Bestyrelsen FUGLEVANGEN Hjemmeside:

E-mail: fuglevangen@gmail.com Grundejerforening www.fuglevangen.dk
3120 Dronningmglle

Herved indkaldes til

Ordinaer generalforsamling

Lordag den 7. maj 2016 kl. 10:00

I Pyramiden, Aktivitetsstuen, Vesterbrogade 54, Gilleleje

Dagsorden i henhold til vedtaegterne:

1. Valg af dirigent
2. Bestyrelsens beretning om foreningens virksomhed det forlgbne ar

Se vedlagte bilag.

3. Forelaeggelse af det reviderede regnskab for 2015 til godkendelse.

Se vedlagte bilag.
4. Behandling af forslag fra bestyrelsen og medlemmer.

Bestyrelsen forslar:

A. Uandret kontingent for kalenderaret 2017 pa kr. 1.800,- for at opspare midler til renovering af
vores vejnet i henhold til den tidligere udsendte Rapport fra Teknologisk Institut, for sidenhen at
begraense laneoptagning .

B. Grundejerforeningen Fuglevangen bedes stemme om, hvorvidt vi kan indstille til en &ndring i
Gribskov Kommunes administrative praksis vedrgrende patale af den tinglyste begraensning pa
maksimum bebyggelse pa 120m2 og tillade en bebyggelsesgrad pa 15% for grunde der er stgrre end
800m2, under henvisning til den nye Bygningsreglement fra 2008 BR08 for grunde i vores omrade.

Denne &ndrede administrative praksis vil ikke pavirke muligheden for at bygge 120m2 pa grunde i
omradet, der er mindre end 800m2, i henhold til den fortsat geeldende tinglyste deklaration, hvor
Gribskov Kommune er den pataleberettigede.
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Den af Gribskov Kommune foreslaede @ndring (fremhavet med gult) vil betyde, at vore grundejere
med grunde over 800m2 ligestilles med resten af landets sommerhusejere i henhold til
bygningsreglement BRO8 fra 2008.

Gribskov Kommune behandler en ansggning fra Skovduevej 86 om byggetilladelse for et hus pa ca.
150 m2 og har den 22/2-16 besluttet at eendre den hidtidige administrative praksis i henhold til
ovenstaende og vedlagte notat fra Gribskov Kommune, safremt Grundejerforeningen Fuglevangen
godkender dette pa den farstkommende Generalforsamling

Niels Kristensen, Sneppevej 42, foreslar:

C. Da den arlige betaling til grundejerforeningen skal fastsattes pa den ordiner generalforsamling i
falge vedtaegterne 87 foreslar jeg kontingent pa 800 kr. og til vejfond 400 kr.

V. Junget, Goggevej 1, foreslar:

D. Arskontingentet gnskes nedsat til de oprindelige Kr. 800,-

Begrundelse: Kontingentet blev forhgjet med Kr. 1000,- pa grund af etablering af darlige veje, som nu
er betalt. Lanet er blevet tilbagebetalt over 10 ar (2006 - 2016 ) - tiden er gaet - sa tilbage til gamle
tider.

E. Vedtagterne gnskes eendret til fglgende:

Generalforsamlingen indkaldes til en bestemt dato. Af indkaldelsen fremgar sidste frist for eventuelle
forslag fra medlemmerne til den kommende generalforsamling.

Eksempel: generalforsamlingen indkaldes til den 1/4. Indkaldelsen udsendes den 1/2 med sidste frist
for at stille forslag den 1/3. - séledes har bade medlemmer en maned til at komme med forslag, og
bestyrelsen en maned til at redeggre for deres opfattelse.

Begrundelse: I alt for mange ar, har folk ar efter ar, veeret for sent opmarksom pa at de kom for sent
med forslag - og sa gar der et ar til, og sa glemmer de det igen.

F. Ordensreglerne i grundejerforeningen Fuglevangen ophaves:.

Begrundelse: Ordensreglerne blev indfart en gang i tidernes morgen, og ma anses for at

veere foraeldede. Der er stort set ingen, der overholder disse tabelige regler, og de giver anledning til
langt mere splid naboer imellem, end noget andet. - Som det er nu, giver det anledning til, at

en og anden, fgler det som sin pligt, at lege *politibetjent™ overfor andre. AlImindelig respekt for sine
medmennesker/narmeste naboer, burde veaere tilstraekkeligt. Der er vel ingen der gider sla gres, bare
for forngjelsens skyld.
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5. Budget for 2016 til godkendelse.

Se vedlagte bilag. Kontingent for kalenderarene 2016 og 2017 er forudsat uendrede.

6. Valg af medlemmer til bestyrelsen.

Pa valg er Formand Kjell Nilsson og Tove Frederiksen — begge er villige til genvalg.

7. Valg af 2 suppleanter for 1 ar.

Pa valg er Jytte Rgnnow Jessen og Inder Sapru — begge er villige til genvalg.

8. Valg af 2 revisorer samt 2 revisorsuppleanter for 1 ar.

Pa valg er Flemming Precht og Grethe Mgller, som revisorer, og Anders Gershgj og Ervin Cortzen, som
revisorsuppleanter. Alle modtager genvalg.

9. Eventuelt
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ad punkt 2.

Bestyrelsens beretning om foreningens virksomhed det forlgbne ar

Som det vil vaere bekendt fra vore 9 Nyhedsbreve (nr. 12 - 20) har det igen veeret et travlt ar
med mange eksterne mgder foruden de normale 4 bestyrelsesmgder og den arlige
Generalforsamling den 2. maj 2015.

Som lovet pa sidste generalforsamling, har vi i 2015 haft stor fokus pa problemet med revner
i asfalten pa vores veje. Teknologisk Institut (T1) har foretaget en reekke malinger, for
derefter at levere en rapport. Den kan laeses pa vores hjemmeside, pa grundejerforeningens
opslagstavle, samt via linket i Nyhedsbrev nr. 17. TI har vurderet at arsagen til de mange
revner, er manglende vedligeholdelse. (fra 1970 til 2006). Asfalten har mistet elasticiteten og
revner sa under pavirkning (ved karsel af iser lastbiler og ved frost under vejen). Det daklag
der blev lagt pa i 2006, var ikke tyk nok til forgge baereevnen. Konsekvenser var, at efter
bare 2-3 ar opstod der revner igen. TI har ogsa vurderet at beleegningen bar genoprettes
indenfor naermeste fremtid. Jo leengere tid vi venter med at reparere jo dyrere bliver det. Vi
har forberedt et projekt, der starter i 2018, hvor omkostningerne er beregnet til 4,2 millioner
kr. Lgsning og priser i vores beregninger er baseret pa rapporten fra Teknologisk Institut.
Bent kommer naermere ind pa dette under punkt 4 & 5.

Grundejerforeningens klage over afsparringen af Park Allé fik en markant statte fra
Vejdirektoratet, som anmodede Gribskov Kommune om at traekke afggrelsen af 12. august
2015 tilbage og traeffe en ny, lovlig afgarelse. Vejdirektoratets 9 sider grundige
sagsbehandling og konklusion kan lzaeses i sin helhed fra hjemmesiden og fra linket i
Nyhedsbrev nr. 20 og konklusionen pa opslagstavlen. Den 10.december 2015 modtag
Grundejerforeningen en bekraeftende mail fra Gribskov Kommune:

Hermed tilbagetreekker Gribskov Kommune sin afggrelse af den 12. august 2105. Afggrelsen handler om
genabning af Park Alle eller tildeling af vejret til samtlige grundejere i Grundejerforeningen Dronningmelle
Strandpark til Fuglevangen. Baggrunden for tilbagetraekningen er, at Vejdirektoratet den 03 dec. 2015 har
erkleeret Kommunens afggrelse ulovligt og bedt Kommunen om at treeffe en ny og lovlig afgerelse. Vi vil
derfor undersgge og revurdere sagen pa ny. | vil hare fra os, nar sagen er revurderet

Vi har nu alle sammen varet igennem Villingebak Vandverks udskiftning af de gamle
vandmalere og etablering af mange nye malerbrgnde. De nye elektroniske vandmalere er
Vandvaerkets ejendom, men ansvaret for vedligeholdet af dem og malerbrgnden er vores,
som grundejer, i henhold til forsyningsloven. Fremover bliver afleesningen af vores
vandforbrug gennemfart elektronisk i forbindelse med arsskiftet, uden at vi selv behgver at
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afleese malere. Malerudskiftning har ydermere fart til en kraftig renovering af vores
ledningsnet, hvor iser de gamle rustne stalrgr i forbindelse med stophanerne ikke har kunne
laves uden relativt kortvarige afbrydelser af vandet. Vandvarkets spild er nu begyndt at blive
mindre. Laget pa malerbrenden er isoleret og sa leenge laget ligger ovenpa malerbrgnden skal
der leengerevarende meget hard frost til far malerne er i risiko for frostspreengning. Malerne
kan sagtens tale vand. Grundvandet ved normal cirkulation har jo en temperatur pa ca. 5
grader. Der er dog steder, hvor det hgje grundvand kombineret med kraftig nedbgr kan lgfte
laget til malerbrgnden og dette kan nemt afhjelpes ved at leegge noget tungt (en brosten eller
lignende) pa laget.

Udfordringerne med ekspanderende hegn er jo en kontinuerlig proces og det er naturligvis
ikke alle henstillinger fra Bestyrelsens hegnsgruppe, der bliver modtaget med lige stor
begejstring. Det er vigtigt, at vi ogsa her star sammen og stgtter hegnsgruppen og om muligt
hjeelper de naboer, der har problemer med at holde sin beplantning indenfor eget skel. Vi
skal huske pa at Jeres bestyrelse ikke ogsa har en funktion som ulgnnet viceveert. De kraftige
efterars og vinterstorme er jo en trussel mod omradets treeer og her er det vigtigt, at vi
hjeelpes med at begraense skader fra faldende traeer mest muligt.

Vores omrade har jo et meget hgjt grundvandsniveau og nar der kommer kraftig nedbgr ses
det tydeligt rigtigt mange steder. Vi prioriterer fortsat vedligeholdet af vores draen meget
hgjt, som ogsa bliver uddybet af Bent under punkt 5.

Bestyrelsen har ogsa i ar vaeret aktivt repraesenteret i Villingebak Vandvarks bestyrelse og i
Gribskov Grundejerforbund @st's forretningsudvalg med en steerk fokus pa, ogsa her, at
varetage vores medlemmers interesser.
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ad punkt 3
GF Fuglevangen - regnskab 2015
Udgifter Indtegter

Type Belgb | Type Belgh

Generalforsamling 328,50 | Kontingenter 670.200,00

Kontor og Administration 11.656,41 | Rykkergebyrer 2.176,85

Kontingenter GGGF 3.720,00 | Retsgebyrer retur 0,00

Afskrevne kontingenter 0,00 [ Andet 2.850,00

Fogedretsgebyrer 0,00 | Renter indtaegter 0,00

Opkraevningsgebyrer 3.643,71

Mgder 1.975,00

Best. ansvarsfors. 2.534,50

Karsel 6.282,90

Advokatbistand 2.500,00

Bestyrelsens store magder 6.212,00

Arkivhuset 3.630,13

Graesslaning - pasning 79.825,00

Dreen spuling o lign 87.800,00

Anden pleje af feellesarealer 11.250,00

Pleje af asfalt kanter o lign 57.625,01

Renter Nykredit Bank 26.116,76

Kurstab obligationer 0,00

I alt 305.099,92 675.226,85

Aktiver Passiver

Bankkonto 320.088,69 | Lan Nykredit 350.000,00

Obligationer 0,00 [ Skyldige poster 0,00

Tilgodehavende kontingent 0,00 [Geld i alt 350.000,00

Anden tilgodehavende 5.000,00 | Egenkapital 1/1 2015 -395.038,24
Resultat 01-10-2015 370.126,93
Ny egenkapital -24.911,31

I alt 325.088,69 | I alt 325.088,69
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ad punkt 4B

Praksisaendring for handhaevelse af deklaration i sommerhusomradet " Stabilia"
009360 - 2013/38245

Sagsfremstilling

Introduktion

Plan- og Miljgudvalget behandler sagen for at treeffe beslutning om der skal ske en praksiseendring af, hvordan en
lokalplanlignende deklaration fremtidigt skal handhaeves.

Forslaget har baggrund i en konkret forespgrgsel, hvor en ejer gnsker at bygge vaesentligt starre end de 120 m2, som
er tilladt i deklarationen.

Baggrund

Stabiliaomradet er et sommerhusomrade i Dronningmealle som bestar af ca. 680 sommerhusgrunde fordelt pa to
grundejerforeninger. Omradet er omfattet af en deklaration fra 1970'erne udarbejdet af Stabilia A/S med
kommunalbestyrelsen som pataleberettiget. Deklarationen indeholder bestemmelser af lokalplanlignende

karakter. Omradet fremgar af vedlagte bilag. Omradet bestar hovedsagligt af mindre sommerhusgrunde ned til 800
m2,

Deklarationen

Stabiliadeklarationen indeholder bestemmelser om udstykning, benyttelse, bebyggelse, parkeringsarealer,
beplantning og grundejerforening.

Af bestemmelsen om bebyggelse fremgar det at:

"Uanset nettoarealets stgrrelse kan enhver parcel bebygges med maksimalt 120 m? idet udhuse og/eller garager, hvis samlede
areal ikke overstiger 35 m? ikke medregnes i de 120 m?"

Det er denne del af deklarationen, der lzegges op til, at Gribskov Kommune ikke lzengere skal handhaeve.

Omradet er planlagt ud fra det synspunkt, at alle parceller har andel i nogle gregnne arealer og at hver parcel, derfor
skulle have lov til at bygge svarende til 10 % af et matrikelareal p& 1200 m2.

Det betyder at der pa hver parcel kan bygges et sommerhus pa maksimalt 120 m2 samt op til 35 m2 bygninger til
udhus og garageformal.

Hidtidige praksis

Frem til vedtagelsen af BRO8 har bebyggelsesprocenten i sommerhusomrader veeret 10 %. Med indfarelsen af BRO8
blev bebyggelsesprocenten haevet til 15 % for sommerhuse i sommerhusomrader.

Den hidtidige stramme praksis med at hdndhaeve deklarationen er fastholdt administrativt. Det har givet omradet dets
seerlige karakter med mange mindre grunde og sommerhuse.

Der er en ejer, som gnsker at opfare et sommerhus pa ca. 150 m2 pa Skovduevej 86. Dette vurderes at vaere en
vaesentlig overskridelse i forhold til den hidtidige praksis for dette omrade. Grundejerforeningens bestyrelse har
tilkendegivet, at de stgtter ansggningen.

For at sikre en ensartet sagsbehandling foreleegges sagen til udvalgets beslutning.

Sagens Forhold

Sagen fremlaegges for Plan- og Miligudvalget med henblik pa, at der tages stilling til, hvordan administrationen
fremadrettet skal administrere bestemmelserne i deklarationen vedrgrende bebyggelse.

Hvis man veelger at undlade at hdndhaeve deklarationens bestemmelser om bebyggelse, vil bygningsreglementets
bestemmelser veere geeldende.

Praksisaendring

Hvis Gribskov Kommune ikke leengere vil benytte sig af sin pataleret, vil det betyde, at der pa parceller pa
800 m? fortsat kan bygges et sommerhus pa 120 m2. P& grunde stgrre end 800 m2, kan der bygges stgrre
end de 120 m2 svarende til en bebyggelsesprocent pa 15 %.

Der er ikke sket en gennemgang af alle grundenes starrelser, men umiddelbart er der ikke grunde der er
mindre end 800 m2. Hvis det skulle vise sig at der er grunde mindre end 800 m2 foreslas det, at
deklarationens ret til at bygge 120 m2 opretholdes, sa disse ejere ikke begraenses af praksiseendringen.
Udover de 15 % kan der efter BR10/BR15 opferes op til 35 m2 bygninger til udhus og garageformal og
herudover kan der opfgres 2 smabygninger pa op til 10 m2 hver (udhuse).
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Ingen praksiseendring

Hvis pataleretten fortsat anvendes, kan det konkrete projekt pa Skovduevej ikke tillades af hensyn til
ligestillingsprincippet. Ligestillingsprincippet betyder her, at to byggesager inden for omradet som ellers er ens, skal
behandles ens.

Fremadrettet proces

Hvis Plan- og Miljgudvalget gnsker en praksisaendring, foreslas fglgende proces:

e Der gennemfgres en partshgring af grundejerforeningerne Fuglevangen og Dronningmglle Strandpark 1-3, hvor de
foreslas at tage praksisaendringen op pa fgrstkommende generalforsamling.
e Administrationen modtager referater fra generalforsamlingerne, og traeffer beslutning om praksiseendringen.

Det foreslas, at det afgares ved afstemning i form af en flertalsafstemning i hver af grundejerforeningerne. Hvis
tilbagemeldingen er positiv i forhold til praksiseendring, foreslas det at fglge denne indstilling. Hvis den ene er positiv
foreslas det at lade praksisaendring gzelde for denne grundejerforening. Hvis hgringen frembringer forhold, der ikke er
medtaget i administrationens vurdering, vil disse blive inddraget, hvis de er vaesentlige.

Administrationens vurdering

| den konkrete sag vurderes det gnskede sommerhus ikke at veere useedvanligt, og vil kunne indpasses i andre
sommerhusomrader. Administrationen er bekendt med, at der tidligere har veeret gnsker om at bygge starre huse,
som ikke er blevet imgdekommet.

Det anbefales, at der laves en praksisaendring, saledes at ligebehandlingsprincippet fortsat kan efterleves. Hvis der
ikke gennemfares en praksiseendring, er det administrationens vurdering, at der ikke kan gives tilladelse til det
gnskede sommerhus.

Ved at foretage en generel praksiseendring laegges der op til, at omradets karakter kan aendres i det omfang, som de
enkelte grundstarrelser tillader.

Bilag

PMU 22-02-2016 Oversigt over Stabiliaomradet Dok. nr: 2013/38245 032

Administrationens indstilling
Administrationen indstiller til Plan- og Miljgudvalget at:

1. godkende at administrationen fremadrettet ikke pataler deklarationens afsnit om bebyggelsens omfang, hvis der gives
en positiv tilbagemelding pa praksisandringen fra omradets grundejerforeninger.
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ad punkt 5 Drifts Budget

Resultat
Budget Realiseret Dif Budget Budget Budget
(2/5-15)  31-12-15 Budget- (2/5-15) | (6/5-16)  (6/5-16)
Realiseret
2015 2015 2015 2016 2016 2017

INDTAGTER

Kontingenter incl. Vejbidrag 670.200 670.200 0| 670.200| 670.200 670.200
Rykkergebyrer 2.177 2.177 0 0
Retsgebyrer retur 0 0 0
Andre indtaegter 2.850 2.850 0 0
Bank & obligationsrenter 500 0 -500 500 0 0
Indtaegter i alt 670.700  675.227 4.527| 670.700( 670.200 670.200
UDGIFTER

Generalforsamling 5.000 328 4.672 5.000 1.000 5.000
Administration 13.000 11.656 1.344| 16.000 13.000 13.000
Afskrivning af kontingenter 0 0 1.800 0 1.800
Opkraevningsgebyrer 4.000 3.643 357 4.000 4.000 4.000
Kontingent til GGGF 4.000 3.720 280 4.000 4.000 4.000
Mgder 3.000 1.975 1.025 3.000 3.000 3.000
Kgrsel 6.000 6.283 -283 6.000 6.000 6.000
Arkivhuset 5.000 3.630 1.370 5.000 5.000 5.000
Bestyrelsen 10.000 6.212 3.788 10.000 10.000 10.000
Advokatomkostninger 2.500 -2.500 0 0
Forsikring 2.600 2.534 66 2.600 2.600 2.600
Vedligeholdelse Veje 55.000 57.625 -2.625| 300.000 0 0
Graesslaning 80.000 79.825 175| 83.000 83.000 86.000
Vedligeholdelse draen m.m. 105.000 99.050 5.950( 76.000| 100.000 90.000
Renter Nykredit 27.000 26.117 883 9.000 9.000 0
Udgifter i alt 319.600  305.098 14.502| 525.400| 240.600 230.400
Resultat 351.100 370.128 145.300( 429.600 439.800
Afdrag Nykredit Bank 350.000  350.000 0| 350.000( 350.000 0
Likvidt resultat 1.100 20.128 19.028 | -204.700 79.600 439.800
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ad punkt 5 Balance Budget

Balance - Aktiver

2015 2016 2017
Danske Bank 3543-446920 320.089 404.689 844.489
Tilgodehavende 5.000 0 0
Aktiveri alt 325.089 404.689 844.489
PASSIVER

Nykredit Bank 350.000 0 0
Skyldige poster 0 0
Egenkapital

primo -24.911 404.689
Arets resultat 429.600 439.800
Egenkapital

ultimo -24.911 404.689 844.489
Passiveri alt 404.689 844.489
Opsparing til vejprojekt 300.000 739.800
Likviditet ekslusiv opsparing

til asfalt 104.689 104.689
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