Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
ejendommen Farremosen 4 som fglge af opstilling af
en vindmgille i henhold til lokalplan 3-349A for Allergd
Kommune - j.nr. 10-5129.

Taksationsmyndigheden har den 21. juli 2010 truffet afggrelse i henhold til lov
nr. 1392 af 27. december 2008 om fremme af vedvarende energi vedrgrende
veerditab pa ejendommen Farremosen 4. Afggrelsen er truffet af formanden,
Anita Rgnne, og statsaut. ejendomsmaegler Ole Lindgreen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af en vindmolle i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale ikke vil for-
drsage veerditab pd jeres ejendom.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 8. juni 2010 samledes Taksationsmyndigheden p& Farremosen 4.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, Ani-
ta Rgnne, og ejendomsmaegler Ole Lindgreen. Som sekretaer for myndigheden
mgdte Erik Damgaard fra Energinet.dk.

For og med ejeren mgdte

For opstilleren mgdte Richard Tgpholm, Widex, og Peter Thunbo, JP Byg Consult.

Til sagens belysning blev der fremlagt fglgende materiale:

- det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lov om
fremme af vedvarende energi

- lokalplan 3-349A

- tingbogsudskrift

- kopi af relevante servitutter og deklarationer
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- matrikelkort

- seneste offentlige vurdering pr. 1-10-2009: Ejendomsveerdi
kr. 14.300.000, heraf stuehusveaerdi kr. 4.579.900

- oplysning om ejendomsskatter

- BBR-ejermeddelelse

- oplysning om registreret forurening

- visualiseringsbillede

- stgj- og skyggekastberegning

Der blev foretaget en besigtigelse af ejendommen.

I forbindelse med besigtigelsen viste ejeren rundt pa ejendommen og redegjor-
de for de faktiske forhold omkring ejendommen og de genevirkninger, der efter
ejerens opfattelse ville opstd som fglge af projektet. Ejeren har bl.a. gjort gael-
dende, at ejendommen vil tabe i veaerdi, fordi den projekterede vindmgille vil
medfgre betydelige gener og ulemper i form af st@j, skyggekast og visuelle ge-
ner med betydelig nedgang i herlighedsveaerdien til fglge. Det blev desuden gjort
geeldende, at der kan blive tale om produktionstab, ligesom man var bekymret
for fremtidige problemer med at tiltraekke den ngdvendige arbejdskraft. I den
forbindelse gjorde tillidsrepreesentanten for de ansatte gaeldende, at de ansattes
arbejdssituation vil blive forveerret, og at de er bekymrede for de gener, de vil
blive pafgrt ved mgllens naerhed og fra stgjpavirkninger og skyggekast.

Opstilleren redegjorde med udgangspunkt i visualiseringsmaterialet for projektet
og de genevirkninger, der efter opstillerens opfattelse ville opsta som fglge af
projektet, herunder i form af skyggekast og stgjpavirkning.

Projektet omhandler en enkelt vindmglle med en totalhgjde pa op til 99,9 meter
til gverste vingespids, en navhgjde pa8 59,9 meter og en rotordiameter pa 80
meter, hvor vingerne vil dreje med en hastighed af mellem 11 og 19 omdrejnin-
ger i minuttet, afhaengig af vindhastigheden.

Partshgring efter besigtigelsen:

Ejer har gennem sin advokat den 16. juni fremsendt et partsindleeg, hvor det
bl.a. ggres geeldende, at de udfgrte visualiseringer ikke er fyldestggrende som
grundlag for en vurdering af vindmgllens synlighed fra stuehuset, idet mgllen vil
veere stgrre end illustreret ved det udarbejdede materiale, og i saerdeleshed nér
bevoksningen stdr uden Igv, jf. hertil indlaeggets bilag 1. Ejeren bemaerker i
gvrigt, at mgllen vil kunne ses meget fremtreedende mange steder pa plantesko-
lens arealer, hvor der ikke er taget nogen billeder.

Det ggres 0gsd gaeldende, at Birkholm Planteskole er usaedvanlig hdrdt ramt pa
grund af neerheden til mgllen, at der er store herlighedsvaerdier tilknyttet ejen-
dommen, som er en af landets stgrste og smukkest beliggende planteskoler, og
at gener i forhold til arbejdsmiljget vil medfgre store negative konsekvenser for
den naturpraegede arbejdsplads med en afsmittende effekt pa selve veerdien af
planteskolen. Det ggres desuden galdende, at den aktuelle vaerdi af lagerbe-
holdningen skal indregnes i forbindelse med varditabet, og der vedlaagges en
oversigt over lagerbeholdningen fra de seneste 3 ar (indlaeggets bilag 4).
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Som bilag (2) vedlaegges indlaagget 0ogsd en redeggrelse vedrgrende arbejdspro-
cesser i produktion af planteskoletrzeer, dateret 24. februar 2010, som sgger at
anskueligggre den forventede drift i fremtiden for Birkholm Planteskole. Det
fremgar, at bilaget er udarbejdet til at indgd som en indsigelse i forhold til lokal-
plan for Allergd Kommune nr. 3-349A. Der vedlaegges endelig et bilag (3) om
fremtidige arbejdsforhold i forbindelse med evt. etablering af vindmglle, udar-
bejdet af fagforeningen 3F i forbindelse med VVM-processen og dateret 25. ja-
nuar 2010.

Opstiller har besvaret ovennavnte den 29. juni 2010 og bl.a. henvist til, at bilag
2 og 3 allerede er kommenteret i forbindelse med VVM-processen, og at der
tidligere er papeget graverende fejl omkring beregningen af skyggekast. For sa
vidt angar billedet vedhaeftet som bilag 1, er der ingen oplysninger om, hvilken
linse billedet er taget med. I gvrigt anfgres det, at st@gjen skal saettes i forhold til
anden stgj fra motorvej og de redskaber planteskolen anvender, og at hoved-
parten af planteskolen ligger i konsekvenszonen for et industriomrade udlagt til
klasse 7-virksomhed, som i kommuneplanen defineres som “virksomheder, der
ma forventes at kunne pavirke de naere omgivelser i seerlig grad med stgj, luft-
forurening og trafik.

Det anfgres ogsa, at skyggekastet vil vaere cirka 5 timer om aret for en medar-
bejder, der arbejder jeevnt pad planteskolens arealer aret igennem i almindelig
arbejdstid mellem 7-17. Det bemaerkes desuden, at der er tale om en af Dan-
marks tre stgrste produktionsplanteskoler, som udelukkende handler med virk-
somheder, og at herlighedsvaerdier derfor naeppe er en vaesentlig del af veerdi-
grundlaget. Opstiller undrer sig endelig over, hvordan vindmgllen skulle kunne
afstedkomme en negativ gkonomisk pavirkning i forhold til bygningsmasse og
jordveerdier, nar det er veerdien af planterne, som ma vaere afggrende, og som
ma& veere uafhaengig af udsigten.

Ejer har den 19. juli gennem sin advokat gjort geeldende, at ejer og advokaten
ikke har set de bemaerkninger fra PlanEnergi, som opstiller henviser til, og der-
for ikke kan kommentere de pdgaeldende forhold. Det henvises tillige til de tidli-
gere anfgrte bemaerkninger, og at det forhold, at der er tale om en erhvervs-
maessigt drevet planteskole, ikke fratager tilstedeveerelsen af herlighedsveerdi
og idyl, samt at ejendommen henvender sig til en kgberkreds, der ikke alene
gnsker at drive planteskole, men i lige s& hgj grad laegger vaegt pa den enesta-
ende natur, som findes pa stedet. Endelig bemaerkes, at beboelsesbygningerne
pavirkes af vindmgllens tilstedevaerelse. Det er endelig den 20. juli gjort gael-
dende, at vindmgllen vil forarsage ikke ubetydelige skyggekast pa dele af plan-
teskolens arealer, og at det vil pavirke arbejdsmiljget negativt og give problemer
for planteskolen som arbejdsgiver. Det anfgres, at uenighed omkring beregnin-
gen af skyggekast ikke aendrer pa de forhold, der er gjort geeldende.

Opstiller har hertil den 20. juli anfgrt, at de ikke er enige i, at omfanget af skyg-
gekast og andre forhold skulle kunne give planteskolen problemer som arbejds-
giver. Desuden bemaerkes, at beregningen af skyggekast er baseret pd den me-
tode, som ejers advokat tidligere har foresldet (bilag 1 til brev af 2. marts 2010
til Allergd forvaltning (Bent Leonhard, GartneriRadgivningen)), og som ogsa er
vedhaeftet som bilag til partsindleegget af 16. juni 2010.
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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 vaerditab pa fast ejendom,
betale herfor, medmindre veerditabet udggr 1 procent eller derunder af ejen-
dommens veerdi. Hvis ejeren af den faste ejendom har medvirket til tabet, kan
belgbet nedszettes 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 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 omrddet, om der er andre tekniske anlaeg i om-
radet samt vindmgllens afstand fra bebyggelsen, vindmgllens hgjde og forvente-
de genevirkninger ved mgllen. Det er tillige anfgrt, at vurderingen af vaerditabet
pa den faste ejendom skal foretages pd baggrund af ejendommen, som den
forefindes pa tidspunktet for afholdelse af det offentlige mgde om opstilling af
vindmgllen, jf. lovens bemaerkninger til § 6.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af en vindmolle i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale ikke vil for-
drsage veerditab p§ jeres ejendom.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at ejendommen
er en produktionsejendom, som er indrettet til planteskoledrift. Der er store
gode driftsbygninger, samt parkerings- og arbejdsarealer. Det vurderes, at den-
ne bygningsmasse ikke umiddelbart kan anvendes, safremt ejendommen skal
saelges som en lystejendom. Jorden er tilplantet med diverse traeer, buske m.m.
som repraesenterer en meget stor vaerdi ved fortsat drift.

Der ligger et dejligt stuehus pd ejendommen med en afstand til mgllen af cirka
589 meter. Det er omgivet af en smuk have, og vindmagllen vil i et vist omfang
kunne ses fra stuehuset og haven, bdde ndr beplantningen stdr med og uden
Igv, jf. visualiseringsmaterialet samt den fremsendte illustration fra ejer. Fra
store dele af jordarealet vil vindmgllen opleves som meget dominerende og
markant pa grund af dens naerhed p& helt ned til 40-50 meter fra den vestligste
del af planteskolen. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at opsaetning af
en vindmglle ikke giver en driftmaessig andring af betydning for driften af en
planteskole.

Det er oplyst, at de ansatte, som arbejder i markerne vil blive generet af mgl-
lens skyggekast samt af stgj fra mgllen. Det fremgdr allerede af VVM-
redeggrelsen, at der vil forekomme en del skyggekast pa arealerne og seerligt
de, der ligger naermest og nord for vindmgllen, vil modtage mere en 10 timers
skyggekast i gennemsnit om aret. Der m& ogsa forventes at blive stgjgener pa
grund af nezerheden til vindmgllen. Stgjgenerne vil dog til dels slgres af stgj fra
trafikken pa flere veje, herunder motorvejen og Nymgllevej.
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Taksationsmyndigheden bemaerker, at for s vidt angdr bemaerkninger fra
PlanEnergi, er der ikke tale om nye oplysninger i sagen, men henvises til kom-
mentarer, der er fremsat som led VVM-processen, og som er almindeligt offent-
ligt tilgaengelige.

Taksationsmyndigheden skgnner ud fra ovenstdende, at den projekterede vind-
mglle ikke vil f betydning for prisdannelsen pa ejendommen. Det bemaerkes, at
arbejdsmiljgforhold ikke har indgdet i vurderingen.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis I er uenige i afggrel-
sen, kan I anlaegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge sag

mod jer. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge sag.

Med venlig hilsen

Anita Rgnne
Formand for Taksationsmyndigheden
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