Grundejerforeningen Kirsebzerhaven
http://kirsebaerhaven4000.dk

Himmelev, den 25. november 2015
Til medlemmerne.

Forslag til ny deklaration pa Kirsebaerhaven

Ved udstykningen af grundene i 1965 blev der tinglyst en deklaration pa alle grundene,
som tager udgangspunkt i en forestaende udstykning.

Den indeholder derfor en raekke bestemmelser, som er irrelevante eller ugnskede i dag.

Bestyrelsen har derfor gnsket at udforme en ny deklaration, som afspejler tiden i dag 50
ar efter og raekker ud i fremtiden.

Vedlagt finder | det forslag, som bestyrelsen efter nogen draftelser er kommet frem til.
Hovedaendringerne i forslaget i forhold til den nuvaerende deklaration er fglgende
e en reekke sproglige eendringer og sletning af irrelevante dele

e 2ndring af afsnittet om bygningers udseende, da mindst 10 huse overtraeder den
nuveerende formulering

o fijernelse af kravet om, at udhuse skal sammenbygges med hovedhuset

e preecisering af afsnittet om veesentlige gener ved bevoksning med indfgrelse af en
hgjdebegraensning

| forslaget er indbygget enkelte alternative forslag, som et mindretal i bestyrelsen har
gnsket at fremlaegge.

Flertallet i bestyrelsen foreslar de forslag, der er benaevnt 'Forslag 1'.

Den nye deklaration udsendes til hgring blandt medlemmerne i 4 uger fra ovennaevnte
dato og kommentarer kan sendes til bestyrelsen pa bestyrelsen@kirsebaerhaven4000.dk
eller indleveres til et af bestyrelsesmedlemmerne.

Der vil derefter blive taget stilling til, om der skal indkaldes et seerligt debatmg@de, eller om
det vil veere tilstraekkeligt at behandle forslaget pa den arlige generalforsamling.

Rent teknisk skal en ny deklaration sendes ud til urafstemning blandt alle beboere, for den
kan tinglyses. Desuden skal kommunen godkende det, der vedrgrer planloven.

Den nuvaerende deklaration og forslaget kan findes pa http://kirsebaerhaven4000.dk i
Dokumentarkiv

Med venlig hilsen

Bestyrelsen


http://kirsebaerhaven4000.dk/
mailto:bestyrelsen@kirsebaerhaven4000.dk

DEKLARATION

Til erstatning for den tinglyste deklaration 20.05.1965-10124-18 Dok om bebyggelse,
benyttelse, grundejerforening mv (TK 841 /63) palaegges der herved ejendommene
nedenstaende forpligtelser. Samtidig aflyses deklaration 20.05.1965-10124-18.

A. Adgangsforhold.

Enhver adgang til parcellerne skal ske ad den 8 m brede private vej Kirsebarhaven
matr.nr. 7 af (kaldet boligvejen). Anden fardsel - herunder ogsé gaende - fra parcellerne
ud pa den offentlige vej Vestre Kirkevej er ikke tilladt, hvorfor det paleegges ejere af
parceller, som graenser til Vestre Kirkevej, at etablere og vedligeholde et mindst 1 m hgjt
fast hegn uden liger i skellet mod denne ve;.

B. Vejudvidelse.

Til sikring af en eventuel udvidelse af den 8 m brede boligvej til 11 m, palegges der i
overensstemmelse med de af kommunalbestyrelsen stillede krav herom, parcellerne pligt
til pé foranledning af kommunalbestyrelsen at afstd dertil nedvendige arealer. Der vil af
parcelejerne ikke i den anledning kunne kraeves nogen erstatning for arealafstielse eller
gener.

C. Bebyggelse.

Enhver form for bebyggelse skal respektere byggelinieafstanden 10 m fra midten af
boligvejen.

Der mé pé hver parcel kun opferes eet beboelseshus i een etage uden udnyttet tagetage og
kun indeholdende een lejlighed.

Tagrejsning méa hejst veere 30° 1 forhold til vandret plan.
Kelder ma ikke have storre hgjde end 1 m over terraen.

Der md pa hver parcel kun opfores garage eller carport med plads til hajst 2 person- eller
varevogne.

Oprindelig:

Alle frie sider pa bygningerne skal behandles som facademur og
fremtraede i blank mur eller pudset i hvidt eller Jjordfarve med udtoninger

i sort og hvidt eller anden tilsvarende farve.

Forslag 1)
Bygningernes facader ma kun udfores i materialerne kalksandsten eller teglsten og kan
fremsta som blank mur eller vandskuret / pudset facade.

Der kan i mindre omfang anvendes bekledning af facader med tree, metal, fibercement og
glas. Det vil sige mindre end en tredjedel af den enkelte bygnings samlede facade.
Sekundcere bygninger kan udfores i andre materialer end facadematerialer.

Facaderne skal fremsta i sort, hvidt eller klassisk jordfarve med udtoninger i sort og hvidt.
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Forslag 2)

(kravene til bygningers materiale og udseende slettes)

D. Benyttelse.

Der ma pé parcellerne ikke drives handel, fabrik eller vaerksted eller nogen anden
virksomhed eller etableres nogen installation, som ved ilde lugt, rog, stej, ubehageligt skue
eller pd anden made efter de pataleberettigedes skon kan vere til gene for de omboende
eller bergve kvarteret dets karakter af boligkvarter, hvorfor der kun mé drives sddanne
erhverv, som almindeligvis drives 1 sddan bebyggelse.

Husdyrhold er ikke tilladt pa parcellerne.

Hunde og katte regnes ikke som husdyrhold, med mindre de opdrattes erhvervsmassigt.

E. Hegn og beplantning.

Parcelejerne er pligtige at deltage i etablering og vedligeholdelse af hegn mod tilstodende
parceller i overensstemmelse med lovgivningens regler.

Oprindelig:

Der ma ikke pad parcellerne plantes trazer eller forefindes beplantning,
som ved skyggevirkninger eller i gvrigt ved uhemmet vakst kan blive til
vesentlig gene for naboerne.

Forslag 1)

Stk 1. Der md ikke pd parcellerne plantes treeer eller forefindes beplantning, som er eller
kan blive til veesentlig gene for naboerne.

Gene indbefatter, men er ikke begreenset til

o skyggevirkning

reduktion af udsigten til fjorden

nedfald af plantedele bortset fra efterarslovfald
indvoksning af storre rodder

grene og stammer, der overskrider skellinjen
risiko for skader ved stormfald

Stk 2. Treeer og beplantning pd en parcel md hajst have en hajde, der ikke overstiger
hajeste punkt pd hovedhusets tagryg ekskl. skorsten.

Ved fladt tag foroges maksimalhojden med 3 meter.



Huojdekravet geelder ikke for eksisterende treeer og beplantning pr 1. juni 2016. Hvis kravet
er overholdt efter en beskeering, skal kravet dog fremover overholdes.

De grundejere, der er berarte af et trees eller en beplantnings hojde eller gener, kan i
enighed aftale en fravigelse af kravet.

Grundejerforeningen kan tillade en storre hajde, hvor det efter omsteendighederne skonnes
rimeligt.

Treeer og beplantning, som ikke er eller kan blive til veesentlig gene for naboerne, er ikke
omfattet af hojdekravet.

Forslag 2)
Som forslag 1, dog @ndres hgjdekravet til folgende:

Treeer og beplantning pd en parcel md hajst have en hajde, der ikke overstiger det hojeste
af a) hajeste punkt pa hovedhusets tagryg ekskl. skorsten eller b) underkanten af
tagudhceenget pd nabohuset ncermest trceer/beplantning.

Forslag 3)

Ingen @&ndring

F. Parkering.

Der skal pa hver parcel etableres plads til parkering af mindst 1 vogn, udover de, som kan
anbringes under tag i garage eller carport. Der skal pa parcellen veere plads til parkering
for mindst 2 vogne.

Al parkering af last-, flytte- eller fragtbiler samt busser og campingvogne pa parcelvejen er
forbudt, med mindre parkeringen alene sker med henblik pa samtidig af- og palesning af
varer m.v.

G. Ledninger.

Kloak-, el-, gas-, varme-, tele-, antenne- og vandledninger til betjening af flere parceller
placeres i vejarealerne. Dog skal ejere af matrikler, hvorover der pr 1. juni 2016 er fort
ledninger, tale denne ledningsfering.

Samtlige grundejere skal desuden tale anbringelse af barduner og stottemaster i forbindelse
med elforsyningen og vejbelysningen og skal vaere forpligtet til at underskrive og lade lyse
deklaration herom samt om sadanne indskraenkninger i retten til bebyggelse og benyttelse
samt bestemmelser om fremtidig vedligeholdelse, som maétte blive kravet af
grundejerforeningen, elforsyningsselskabet eller lovgivningen i gvrigt.

H. Grundejerforening

Grundejerne er forpligtede til at veere medlem af én og samme grundejerforening.



Grundejerforeningen skal serge for etablering og vedligeholdelse af falles vej- og
kloakanlag og skal 1 evrigt bistd ved lesning af felles opgaver.

Narvarende deklaration kan tinglyses servitutstiftende.
Pataleret tilkommer grundejerforeningen.

Angéende matrikelnumrene péhvilende haftelser, servitutter og evrige byrder henvises til
ejendomsbladet i tingbogen.



Bemaerkninger til forslaget.

A. Adgangsforhold

Samme med redaktionelle @ndringer

B. Vejudvidelse

Samme med redaktionelle &ndringer

C. Fardselsret
D. Bebyggelse

(slettet)

Ny C Forslag om &ndring af
facadeudformning (se nedenfor)

E. Godkendelse afbygningstegninger

(slettet)

F. Benyttelse
G. Hegn og beplantning

Ny D. Uendret

Ny E. Forsimpling ved henvisning til
gzldende lovgivning. Forslag til mere
operationelle regler om generende
beplantning (se nedenfor)

H. Antenner og lignende

(slettet) Antenneforening forefindes og
streaming via bredband bliver mere
almindeligt

I. Parkering

K. Ledninger

Ny F. Samme, dog med pracisering af, at
der skal vaere mindst 2 parkeringspladser pé
en grund

Ny G. Samme, dog tilfejet kendte
ledningstyper samt vejbelysning udover
elledninger

L. Grundejerforening

Ny H. Samme med redaktionelle @ndringer

Ad C) Bebyggelse

1) Oprindelig tekst:

Der ma pad hver parcel kun opfgres garage eller carport med plads til

hgjst 2 person- eller varevogne, og derudover ma udhuse ikke opfgres som

selvstendige bygninger.

Begrundelse:

I forbindelse med udstykningen i 1965 enskede man et villakvarter med et centralt hus pa
grundene og ikke en samling af tilfeldige smahuse pa grunden. Alle grundene er nu
udbygget pa den enskede made, men vil man bygge et redskabsskur eller et legehus, sé
skal det henge sammen med hovedhuset. Dette virker ikke som en fornuftig begraensning
pa nuverende tidspunkt, hvor ferdiglavede redskabsskure og legehuse udbydes i stor stil.



Forslag:

Der md pa hver parcel kun opfores garage eller carport med plads til hajst 2 person- eller
varevogne.

2) Oprindelig tekst:

Alle frie sider pd bygningerne skal behandles som facademur og
fremtraede i1 blank mur eller pudset i hvidt eller jordfarve med udtoninger

i sort og hvidt eller anden tilsvarende farve.

Begrundelse:
Teksten skal under alle omstaendigheder @ndres, da sterstedelen af husene ikke overholder

kravet ved at gavltrekanterne er udfert i tree og ikke mur. 'Blank mur' er et fagudtryk for
synlige mursten.

Ved @ndring af dette krav ber man tenke p4, at det pa langt sigt kan betyde en @&ndring af
bebyggelsens karakter. Vi ser i1 dag, at ellers pane huse rives ned og nye opbygges i stedet.

Forslag 1)
Teksten bor geres mere praecis og krav til materialer og farver ber adskilles.

11965 var det ret entydigt, hvad en facademur og en blank mur var. I dag arbejdes der med
en del flere udformninger af facader. Desuden vil sekundere bygninger som udhuse og
carporte, der ikke synsmeessigt fylder sd meget, ofte kunne bygges med lettere materialer.

I dette forslag forsgger man at udtrykke, at bebyggelsens karakter fortsat skal tage
udgangspunkt i mursten, men at der kan gives et individuelt udtryk med andre former for
materialer pa facaden.

Det udtrykkes, at der er feerre krav til materialer for mindre, sekundare bygninger.

Desuden er kravet til farver trukket ud for sig selv, sa det utvetydigt geelder for alle typer
bygninger. Farvepaletten er den samme som hidtil, nemlig jordfarver der kan geres lysere
eller morkere med sort eller hvid tilsetning. Teksten 'eller anden tilsvarende farve' er
fjernet, da det ikke er muligt pa nogen precis made at definere meningen med dette.

Forslag 2)

I vores fuldt udbyggede omrade har man opnéet cirka det, man enskede med deklarationen.
Andringer vil ske langsomt, og der vil vare en naturlig tendens til at lade ny bebyggelse
passe ind i det eksisterende udtryk uden de store afvigelser. Der er derfor ikke noget behov
for restriktive regler.



Ad E) Hegn og beplantning

Oprindelig:

Der ma ikke pad parcellerne plantes trazer eller forefindes beplantning,
som ved skyggevirkninger eller i gvrigt ved uhemmet vakst kan blive til

vesentlig gene for naboerne.

Den nuvarende udformning er ikke operationel, hvad talrige diskussioner pa
generalforsamlingerne har vist. Der er derfor udarbejdet et forslag, som bedre kan
administreres.

Forslag 1)

Der er i forslaget tre hovedprincipper
e klarere regler for, hvad der skal overholdes
e et overordnet princip om et omrade med lavere bevoksning, hvor sterre traeer
hovedsageligt kan placeres ud mod Vestre Kirkevej og delvist mod Grenningen
e grundejerne kan indbyrdes aftale sig til noget andet, men ved uenighed faldes
tilbage pa de generelle regler

Ved vurdering af, om noget er en vasentlig gene, skal man bl.a se pé felgende forhold.
Hvis en gene er opstiet fornylig, sa vil den vare mere vasentlig end en gene, der har
eksisteret 1 lengere tid.

Hvis en fjernelse af genen betyder, at andre gener opstar fx. indkig fra naboer, sé vil
graden af vaesentlighed formindskes.

I forbindelse med udsigtsgener vil vaesentligheden af genen athange af, hvor stor en del af
udsigten, der blokeres.

Hvis en fjernelse af genen kun har beskeden indflydelse pa nabogrunden, sa vil graden af
vaesentlighed vere storre (fx hegjtsiddende grene hen over skel).

Det sidste 'hvis' forseger at handtere tilfalde, som ellers fx efter hegnsloven skal

behandles ved domstolene.

Forslag 2) modificerer forslag 1) ved at tillade en mulighed for at satte hejdekravet endnu
hgjere. Der forestilles en situation, hvor niveauforskelle pd grundene kan betyde
uhensigstmaessigt indkig fra naboen.

Forslag 3) er at undlade at revidere bestemmelsen og lade den sta uaendret.



