Ejerlauget Ellebaek Il

Ordinaer generalforsamling

Ejerlauget Ellebaek I

Tirsdag d. 10.marts 2026

|draetscenter Vest, Mgdelokale 1

Kaere beboere i Ejerlauget Ellebaek 1.

Her far du arets underskrevne referat fra generalforsamlingen den
10.marts 2026 samt oversigt over kontaktinformationer pa den nye
bestyrelse.

Regnskab og praesentationer fra generalforsamlingen kan du finde
pa ejerlaugets hjemmeside - www.ejerlauget-ellebaek3.dk



http://www.ejerlauget-ellebaek3.dk/
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Referat fra Generalforsamling i
Ejerlauget Ellebaek 1l 10.marts 2026

Indlzeg om ny lokalplan Ellebsek Sydvest v. Sgren Frgstrup-Agger
Om planhierarkier; hvor man som kommune kan bestemme og have indflydelse, og
hvor staten bestemmer. Lokalplanerne er det man som borger ma forholde sig til.
Kommuneplanen gaelder for 12 ar ad gangen. Aktuelt for perioden 2025-2037.
Trin for trin frem mod en ny lokalplan. Politisk droftelse som det forste.
Startredeggrelse fremlaegges til beslutning i Teknisk Udvalg.
Forslag til ny lokalplan fremleegges i Teknisk Udvalg, som kommer med en indstilling
til byradet om at saette forslaget til lokalplan til politisk hering. 2-8 ugers
hgringsfrister, afhaengig af, hvor kontroversielt en lokalplan er.
Haringsperiode, hvor der kommer hgringssvar ind. Svarene skal drgftes i Teknisk
Udvalg, som laver en indstilling til byradet om beslutning. Byradet vedtager lokalplan.
En vedtaget plan skal offentligggres inden for 8 uger efter beslutning.
Der kan ga lang tid mellem startredegarelsen og forslag til lokalplan.
Der findes tre forskellige lokalplaner for de tre ejerlaug, og forskellige deklarationer.
Lokalplanen skal geelde. Ex. "Mellem naboskel skal der veere grgnt hegn.” Evt. pabud
og handheevelse, der kan ende som en politisag. Granne hegn ud mod
feellesomrader. Skal det fortsat vaere sadan? Det er noget som kommunen gerne vil
have fat omkring.
Eksempler pa at lokalplanerne ikke har veeret praecise nok.
Der skal helst ikke gives for mange dispensationer til en lokalplan.
Byplanvedteegten og deklarationerne er lavet i 1970 erne. Det ligner ikke hvad vi ggr
i dag. Der er brug for at fa det opdateret. Vaer observant nar der kommer
hgringsmateriale ud, og lav et hgringssvar. Det er maden at fa indflydelse pa.
Der kommer en forventelig besked med digital post om materiale i hgring.
Spergsmal til, hvad det kunne veere, der skal skrives om pa. Sproget anvendt.
Typisk mere lempelige lokalplaner i dag end tidligere. Mindre tid brugt pa
dispensationer.
Der er ikke tidsfrister for hvornar noget skal veere indfaset. Der er ikke handlepligt pa
en lokalplan.

1. Valg af dirigent jf. §11 i vedteegterne.
Lone Markussen (herefter: LM) blev valgt som dirigent.
LM konstaterede, at formalia omkring generalforsamlingen var overholdt i forhold til,
at indkaldelserne blev omdelt til ejerlaugets husstande 18/2 og 19/2, og dermed
rettidig.
Det blev konstateret, at dagsordenen var i orden.
LM spurgte ind til, hvor mange stemmeberettigede, der var til stede. 36 husstande
var repraesenteret ved fysisk fremmgde. Derudover var 9 husstande repraesenteret
via fuldmagter.
LM appellerede til, at man ved handsopraekning markerede, hvis man gnskede at fa
ordet. LM ville ud fra disse handsopraekninger styre ordet.

2. Valg af referent
Mogens Haun Ostergaard (herefter: MHJ) blev valgt til referent.
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3. Valg af to stemmeteellere
Jonna Senderskov Nederby (Emil Reesens Vej 69) samt Casper Werge Lauritsen
(Handelsvej 24) blev valgt til stemmetzaellere.

4. Bestyrelsens beretning siden seneste generalforsamling (11/3 2025) v. formand
Peder Falk Christensen (herefter: PFC):
Med Sgrens oplaeg om ny lokalplan stiller jeg mig selv et spgrgsmal; Hvad er
kommunens malsaetning med ejerlaugene? Er det for at lette arbejdet for kommunen
? Eller er det for at vi som beboere kan seette vort eget praeg pa omradet gennem
lokalt demokrati og engagement for derigennem at tage ejerskab/ansvar for
omradet?Jeg tror pa det sidste.

Ny Lokalplan for Ellebaek Sydvest:

Vi var inviteret til et dialogmgde pa radhuset den 29. Oktober, som et oplaeg til
arbejdet med den nye lokalplan. Vi var inviteret til at komme med ideer til 2endringer,
samt gare opmeerksom pa problematikker og ting som der gnskes s&ndret.
Kommentarer til mgde vedr. ny lokalplan Ellebaek Sydvest den 29. Oktober, hvor der
var repraesentanter med fra ejerlaugene Ellebaek 1, 2 og 3.

Alle husstande har medlemspligt af et ejerlaug. Generalforsamlingen er gverste
myndighed, veelger bestyrelsen, godkender regnskab og budget, samt fastsaetter
kontingent og behandler indkomne forslag. Beboerne i omradet saetter herved praeg
pa det fremtidige Ellebaek 3.

Hvis vi fortsat @nsker indflydelse pa ejerlaugets drift og udvikling, kreever det
engagement og deltagelse fra flere beboere.

Opgaver i bestyrelsen er generelt at holde fokus pa vedligeholdelse af private
feellesveje og stier, drift og udvikling af legepladser samt drift og udvikling af granne
omrader.

At have feellesarrangementer, som f.eks. Sankt Hans og boldspilsarrangementer, kan
veere arrangeret af et udvalg uden for bestyrelsen. Der har ogsa vaeret naevnt en idé
om at arrangere et loppemarked pa fodboldbanen. Sadanne ideer og forslag er
velkomne. Men nogen ma tage ideerne videre for at de kan blive til virkelighed.
Bestyrelsen kan ikke drifte alle aktiviteter i ejerlauget, men udvalg uden om
bestyrelsen, men med bestyrelsens velsignelse, kan fint seettes op og bringes i spil.

Bestyrelsen har ifglge nuvaerende byplanvedtaegt nr. 33 ret til, men ikke pligt til at
patale brud pa kommunens lokalplan. Denne pataleret bliver forventeligt skrevet ud
af den nye lokalplan. Det er den eneste lokalplan i kommunen, hvor det er anfgrt som
en rettighed for bestyrelsen.

Jkonomi: Bestyrelsen/kassereren opkraever kontingent, og varetager den daglige
drift af ejerlaugets regnskab, samt beslutter hvorledes vores midler bliver anbragt i
bank og veerdipapirer, nogle oplever kontingentet som en ekstra skat, og enkelte kan
eller vil ikke betale de 2500 kr.. Nar dette er tilfaeldet, kraever det en ekstra indsats af
bestyrelsen i form af kassereren, i forhold til at fa de udestadende kontingenter
opkraevet og indbetalt.
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Vi forventer at seette indestaende over kr. 750.000,- i obligationer, gennem vores
bank, nar udgiften til cykelstier er kendt.

Det er et onske, at ejerlaugets bestyrelse i fremtiden kan bruge mere tid pa udvikling
af omradet. | de seneste ar har vi haft meget fokus drift og vedligehold, og er pa
mange mader endt som et serviceorgan, som jo ogsa er en del af bestyrelsens
opgave.

Udkast til 2endringer af lokalplanen sendes ud til ejerlaugenes bestyrelser. Neeste
step er at alle beboere far forslaget sendt i E-boks, til evt. kommentarer, hvorefter ny
lokalplan forventelig er pa plads.

Grgnne omrader: Vi har faet mange positive reaktioner pa Vild med vilje-projektet. |
et af omraderne har vi modtaget gnske om graesslaning pga. pollenallergi, hvilket vi
valgte at imgdekomme. Dette gav en ekstraudgift til graesslaning pa det pagaeldende
areal.

Der har igen veeret gnske om faeldning af spidslgn, pga. af skygge og den selvsaning
disse treeer forarsager. Vid, at det altid er i orden at beskaere grene, som haenger ind
over skel fra ejerlaugets faellesomrader.

Fritid: Indkab af kryds og bolle, vendespil og memory tavlespil til opsaetning hvor
karussellen var, som nu er klar til brug.

Fejl og mangler ifglge legepladsrapport udbedret af Marianne og Ronni, indhentet
tilbud pa nyt klatrenet.

Vi afholdt Sankt Hans i bleest og regn. Det blev dog endnu engang en god aften med
baltale ved Annette Dietz, og med sang og musik af Marius Grgnkjzer. Slutteligt med
efterslukning af Nordvestjyllands Brandvaesen. Aftenen lykkedes gennem at vi gjorde
en felles indsats, og med hjeelp fra beboere i ejerlauget fik vi en super god aften, set
fra formandens stol.

Teknik: Renovering af cykelstier; pa sidste ars generalforsamling, blev der orienteret
om asfaltering/renovering af ejerlaugets cykelstier.

Der er i arets lgb gjort et stort forarbejde og arbejdet var bestilt hos asfaltfirmaet, men
ved gennemgang af arealerne kort inden igangseetning af arbejdet blev tilbuddet
trukket tilbage, pga. at der i forste omgang var beregnet et lag asfalt pa 256 mm, der
skulle et lag pa 50 mm til for at belaegningen skulle kunne holde i henhold til
projektlederen fra tilbudsgiveren, PEAB Asfalt. Asfalteringen pa delstraekninger ville
give 48 "kanter” pa stierne, som ville veere til gene for fodgaengere og cyklister.
Derfor er vi nu i gang med at indhente tilbud pa renovering af stierne fra entreprenar
og asfaltfirma i samarbejde. Vi har haft besgg af Kaj Bech og asfaltfirmaet Arkil.

Der blev kigget pa stier i hele ejerlaugets omrade. Eske fra Arkil gav udtryk for, at de
godt vil udlaegge 2,5 cm asfalt, det skal veere i hele stiernes leengde.

Holdbarheden vil blive forlaenget ved at laegge 5 cm pa, men for begge lasninger
geelder det, at der vil opsta revner pa sigt, her taler vi inden for 5 ar.

Der vil vaere en anstillingspris, som ggr, at det vil vaere mest hensigtsmaessigt at fa
asfalteret alle de aktuelle stier pa en gang.
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Der kan pga. underlaget ikke gives garanti, og der foreligger ingen pris pa asfalt
endnu, da priserne pa olie svinger meget.

Der er overvejelser omkring belaegning med fliser, tilsvarende dem vi har pa fortovet.
Denne Igsning vil forventeligt have en holdbarhed pa minimum 25 ar. Det vil vaere en
dyrere lgsning, da den nuveerende belaegning skal fiernes, inden den nye belaegning
bliver etableret. En fliselasning ggr det muligt at prioritere en sti ad gangen, det vil
give os mere fleksibilitet, i og med, at vi ville kunne tage et omrade ad gangen.

Der vil vaere en garantiperiode pa 5 ar, og nar den er udlgbet vil reparationer lettere
kunne udfgres end ved asfalt. Forventningen er dog, at en fliselasning er meget
bekostelig.

Tak for aret der gik.

Vi har i arets lgb haft et godt samarbejde i bestyrelsen, der er afholdt 10
bestyrelsesmgder, som fyraftensmgder med et let traktement. Det konstituerende
mgde blev holdt pa Radhuskaelderen og julefrokosten blev til en julekoncert med
Burhan G i Musikteatret. Tak for et godt ar i bestyrelsen.

2025 har budt pa mange opgaver i bestyrelsen, som vi har forsggt at Igse efter
bedste evne.

Tak til alle, som har medvirket til at vi har haft et godt ar i Ejerlauget Ellebaek I11.

Der var nogle enkelte kommentarer til formandens beretning;

- Der var spagrgsmal til, hvorfor Holstebro Kommune alligevel ikke sluttede sig
til det forestaende asfalteringsprojekt.

- Torben S. fra Andelsboligforeningen anerkendte bestyrelsens store arbejde
og takkede for et godt samarbejde gennem det seneste ar.

- Der var en opfordring til at vaere kritisk indstillet i forhold til samarbejdet med
Holstebro Kommune.

- Der var et spgrgsmal til flisebeleegning og flisers modstandsdygtighed ift.
saltning.

Bestyrelsens beretning blev godkendt.

5. Bestyrelsens fremleeggelse af det reviderede regnskab for 2025 jf.§8
a. Generalforsamlingens godkendelse af det reviderede regnskab;

Kasserer Dorte Laursen fremlagde det omdelte regnskab ved praesentation
pa tavle; Vild med vilje er blevet dyrere end budgetteret, bl.a. pga.
ekstraordineer udgift til ikke forudset graesslaning af et starre areal.
Feellesarealer og legepladser; her kommer udgifterne farst med i 2026-
regnskabet.
Reetablering af stier er et udestaende.
Sankt Hans blev dyrere end budgetteret. Bestyrelsen satsede og investerede
ift. at fa Marius med. Bestyrelsen agter at ggre dette ogsa i 2026. En oplevet
god investering.

side 6 af 11



Referat fra Generalforsamling i
Ejerlauget Ellebaek 1l 10.marts 2026

Der henlaegges 133.000 kr. i alt fra 2025-regnskabsaret til reetablering af veje
og stier samt 45.000 kr. til granne omrader.

Bestyrelsens fremlaeggelse af budget for 2026;

Der vil fortsat vaere afsat penge i 2026 til reetablering af vejene og til
legepladserne.

Halvdelen af budgettet (= 65.000 kr.) er pa nuveerende tidspunkt brugt ift.
snerydning og glatfgrebekeempelse.

Fastseettelse af kontingent for 2026. Nuvaerende kontingent 2500 kr. pr.
husstand. Det foreslas, at kontingentet for 2026 fortseetter uaendret, pa 2500

kr. pr. husstand i ejerlauget.

Punkt 5a, 5b og 5c blev alle godkendt pa generalforsamlingen.

6. Valg til bestyrelsen og valg af to suppleanter

a.
b.

o

pa valg er PFC

pa valg er MHQ

MH® genopstillede ikke til bestyrelsen.

PFC genopstillede tavende og under forudseetning af, at der ikke var andre,
som ville overtage hans nuvaerende bestyrelsespost.

Da der ikke umiddelbart meldte sig kandidater til bestyrelsen, blev der indlagt
betaenkningstid. Efter beteenkningstiden opstillede Palle Winther Christensen
til bestyrelsen (Handelsvej 22).

PFC valgte at genopstille.

PFC og Palle blev valgt til bestyrelsen.

Nuveerende suppleant Stephanie Jrum Mortensen (Haydnsvej 76)
Nuveaerende suppleant LM (Riisagersvej 16)

LM genopstillede som suppleant.

Berit Juul-Lauritzen stillede op som suppleant (Emil Reesens vej 61)

LM og Berit blev valgt som suppleanter til bestyrelsen.

7. Valg af to revisorer - og to suppleanter

a.
b.

Nuveerende revisor Jes Hansen (Oluf Rings vej 23)
Nuveerende revisor Lisette Dynesen (Leharsvej 41)

Jes og Lisette blev genvalgt som revisorer.

Nuvaerende revisorsuppleant Claus Enggaard Jensen (Haydnsvej 28)
Nuvaerende revisorsuppleant Frede Kirkeby (Handelsvej 9)

Annemarie Schmidt blev valgt som revisorsuppleant (Handelsvej 19)
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MH@ blev valgt som revisorsuppleant (Emil Reesens vej 129)

8. Indkomne forslag
a. Forslag 1 fra Andelsboligforeningen:

Promovering! AB Haydnsvej 78-100 bliver i alle andre sammenhaenge
betragtet som en matrikel. Det mener vi burde geelde i ejerlaug 3 ogsa
Forslag nr. 1 til afstemning:

AB Haydnsvej 78-100 betaler et samlet arligt abonnement pa 6000KR
og stiger procentvis i forhold til ejerlaugs 3 stigninger og er derefter
stemmeberettiget med 1 samlet stemme ved generalforsamlingen.

Susanne Nielsen (Haydnsvej 90) begrundede forslaget:
Andelsboligforeningen Haydnsvej 78-100, hvor der er 12 beboelser pa en
matrikel, har et udvalg, der har arbejdet med spargsmalene omkring
kontingent forhold. Det er kun i ejerlauget at Andelsboligforeningen betragtes
som selvsteendige husstande, i andre sammenhaenge betragtes
andelsboligforeningen at bestd som en matrikel. Andelsboligforeningen star
eksempelvis selv for gadebelysningen pa matriklen, samt vedligehold af kloak
og veje. Det opleves som dobbeltkonfekt.

De 6000 kr. anfgrt i forslag 1 til generalforsamling er at betragtes som et
forslag, belgbet er til debat og forhandling.

| ejerlaug 2 er har omradet andelsboligforening indgaet en aftale med
ejerlaugets bestyrelse. De har lavet en aftale lokalt, en overenskomst.

PFC kom efter Susannes indlzeg med en kommentar ift. §4, stk. 7 i
vedteegterne, der handler om, at ejerlauget ikke er pligtige til at sta for
privatejede forsyningsledninger. Rarfgringen under asfalten frem mod
Andelsboligforeningens matrikel blev et tema.

Ommatrikulering af vejstraekning blev taget i to retninger; 1) Torben
Smidstrup og PFC fortszetter dialogen og samarbejdet omkring dette 2)
processen med ommatrikulering bar blive et dagsordenpunkt pa naeste
generalforsamling (marts 2027), sa ejerlaugets husstande far mulighed for at
forholde sig til en mulig ommatrikulering.

Klaus Brask-Nielsen appellerede til, at drgftelserne igen kom til at handle om
Forslag 1, og ikke forsyningsledninger og ommatrikulering.

Torben Smidstrup (Haydnsvej 86) spurgte til, om betalingen fra
Andelsboligforeningens 12 husstande mod ejerlauget kunne betragtes som
rimelig. Hvor meget flisebelaegning lzegger ejerlauget, som kommer
andelsboligforeningen til gode?

Der blev rejst kritik af forslaget og den selektive betaling, som forslaget er
udtryk for.
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Det blev fremfart, at forslaget stred mod ejerlaugets vedteegter, og at det
burde kraeve en vedtaegtsaendring at gennemfore forslaget.

Forslaget fra andelsboligforeningen skal betragtes som et forslag til 2endring
af ejerlaugets vedtaegter. Disse aendringer er ikke lavet endnu. Der bar
indledes en forhandling om disse vedtaegtsaendringer. Andelsboligforeningen
har ventet pa, at bestyrelsen arbejdede pa at aendre vedteegterne, i og med at
byplansvedtaegterne skal fornyes.

Peder med en kommentar om, at vedtaegtsaendringer ikke kommer i spil fgr
der er kommet en ny lokalplan.

Indlaeg fra MH@ (Emil Reesens Vej 129). Har veeret spaendt pa at hegre gode
argumenter for forslagene. Har ikke hert gode og overbevisende argumenter.
Betragter forslagene som usolidariske. Forslagene fra andelsboligforeningen
burde udskydes til pa den anden side af, at ejerlaugets vedteegter (§20) er
2ndret pa en ekstraordinaer generalforsamling, sadan at forslagene ikke
strider mod vedtaegterne. Vil gerne bringe forslagene til afstemning, men farst
pa den anden side af, at forslagene ikke ma stride mod vedtaegterne. Man
kan ikke tage forslagene som de er formuleret og erstatte dem med
formuleringerne i de gaeldende vedtaegter.

Saren Frastrup-Agger (Handelsvej 13) med et indlaeg om, at forslagene fra
Andelsboligforeningen er blevet vurderet af Holstebro Kommunes jurist, og at
vurderingen er, at forslagene skal betragtes som et forslag til
vedtaegtsaendring, og at Andelsboligforeningen har ret til at fa forslaget/-ene
til afstemning.

Desuden er det dirigentens ret at afggre, hvordan dagsordenen og
generalforsamlingens afvikling skal finde sted og forlgbe.

Forslag 1 kom herefter til skriftlig 1afstemning. Der var 36 stemmeberettigede
husstande repreesenteret, og 9 husstande repraesenteret ved fuldmagt.

Afstemningen faldt séledes ud:
For forslaget stemte 10
Imod forslaget stemte 35
Ingen blanke stemmer

Forslaget opnaede dermed ikke de tre fjerdedeles flertal, som et forslag til
vedtaegtsaendringer kraever jf. §7 i vedtaegterne.

b. Forslag 2 fra Andelsboligforeningen:
2. Alternativ:
AB Haydnsvej 78-100 fritages for prisregulering de naeste 10 ar og beholder
belgbet pa de nuvaerende 2500Kr pr. hus pr. ar
Efter de 10 ar skal AB Haydnsvej 78-100 stige med samme procentsats som
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resten af ejerlaug 3

| forlaengelse af afstemningen om Forslag 1, blev Forslag 2 trukket af
Andelsboligforeningen og ikke bragt til afstemning.

9. Eventuelt

Tilbud om praktisk hjeelp fra Henning Bgtcher Jensen (Oluf Rings Vej 10) f.eks. til
omdeling af materialer.
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BESTYRELSESMEDLEMMER 2026/2027

Formand/Referent Peder Falk Christensen
Neestformand/Teknik Palle Winther Christensen
Kasserer/Hjemmeside ansvarlig Dorte Laursen
Fritid/Facebook Marianne Petersen
Grgnne omrader Klaus Brask-Nielsen

Kontaktinfo og opgavefordeling

2 =
S Os
PederFalk | harsvej 13 |30 68 41 24 [formand@ejerlaugetelieback3.dk  |x
Christensen
Dorte Laursen |Handelsvej 29 |22 84 80 97 |oekonomi@ejerlaugetellebaek3.dk X
Pall.e Winther Handelsvej 22 | 20 71 61 28|teknik@ejerlaugetellebaek3.dk X
Christensen
Klaus Brask- |1 delsvej 7 [30 50 10 19 |groenne@ejerlaugeteliebaek3.dk X
Nielsen
Marianne . . " .
Petersen Riisagersvej 18|60 70 89 67 (fritid@ejerlaugetellebaek3.dk X

Suppleanter og revisorer

Navn Adresse Bestyrelsessuppleanter | Revisorer
Berit Juul-Lauritzen Emil Reesens Vej 61 X

Lone Iserhorst Markussen Riisagersvej 16 X

Jes Hansen Oluf Ringsvej 23 Revisor
Lisette Dynesen Leharsvej 41 Revisor
Annemarie Schmidt Handelsvej 19 Suppleant
Mogens Haun Qstergaard Emil Reesens Vej 129 Suppleant

Folg os pa facebook
Ejerlauget Ellebaek 3

mere info: www.ejerlauget-ellebaek3.dk
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