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Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
BEO/AHG

ejendommen Praestevejen 1, Purhus, 8990 Firup som
folge af opstilling af vindmgller ved Trikelshgj i hen-
hold til lokalplan nr. 573 for Randers Kommune -
sagsnr. 12/1799

Taksationsmyndigheden har den 29. august 2013 truffet afggrelse i henhold til
lovbekendtggrelse nr. 1074 af 8. november 2011 om fremme af vedvarende
energi vedrgrende vaerditab pa ejendommen Praestevejen 1, Purhus, 8990 Fa-
rup. Afggrelsen er truffet af formanden, professor Birgitte Egelund Olsen, og
statsautoriseret ejendomsmaegler Niels Vinther.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pa
75.000 kr., som du kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at din ejendom er ca. 1.595.000
kr. vaerd, og at vaerditabet dermed overstiger 1 procent af ejendommens
veerdi, jf. lovens § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 25. juni 2013 samledes Taksationsmyndigheden pa Praestevejen 1, Purhus,
8990 Farup.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, pro-
fessor Birgitte Egelund Olsen, og statsautoriseret ejendomsmaegler Niels Vin-

ther. Som sekretaer for myndigheden mgdte Anja Holmgaard Graversen fra
Energinet.dk, De Fire Vindmglleordninger.

For og med ejeren madte |G

For opstilleren mgdte Steen Luk fra DLBR Energi Invest, som radgiver for Trikel-
shgj Vindmgllepark K/S.

Til sagens belysning blev der fremlagt fglgende materiale:
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e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lovbekendtggrelse
om fremme af vedvarende energi

e Lokalplan nr. 573 for Randers Kommune

e Kommuneplantillzeg nr. 113 til Kommuneplan 2009 - 2013, Randers
Kommune

e VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Trikelshgj. Randers
Kommune.

e VVM-tilladelse til opstilling af 3 vindmgller ved Trikelshgj, meddelt af
Randers Kommune den 7. januar 2013

e Tingbogsudskrift

e Kopi af servitutter og deklarationer

e Seneste offentlige vurdering

e Oplysning om ejendomsskatter

e BBR-ejermeddelelse

e Oplysning om registreret forurening

e Visualiseringsbilleder

e St@j- og skyggekastberegninger

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af ejendommen, som har betydning
for fastsaettelsen af vaerditabet, og i tilknytning hertil fik parterne mulighed for
at fremfgre deres synspunkter. Ejendommen, der er paen og harmonisk, bestar
af en velholdt bolig i to plan pa 251 m?, hvoraf 32 m? er integreret garage. End-
videre er der en delvis renoveret garage pa 176 m?. Ejendommens samlede
grundarel er pd 5.080 m? og henligger som paen og velholdt have samt gards-
plads.

Ejeren har gjort geeldende, at ejendommen vil tabe i vaerdi, da mgllerne vil virke
meget visuelt dominerende i forhold til egendommen, saerligt i forhold til stue,
terrasse og hele haven. I forbindelse med besigtigelsen viste ejers hustru rundt
pd ejendommen og redegjorde for de faktiske forhold omkring ejendommen og
de genevirkninger, der efter deres opfattelse vil opstd som fglge af projektet.
Det blev af ejers hustru anfgrt, at de tvivlede meget pa, om mgllerne var kor-
rekt placeret pa den fremsendte visualisering.

Under besigtigelsen blev der redegjort for projektet, herunder placeringen af
vindmgllerne i forhold til ejers bolig og have. Det fremgar af plangrundlaget og
VVM-tilladelsen, at Trikelshgj-projektet vil indebaere en opstilling af tre vindmgl-
ler med en effekt p& 3 MW hver og en totalhgjde pa op til 130 meter. Mgllerne
vil ifglge opstiller blive af typen Siemens SWT-3.0-101 med en totalhgjde pa ca.
130 meter. Mgllernes navhgjde vil vaere 79,5 meter, mens rotordiameteren vil
vaere 101 meter. De tre vindmgller opstilles pa en ret linje fra sydgst mod nord-
vest hen over en nordvendt bakkeskraning. Der vil vaere en niveauforskel pa
mgllerne, idet der vil veere et fald i terraenet pa ca. 11 meter fra den sydligste til
den nordligste mglle. Den indbyrdes afstand mellem mgllerne vil vaere ca. 340
meter. Samlet set vil mglleprojektet straekke sig over ca. 700 meter. Vindmgl-
lerne, der skal vaere ens med hensyn til hgjde, proportioner, farve mv., afmaer-
kes med lavintensivt fast rgdt lys. Omradet ved Trikelshgj sydgst for Farup blev
udlagt som potentielt vindmglleomrdde i Temaplan for vindmgller i Randers
Kommune, 2010.

Taksationsmyndighedens afggrelse:
Efter § 6, stk. 1 og 3, i lov om fremme af vedvarende energi skal den, der ved

opstilling af en eller flere vindmgller fordrsager et veerditab pa fast ejendom,
betale herfor, medmindre veerditabet udggr 1 procent eller derunder af ejen-
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dommens veerdi. Hvis ejeren af den faste ejendom har medvirket til tabet, kan
belgbet nedseettes eller bortfalde.

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

Det er i lovens forarbejder forudsat, at Taksationsmyndigheden foretager et
konkret, individuelt skgn baseret p8 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.

Taksationsmyndigheden pdpeger, at det fglger af lovens forarbejder, at “vurde-
ringen af veerditabet pa den faste ejendom skal foretages pa baggrund af ejen-
dommen, som den forefindes pa tidspunktet for afholdelse af det offentlige mg-
de om opstilling af vindmgllen”.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et vaerditab pa din
ejendom pa 75.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt p3, at

den nzermeste mglle i projektet er mglle 1 (den nordligste mglle), der er place-
ret ca. 948 meter fra boligen. Projektets mgller vil blive placeret fra sydvest til
sydgst for ejendommen.

Omradet er et landbrugsomrade praeget af opdyrkede markenheder. Det kupe-
rede landskab er delvist 8bent med mange levende hegn og mindre skovpartier.
Bebyggelsen er spredt og bestar i hgj grad af nuvaerende eller tidligere land-
brugsejendomme. Neeromradet er ikke praeget af udsyn til eksisterende vind-
mglleparker. Den Jyske Motorvej (E45) og den tidligere hovedvej, rute 180,
passerer gst om ejendommen. Der er ca. 30 meter hhv. 325 meter fra ejen-
dommen bolig til rute 180 hhv. motorvejen. Der er ikke direkte udsyn til de tra-
fikerede veje fra ejendommen, da de afskaermes delvist af beplantning pa ejen-
dommen, men de fornemmes pga. trafikstgjen. Udbredelsen af gvrige tekniske
elementer i landskabet er begraenset, dog Igber der i landskabet syd for ejen-
dommen en 60 kV hgjspaendingsledning. Der er ca. 100 meter fra 60 kV-tracéet
til boligen.

Boligen er orienteret mod syd. Udsynet fra ejendommen ud mod Trikelshgj-
projektet er abent, dog vil mglle 1 i hgj grad veere skaermet af grantraeer pa
naboejendommen. Som fglge af vindmglleprojektets hgjde og placering i forhold
til ejendommen vil vindmgllerne medfgre en andring af landskabet omkring
ejendommen.

Fra boligen og de primaere udendgrsopholdsarealer vil mgllerne 2 og 3 blive
oplevet som tydelige i forhold til det omgivende landskab. Fra de sydvendte rum
i stueetagen, herunder stue med stort glasparti mod syd, terrasserne og haven
vil der vaere et direkte udsyn til mgllerne 2 og 3, hvor alene det nederste af tar-
net vil blive skaermet af beplantning. Fra 1. salens ovenlysvinduer vil udsynet til
mgllerne 2 og 3 vaere helt 8bent, mens der fra svalegangen i den sydvestvendte
gavl formentlig primeaert vil veere udsyn til mglle 3 samt delvist udsyn til mglle 1
gennem granerne. Der vil endvidere vaere udsyn til mgllerne fra dele af gards-
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pladsen, hvor bolig og beplantning ikke afskaermer. Det er Taksationsmyndighe-
dens vurdering p& baggrund af boligens orientering og det direkte udsyn til flere
af mgllerne , at den visuelle pdvirkning ved en realisering af Trikelshgj-projektet
vil p&fgre ejendommen et veerditab. Det fremgar af oplysningerne fra opstillers
radgiver, at der pa grund af mangel pa pejlemaerker foreligger en usikkerhed i
forhold til mgllernes placering. Taksationsmyndighedens afggrelse skal ses i
lyset heraf. Det bemaerkes endvidere, at Taksationsmyndigheden finder, at
eltraceet og -masten, som ogsd kan ses pa visualiseringen, ved besigtigelsen
var betydelig mere synlige over hakken, end hvad visualiseringen umiddelbart
giver indtryk af. Taksationsmyndigheden har derfor lagt til grund, at mglle 2
formentlig kan ses over haekken, samt at mglle 3 er tilsvarende mere synlig.

Den beregnede stgj fra mgllerne er pa 34,4 dB(A) ved 6 m/s og 37,8 dB(A) ved
8 m/s. I bekendtggrelse om stgj fra vindmgller (Bekendtggrelse nr. 1284 af 15.
december 2011) er det bestemt, at stgjbelastningen fra vindmgller i det abne
land ikke m3 overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 44 dB(A) ved
en vindhastighed pa 8 m/s. Den lavfrekvente stgj er beregnet til 9,5 dB ved 6
m/s og 10,3 dB ved 8 m/s sammenholdt med bekendtggrelsens maksimale
graenseveerdi pa 20 dB. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at der er tale
om stgjvaerdier, som ikke vil kunne medfgre et veerditab pa den konkrete ejen-
dom. Det bemeerkes, at ejendommen er preeget af trafikstgj fra E45 og rute
180.

Det beregnede skyggekast fra vindmgllerne i projektet er pa 1 time og 17 mi-
nutter om aret pd de udendgrs opholdsarealer omkring boligen, mens der vil
kunne forekomme skyggekast 57 minutter om aret i boligen. Skyggekastet vil
kunne komme fra mglle 1. Det vil kunne finde sted i perioden fra ca. ultimo no-
vember til medio januar i tidsrummet mellem kl. ca. 13.45 og 14.45. Der er ikke
ved de angivne beregninger taget hensyn til, om der er bevoksning mellem mgl-
lerne og ejendommen, som vil kunne medvirke til at reducere perioden med
skyggekast. Med henvisning til granernes delvise afskaermning af udsynet ud
mod mgllerne er det Taksationsmyndighedens vurdering, at skyggekastgenerne
vil vaere mere begraensede, end hvad beregningerne viser, men at de som fglge
af boligens indretning og orientering vil kunne pafgre ejendommen et mindre
veerditab.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at din ejendom er ca. 1.595.000 kr. vaerd.
Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt pa op-
lysningerne i BBR om ejendommen, dens beliggenhed, boligens generelle stand
samt omsaetningshastigheden pa ejendomme i omradet ud fra de nuvaerende
markedsfaktorer.

Da vaerditabet overstiger 1 procent, jf. § 6, stk. 3, i lov om fremme af vedva-
rende energi, har du ret til at fa vaerditabet erstattet, hvis der opstilles vindmgl-
ler i overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Det fglger af §
6, stk. 1, at erstatningen fgrst forfalder til betaling, ndr mgllerne er opstillet.
Hvis mgllerne ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis du er uenig i afggrel-
sen, kan du anlaegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge
sag mod dig. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge sag,
men hvis opstilleren betaler for vaerditab i overensstemmelse med denne afgg-
relse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet, jf. § 12, stk.
2, i lov om fremme af vedvarende energi.
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Med venlig hilsen

Lt ..

Professor Birgitte Egelund Olsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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