboelsesejendommen

Ejendommen er en landbrugsejendom med et jordtilliggende p& ca. 26,6 hektar.
Jordtilliggendet bestar af ca. 7 hektar agerjord, mens det resterende er skov,
eng mv. Det fremgar af tingbogen, at ca. 6 hektar er fredskov. Det blev under
besigtigelsen oplyst, at ejendommen ikke laengere er en aktiv produktionsejen-
dom. Stuehuset, der er opfgrt 1887 og ombygget i 1951, har et boligareal pa
160 m2, herunder 28 m2 udnyttet tagetage. Beboelsesejendommen er opfgrt i
hvidpudset og malet facade, skiffertag og har traevinduer og -dgre. Stuehuset er
af seldre dato, men fremtraeder i peen og velholdt stand. Ifglge BBR sker op-
varmning fra eget centralvarmeanlaeg, vandforsyning er fra privat forsyningsan-
lzeg og aflgb sker ved godkendt nedsivning. Udbygningerne bestar hovedsagelig
af to udhuslaenger samt garage mv.

I vurderingen af beboelsesejendommen er indgaet selve beboelsen og de naere
udendgrs opholdsarealer, der hgrer til boligen. Vurderingen har omfattet have-
arealer omkring stuehuset og laenger samt gardsplads. Boligen ligger for enden
af egen grusvej og er omgivet af skov, dog er der abent mod syd med udsyn ud
over dyrket markareal. Boligen ligger i en afstand af ca. 270 meter fra Sdr.
Ommevej (rute 411).

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmagllen
vil medfgre et vaerditab pa jeres beboelsesejendom pa 350.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at mgllen i pro-
jektet, vil blive placeret 942 meter fra beboelsesejendommen. Den nuveerende
mgller ligger 957 meter fra beboelsen. Den nye mglle vil, som den eksisterende,
veere placeret sydgst for ejendommen.

I vurderingen indgar endvidere, at der fra primaere opholdsrum i form af spise-
stue/stue og kgkken vil veere direkte udsyn til den nye vindmglle, dog kan udsy-
net fra spisekrogen i kgkkenet vaere begraenset af ejendommens udbygninger.
Fra stuen er der opgang til en 8ben hems. Fra fgrstesalen, der er af aldre dato,
vil der veere udsyn fra ovenlysvindue i vaerelse. Der vil endvidere vaere udsyn
gennem glasdgr i entre. Fra de udendgrs opholdsarealer vil der fra gardsplads
med belzegningssten, terrasse syd for den gstligste la&enge samt have og indkgr-
sel syd for beboelsen vaere direkte udsyn til den nye mglle og malemast. Fra
haven bag beboelsen vil udsynet til mgllen veere afskeermet af ejendommens
bygninger. Der er pabegyndt etablering af terrasse pa beboelsens nordside som
fglge af det nye mglleprojekt. Fra haven gst for ejendommen vil udsynet vaere
begraenset af ejendommens beplantning. Der vil veere begraenset udsyn til den
nye mglle ved tilkgrsel til egendommen. Taksationsmyndigheden bemaerker, at
den eksisterende mglle alene i begraenset omfang er synlig, selv i vinterhalvaret,
og alene gennem hgj beplantning. Den fremstar saledes ikke markant i udsigten
fra hverken beboelsesejendommen eller dens primare udendgrsopholdsarealer.
Der vil veere et tilsvarende udsyn til den nye madlemast, som til den eksisterende
malemast. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning
fra den nye mglle vil medfgre et vaesentligt vaerditab pa beboelsesejendommen.
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Den eksisterende vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet til at ud-
ggre 33,1 dB(A) ved 6 m/s og 34,9 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for
afggrelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelsesejendommen fra vind-
moller efter opstilling af den nye vindmgille vil vaere pa op til 36,8 dB(A) ved en
vindhastighed pa 6 m/s og op til 36,5 dB(A) ved en vindhastighed p& 8 m/s.
Dette kan sammenholdes med de maksimale stgjgreenser, som fremgar af be-
kendtggrelse om stgj fra vindmgller (bekendtggrelse nr. 1284 af 15. december
2011). Stgjbelastningen fra vindmgller i det 8bne land ma ikke overstige 42
dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 44 dB(A) ved en vindhastighed pa 8
m/s. Stgjbelastningen fra vindmgller i et omrade udlagt til stgjfalsom arealan-
vendelse m3 ikke overstige 37 dB ved en vindhastighed p& 6 m/s og 39 dB ved
en vindhastighed p& 8 m/s. Den eksisterende lavfrekvente vindmgllestgj pa be-
boelsesejendommen er beregnet til at udggre 7,7 dB(A) ved 6 m/s og 10,2
dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for afggrelsen, at den samlede beregnede
lavfrekvente stgj pa beboelsesejendommen fra vindmgller efter opstilling af den
nye vindmglle vil veere pd op til 10,2 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og
11,1 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med be-
kendtggrelsens maksimale graensevaerdi pa 20 dB. Taksationsmyndigheden har
noteret sig, at beboelsesejendommen ligger omgivet af traeer, bortset fra abnin-
gen mod syd, og i en afstand af ca. 270 meter fra Sdr. Ommevej (rute 411). Der
var under besigtigelsen en svag vejstgj, men ejendommen fremstar i gvrigt fre-
delig og rolig. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjfor@gelsen vil
pavirke ejendommens handelsvardi i mindre grad.

Efter beregningerne vil det arlige skyggekast pd ejendommen kunne udggre 6
timer og 8 minutter. Skyggekastet vil kunne forekomme i perioden fra primo
november til ultimo februar om formiddagen i tidsrummet fra ca. kl. 9:30 til ca.
kl. 10:45. Det legges til grund, at det beregnede skyggekast fra den eksiste-
rende vindmglle pd beboelsesejendommen udggr 2 timer og 17 minutter, men at
det i realiteten er mindre, da den eksisterende mglle i hgj grad er afskaermet af
ejendommens beplantning. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at skyg-
gekastpavirkningen vil p&fgre beboelsesejendommen et vaerditab. Taksations-
myndigheden har noteret sig, at den nye mglle ikke vil veere afskaermet, og at
den heller ikke pa sigt vil blive afskaermet af beplantning, samt at skyggekast vil
pavirke stort set alle indendgrsopholdsarealer, som fglge af boligens 8bne ind-
retning.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil med-
fgre et vaerditab som anfgrt.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at jeres beboelsesejendom er
ca. 1.200.000 mio. kr. veerd.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt
vaegt pa de forhold, der fremgar af beskrivelsen af boligen og omradet ovenfor,
samt gvrige oplysninger i BBR om ejendommen. Vi har taget hensyn til beboel-
sesejendommens beliggenhed og karakter, boligens generelle stand samt en
vurdering af omsaetningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra
markedsfaktorerne pa tidspunktet for orienteringsmgdet (vurderingstidspunk-
tet).
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Vurderingen af beboelsesejendommen indgar ogsa i vurderingen af, hvor stort
veerditabet er.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har I ret til at f3
veerditabet erstattet, hvis de planlagte vindmgller opstilles. Det fremgar af § 6,
stk. 5, at erstatningen forfalder til betaling ved opstilling af det farste mglletarn i
projektet. Hvis mgllen ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighe-
dens afggrelse

Hvis det efter opstillingen af vindmgllerne viser sig, at de visualiseringer og be-
regninger, som opstiller har fremlagt, ikke er retvisende, og der er tale om vee-
sentlige afvigelser, kan I anmode Taksationsmyndigheden om at genoptage
sagen. I bgr anmode om genoptagelse snarest efter, at I konstaterer de forhold,
som I mener bgr fgre til genoptagelse. Vi vil herefter vurdere, om sagen skal
genoptages. Det samme gaelder, hvis I mener, at der er begdet vaesentlige for-
melle fejl, eller at vi har lagt vaegt pa urigtige forudsaetninger af vaesentlig be-
tydning for sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse medfgrer ikke i
sig selv, at fristen for at lsegge sag an udseettes.

Hvis mgllerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige orien-
teringsmgde, jf. VE-lovens § 9, stk. 1, kan I eller opstilleren anmode Taksati-
onsmyndigheden om at foretage en ny vurdering af vaerditabets stgrrelse pad
baggrund af forholdene pa opstillingstidspunktet.

Vejledning om mulighederne for efterprgvelse af Taksationsmyndighe-
dens afggrelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages, jf. VE-lovens § 12, stk. 1.
Hvis I er uenige i afggrelsen, herunder vores vurdering af vaerditabet og veerdien
af jeres beboelsesejendom, kan I anlaegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan
opstilleren anlaeagge sag mod jer. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for
at anlaegge sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse
med denne afggrelse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunk-
tet, jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis I mener, at Taksationsmyndigheden har overtradt regler for selve behand-
lingen af sagen (sagsbehandlingsfejl), kan I anleegge sag mod Taksationsmyn-

digheden. Sager mod Taksationsmyndigheden skal altid anlaegges inden 3 ma-
neder regnet fra den dag, hvor vi har truffet afggrelsen. I kan som anfgrt oven-
for i den situation ogsa anmode os om at genoptage sagen, men det medfgrer

ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge sag udseettes.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmglleopstilleren.

Med venlig hilsen

1

17 |

™

Birgitte’/Egelund Olsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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