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Taksationsmyndighedens afggrelse om veaerditab vedr. 11. december 2012
ejendommen (matr.nr. 44) Birkesgvej 16, 7850 BEO/HBK
Stoholm som fglge af opstilling af vindmgller ved

Gammelstrup i henhold til lokalplan nr. 404 for Viborg

Kommune - sagsnr. 12/947

Taksationsmyndigheden har den 26. november 2012 truffet afggrelse i henhold
til lovbekendtggrelse nr. 1074 af 8. november 2011 om fremme af vedvarende
energi vedrgrende vaerditab pd ejendommen Birkesgvej 16, 7850 Stoholm. Af-
ggrelsen er truffet af formanden, professor Birgitte Egelund Olsen, og statsauto-
riseret ejendomsmeegler Heidi Hansen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et vaerditab pa
75.000 kr., som I kan krzaeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at jeres ejendom (matr.nr. 44) er
3.600.000 kr. vaerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af
ejendommens veerdi, jf. lovens § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 31. oktober 2012 samledes Taksationsmyndigheden pa Birkesgvej 16.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, Bir-
gitte Egelund Olsen, og statsautoriseret ejendomsmaegler Heidi Hansen. Som
sekretaer for myndigheden mgdte Helle Brondbjerg Knudsen fra Energinet.dk,

De Fire Vindmglleordninger.

For og med ejeren mgdte

For opstilleren mgdte Peter Dahl Jakobsen fra Wind1l samt Mogens Leth fra Arki-
tektfirma Mogens B. Leth ApS.

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

- Lokalplan nr. 404 for Viborg Kommune

- Kommuneplantillaeg nr. 13 til Kommuneplan 2009-2021 for
Viborg Kommune

- Miljgrapport med VVM-redeggrelse og Miljgvurdering, Februar
2012, Viborg Kommune

- VVM-tilladelse til vindmgller ved Gammelstrup, 17. september
2012

- Tingbogsudskrift

- Kopi af servitutter og deklarationer

- Seneste offentlige vurdering

- Oplysning om ejendomsskatter

- BBR-ejermeddelelse

- Oplysning om registreret forurening, attest af matrikel 44
Gammelstrup By, Gammelstrup udarbejdet den 24. oktober
2012

- Visualiseringsbilleder

- Stg@j- og skyggekastberegninger for de nye og de eksisterende
mgller

- Partsindleeg fra | NI (<mscndt pd vegne
af | - :il den 12. november 2012

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 tilhgrer en jagtforening bestar
at et fuldmuret klubhus p& 115 m2, diverse bygninger relateret til ejendommens
anvendelse samt en skydebane og jagtarealer. Ejendommen har et jordtilliggen-
de pa ca. 21,9 hektar, hvoraf dele er udlagt til fredsskov. Der er kortlagt en
mulig forurening pd ejendommen (V1), der skyldes, at ejendommen i en drraek-
ke efter anden verdenskrig har veeret brugt til at spreenge ammunition. Ejen-
dommen er beliggende i umiddelbar tilknytning til fire gvrige skovejendomme
ejet af jagtforeningen. I alt udggr ejendommene et areal pa ca. 33,1 hektar.

Ejeren har gjort geeldende, at ejendommen har stor herlighedsveerdig, som for-
modes at matte falde ved det planlagte mglleprojekts realisering. Det oplyses, at
ejendommen anvendes til bade inden- og udendgrs aktiviteter, ligesom det udle-
jes til familie- og firmaarrangementer. Det papeges, at ejendommen og de til-
graensende ejendomme kan szelges i fri handel.

I forbindelse med besigtigelsen viste repraesentanter for ejerne rundt pa ejen-
dommen og redegjorde for de faktiske forhold omkring ejendommen og de ge-
nevirkninger, der efter deres opfattelse vil opsta som fglge af Gammelstrup-
projektet. Det blev bl.a. fremhaevet, at ejerne er meget bekymrede for det veer-
ditab, ejendommen kan blive udsat for ved en realisering af vindmglleprojektet,
da det ikke er usandsynligt, at foreningen vil kunne blive ngdt til at ophgre med
sin aktivitet og dermed salge ejendommen. Det blev oplyst, at der netop havde
veeret en retssag mod foreningen, der var relateret til den stgj, deres aktiviteter
giver anledning til.

Ejerne gav udtryk for, at de mente, at det udarbejdede visualiseringsmateriale
var misvisende, da mgllerne pa fotoet til dels star skjult bag beplantning, men at
dette er helt afhaengigt af, hvor pa ejendommen man star placeret. Det blev
oplyst, at de eksisterende mgller allerede gav anledning til visse men absolut
mindre stgjgener. Det blev endvidere praeciseret, at udlejningsdelen p& ejen-
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dommen har et begraenset omfang, og at udlejning almindeligvis alene finder
sted op til ca. 10 gange arligt.

Det er endvidere oplyst, at en lokal ejendomsmaegler har vurderet salgsprisen
for den samlede ejendom (dvs. inklusiv matr. nr. 5e, 6l, 17f og 18c) til ca.
6.095.000 kr., samt at en realisering af Gammelstrup-projektet vil indebaere et
veerditab pa mellem 300.000 og 500.000 kr. Det oplyses ikke, pa hvilket grund-
lag maegler er kommet frem til dette resultat.

Det fremgar af plangrundlaget og VVM-tilladelsen, at Gammelstrup-projektet
indebaerer en opstilling af tre vindmgller pa en ret linje fra sydvest mod nordgst
med en effekt p& 3 MW hver og en maks. totalhgjde p& mellem 139 og 141 me-
ter. Mgllerne vil ifglge opstiller blive mgller af typen Siemens 3,0 MW med en
totalhgjde pa ca. 140 meter. Mgllernes navhgijde vil blive ca. 90 meter og roto-
rernes diameter ca. 101 meter. Anlaeggets udstraekning fra sydligste til nordlig-
ste vindmgille er ca. 920 meter. Den indbyrdes afstand mellem mgllerne er ca.
460 meter. Det fglger af plangrundlaget, at der er givet mulighed for en gget
afstand mellem de enkelte mgller pa op til fem gange rotordiameteren. Vindmgl-
lerne skal vaere ens med hensyn til hgjde, proportioner, farve mv. Vindmglleom-
radet har vaeret udlagt som potentielt vindmglleomrade i Tilleeg nr. 8 til Kom-
muneplan 2009-2021 - Vindmglleplan for Viborg Kommune. Foruden vindmgl-
lerne vil projektet indebzere en opfgrelse af tilhgrende tekniske anlaeg og veje til
mgllernes drift mv. Opstillingen forudsezetter endvidere, at en eksisterende radio-
kaedeforbindelse omlaegges.

To eksisterende 74 meter hgje vindmgller, som er placeret umiddelbart vest for
Gammelstrup-projektet, skal nedtages inden de tre nye mgller szettes i drift. De
eksisterende mgller er af typen 750 MW NEG Micon. Det eksisterende anlaegs
udstraekning er pa ca. 200 meter, og mgllerne er opstillet i 1998. Den resteren-
de tekniske levetid er ca. 8 &r. De eksisterende mgller har ikke vaeret omfattet
af veerditabsordningen.

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 forarsager et vaerditab pa fast ejendom,
betale herfor, medmindre veerditabet udggr 1 procent eller derunder af ejen-
dommens veaerdi. Hvis ejeren af den faste ejendom 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 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 omradet, om der er andre tekniske anlaeg i om-
radet samt vindmgllernes afstand fra bebyggelsen, vindmgllernes hgjde og for-
ventede genevirkninger ved mgllerne.

Taksaktionsmyndigheden fremhaever szerligt, at den i henhold til loven alene kan
tage stilling til, om det fremlagte vindmglleprojekt vil pafgre ejendommen et
yderligere vaerditab ud over det, som de to eksisterende vindmgller har pafgrt
ejendommen.
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Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et veerditab pa jeres
ejendom pa 75.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at den narme-
ste mglle (mglle 3) er placeret ca. 725 meter fra klubhuset og ca. 420 meter fra
naermeste skel til ejendommen. Mglle 1, der ligger laengst veek, er placeret ca.
1.285 meter fra klubhuset. Der er ca. 688 meter til nsermeste mglle i det eksi-
sterende vindmglleprojekt.

Mgllerne vil blive placeret sydgst for ejendommen. Omradet er et landbrugsom-
rade med en eksisterende vindmgllepark bestdende af to mgller. Landskabet
omkring vindmglleomrédet er fladt med spredt bebyggelse overvejende besta-
ende af nuvaerende eller tidligere landbrugsejendomme, opdyrkede markenhe-
der delvist brudt af levende hegn og spredt beplantning samt med udsyn til
skovomrader. Vest for den midterste del af vindmglleomradet star de to eksiste-
rende mgller, som vil blive nedtaget ved Gammelstrup-projektets realisering.
Udsynet fra ejendommen ud mod Gammelstrup-mglleomradet er abent, dog vil
projektets vindmgller fra visse placeringer naer klubhuset vaere delvist afskaer-
met af bevoksning og laehegn. De eksisterende vindmgller, der skal nedtages, er
synlige fra ejendommen, men som fglge af beplantningen praeger de ikke udsy-
net fra omraderne omkring klubhuset. Som fglge af hgjden vil det kommende
vindmglleprojekt medfgre en sndring af landskabet omkring ejendommen. Fra
visse placeringer ved klubhuset samt fra jagt- og skydebanearealerne vil de
blive oplevet som meget tydelige i forhold til det omgivende landskab, idet be-
plantningen kun vil afskaerme i begraenset omfang. Udbredelsen af gvrige tekni-
ske elementer i landskabet er begraenset, dog Igber Birkesgvej, der forbinder
Gammelstrup by med A26 Viborg-Skive, langs ejendommens vestlige skel. Ejen-
dommens beliggenhed fremtraeder naturskgn og fredelig.

Klubhuset er orienteret mod nordgst. Der er bag klubhuset og langs ejendom-
mens sydlige skel et laehegn, der i forhold til indkgrslen til eiendommen, klubhu-
set og omraderne i umiddelbar nzaerhed heraf yder en delvis afskaermning af
udsnit af mgllerne, dog primaert i sommerhalvaret. Fra de abne arealer laengere
inde pa ejendommen vil vindmgllerne formentlig blive oplevet som mere tydelige
og dominerende i forhold til det omgivende landskab, og beplantningen vil i
mindre grad afskaerme udsynet. Fra klubhusets sydvestvendte vinduespartier vil
der vaere et begraenset udsyn til vindmgllerne. P3 grund af klubhusets oriente-
ring og laehegnet vil mgllerne formentlig alene kunne ses i begraenset omfang og
fortrinsvis i vinterhalvaret, hvor der ikke er blade pa traeerne. Fra terrassen ved
klubhuset, der er orienteret ud mod jagt- og skydebanearealerne, vil udsynet til
mgllerne vaere afskaermet af klubhuset, mens der fra opholdet mellem klubhuset
og ammunitionsbygningen formentlig vil vaere udsyn til mgllerne hen over halv-
muren, dog delvist afskaermet af laehegnet. Det er Taksationsmyndighedens
vurdering pa baggrund af ejendommens karakter, klubhusets orientering og den
begraensede afskaermning ud mod mglleomradet, at Gammelstrup-projektet vil
indebaere en gget visuel pavirkning af ejendommen, og at projektet vil pafgre
ejendommen et veerditab.

Den beregnede stgj fra mgllerne er pa 38,0 dB(A) ved 6 m/s og 41,2 dB(A) ved

8 m/s. Stgjberegningerne fra de eksisterende mgller er pa 34,1 dB(A) ved 6 m/s
og 37 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 vindmgl-
ler i det 8bne land ikke m3 overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og
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44 dB(A) ved en vindhastighed pd 8 m/s. Der er ikke beregnet stgjvaerdier for
lavfrekvent stgj pa@ ejendommen, idet der er tale om et klubhus og ikke beboel-
se. Den af opstiller ansl8ede stgjvaerdi for lavfrekvent stgj oplyses at vaere pd
10,8 dB ved 6 m/s og 11,4 dB ved 8 m/s sammenholdt med bekendtggrelsens
graenseveerdi pa 20 dB. Med henvisning til stajberegningerne, ejendommens
karakter og det forhold, at den aktivitet, der p.t. finder sted pa ejendommen,
giver anledning til en vis egen-stgj, finder Taksationsmyndigheden ikke, at der
ved Gammelstrup-projektets realisering, kan blive tale om stgjgener, som vil
kunne indebaere et vaerditab pd ejendommen.

Klubhuset og naeromraderne omkring klubhuset kan ifglge beregningerne blive
udsat for skyggekast i ca. 2 timer og 19 minutter arligt i perioden fra medio
januar til medio februar i tidsrummet mellem kl. ca. 9 og 10 samt i perioden fra
ultimo oktober til ultimo november i tidsrummet mellem kl. ca. 8.30 og 9.30.
Der forekommer ikke skyggekast fra de eksisterende mgller. Med henvisning til
ejendommens karakter, afskaermningen, genens tidsmaessige udstraekning,
tidspunktet pa dret og tidsrummet er det Taksationsmyndighedens vurdering, at
der vil opsta visse skyggekastgener, og at de vil pafgre ejendommen et mindre
veerditab.

Taksationsmyndigheden har ladet det indga i vurderingen, at jagtoplevelsen vil
blive pavirket af stgj og skyggekast samt af mgllernes visuelle dominans.

Taksationsmyndigheden har i sin afggrelse inddraget de af opstiller udarbejdede
visualiseringsbilleder, da det ikke findes sandsynliggjort, at de er fejlagtige. Det
er dog taget i betragtning, at vindmgllerne vil vaere betydeligt mere synlige fra
andre positioner pa ejendommen, end hvad visualiseringsbillederne umiddelbart
giver anledning til at tro. Det geelder saerligt visualiseringen af mglle 3 i Gam-
melstrup-projektet.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at jeres ejendom (matr. nr. 44) er ca.
3.600.000 kr. veerd. Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendom-
men lagt vaegt pa oplysningerne i BBR om ejendommen samt dennes beliggen-
hed og karakter, klubhusets generelle stand og anvendelighed samt omseaet-
ningshastigheden pa ejendomme i omrédet samt ejendomme af denne karakter
ud fra de nuvaerende markedsfaktorer.

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

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis I er uenige i afggrel-
sen, kan I anlaegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan opstilleren anlezegge sag
mod jer. Der geelder som udgangspunkt ikke en frist for at anleegge sag, men
hvis opstilleren betaler for vaerditab i overensstemmelse med denne afggrelse,
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

Vo hh I 0
L i FadC) ..

Proféssor Bir,g/ltte Egelund Olsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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