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-DECWATTON.OF B E S T E T C T I S -  UNIt,NIMISEH. THREE BENNETT RIDGE PROPERTIES .

• WHEREAS, VIEWS. LAND COPIPAEY, I N C : ,  i s t h e : O W n e r . p f  t h e :  r e a l  p r O p e r t y  -  -
s i t u a t e  i n  t h e  c o u n t y  o f  Sonoma, S t a t e  o f  C a l i f o r n i a ;  m o r e  p a r t i c u l a r l y  d e a c r i b e d .
i n  . E x h i b i t : " A " . . e t t a c h e d h e r e t o a n d m a d e  a  p a r t  h e r e o f .  •

WinatEkS; I t  i s  t h e  d e s i r e  a n d - i n t e n t i o n : o f  t h e  o w n e r  t o - s e l l  t h e . p r o p e r t y
' d e s c r i b e d  i n  E x h i b i t  ! ' i k "  a n d  t o  i m p o s e  o n  i t  m u t u a l ,  b e n e f i c i a l . r e s t r i C t i o n s
u n d e r  a  g e n e r a l  p l a n  o r  scheme o f  improvement  f o r  t h e  b e n e f i t  o f  a l l  t h e  l a n d s '
i n  t h e  t t a c t . e n d ' t h e  f u t u r e  o w n e r e O f . t h o s e  l a n d s ,  .

. . • •  -  . •  . .. .  .
Now,::THEREFpRE, t h e  o w n e r  h e r e b y  d e c l a r e s  t h a t  a l l  o f  t h e  p r o p e r t y  4 e s c r l k e ' d

i n  s a i d  e x h i b i t  i s  h e l d  a n d  s h a l l  b e  h e l d ,  c o n v e y e d  h y p o t h e c a t e d  o r  encumbered ,
l e a s e d ,  r e n t e d ,  u s e d ,  o c c u p i e d ,  a n d  .mp roved  S U h j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  l i M i t a t i o n S ,
r e s t r i c t i o n s  a n d  c o v e n a n t s ,  a l l  o f  w h i c h  a r e  d e c l a r e d  A n d  a g r e e d  t o  b e  i n  f u r t h e r
anCe o f  a  p l a n  f o r  t h e  s u b d i v i s i o n ;  i m p r o v e m e n t  a n d  s a l e  o f  t h e  l a n d s  a n d  a r e

. - e s t a b l i s h e d  a n d  a g r e e d  u p o n  f o r  t h e  p u r p o s e  o f  e n h a n c i n g  a n d  p r o t e c t i n g  t h e  -
v a l u e ,  d e s i r a b i l i t y  a n d  a t t r a c t i v e n e s s  o f  t h e  l a n d s  a n d ; e v e r y - p a r t  t h e r e o f .  _ 4 11
o f  t h e  l i m i t a t i o n s . ,  - r e s t r i c t i o n s  a n d  dOvenanta s h a l l  t u n  w i t h  t h e  l a n d  a n d  s h a l l
be b i n d i n g -  o n  a l l  p a r t i e s  h a v i n g  o r  a c q u i r i n g  a n y  r i g h t ,  t i t l e  o r . i n t e r e s t . i n •
t h e d e s c r i b e d l a n d s  o r  a n y  p a r t  t h e r e o f .

•
1, N O  p o r t i o n  o r  f r a c t i o n  O f  p r o p e r t y  w h i c h  s h a l l  b e  l e s s  t h a n  t h e  w h o l e

o f  -a l o t  a s  d e s c r i b e d  i n  t h e  map r e f e r r e d  t o  i n  t h e  e x h i b i t  s h a l l  b e  conVeYed ,  .
d e v i s e d ,  h y p o t e c a t e d , . o r  o t h e r w i s e  t r a n s f e r r e d  . o  a n y  P e r s o n  u n l e s s  s u c h  p e r s o n
s h a l l  r e c e i v e  t h e  r e m a i n i n g  p o r t i o n  o f  Such l o t  a t  t h e  same t i m e ;  p r o v i d e d , " how-
e v e r ,  t h a t  t h i s  r e s t r i c t i o n  s h a l l  n o t  e f f e c t  t h e  r i g h t  o f  owners  t o  c o n v e y  t i t t a a t o
o r  t o  h o l d  t i t l e  a s  c o - t e n a n t s  w i t h  U n d i v i d e d  i n t e r e s t s  i n  a  l o t ,

' l o t  S h a l l  h e  u s e d  e x c e p t  f o r  r e s i d e n t i a l  p u r p o s e s  W i t h o u t  l i m i t i n g
t h e  f o r e g o i n g  i t  i s  s p e c i f i c a l l y  p r o v i d e d  t h a t  n o  p o r t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  s h a l l
be  U s e d  f o r  any.  c o m m e r c i a l  o r  i n d u s t r i a l  a c t i v i t y  o f  a n y  n a t u r e  w h a t s o e v e r.
No  p o r t i o n o f , e n T l o t . s h a l l . b e  u s e d  AS a  roadway o r -other t h o r o u g h f a r e  f o r  t h e  -
pu rpose  o f p r o V i d i n g - i n g r e s s  t o  o r  e g r e s s  f r o m  a n y  p r o p e r t y  o u t s i d e  o f  t h e  .

- s u h d i V i S i o n .  T h e r e  s h a l l  b e  c o n s t r u c t e d  o n  each  l o t  o n l y  one  s i n g l e  f a m i l y  •
d w e l l i n g  w h i c h  s h a l l - b e . a . p e r m a n e n t . e : t r u c t u r e 7 e n d . w h i c h  may i n c l u d e  a s  a p p u r -
t e n a n t  t h e r e t o  o n e  b o n a  f i d e  g u e s t  h o u s e ,  o n e  ga rage  'wh ich  n a y  b e  a t t a c h e d  o r

• d e t a c h e d ,  a n d  one  b a r n ,  G u e s t  houees -may. i nc lUde  s l e e p i n g  a n d  t o i l e t  f a c i l i t i e s
• b u t  s h a l l  n o t  i n c l u d e  c o o k i n g . . f a c t l i t i e s . . -  -

•
•

.
3.  s i g n s  a n n o u n c i n g  t h e  b u s i n e s s ,  P r o f e s s i o n  o r  o c c u p a t i o n  o f  t h e -owne r

o r  t h e  r e n t a l  o f  h i s  p r o p e r t y  w i l l  n o t  b e  p e r m i t t e d  t o  b e  d i s p l a y e d  o n  a n y  l o t  •
S igns  a d v e r t i s i n g  p r o p e r t y  f o r  s a l e  may b e  e r e c t e d  i f  t h e y  a r e  n o t  l a r g e r  i n

. s i z e  t h a n  t w o  f e e t  b y  t h r e e  f e e t  a n d  c o n t a i n b l a c k  l e t t e r i n g  On a  w h i t e  b a c k -
g r o u n d .  N o t h i n g  i n - t h i s  p a r a g r a p h  s h a l l  p r e v e n t  d e a l a r a n t  f r o m - p l a c i n g - s i g n s
o n  i t s  o w n  p r o p e r t y  o r  w i t h i n  t h e  s t r e e t  r i g h t s  o f  way f o r  t h e  c o n d u c t  o f  i t s
I m e i n e s a .

4 .  N o  a n i m a l s ,  l i v e s t o c k  o r  p o u l t r y  o f  a n y  k i n d  s h a l l  ' b e  r a i s e d ,  b r e d ' :  -
o r  k e p t  o n  a n y  l o t , : e x c e p t . t h a t f o r e a c h . w h o l e a c t e  c o n t a i n e d  i n  a  l o t  . the
owner s h a l l  h a v e  t h e  r i g h t ,  t o  m a i n t a i n  one cow,  h o r s e  o r  sheep ,  a n d  t h e  o w n e r
o f  a n y  l o t  may m a i n t a i n  d o g s ,  c a t s  o r . o t h e r . h o u S a b o l d  p e t s  p r o v i d e d t h a t • t h e Y
a r e  n o t  k e p t ,  ' b r e d ,  o r  m a i n t a i n e d  f o r  a n y  commerc ia l  p u r p o s e  n o r  i n  u n r e a s o n a b l e
q u a n t i t i e s ,  a n d  p r o v i d e d  t h a t  t h e y  a r e  p r o p e r l y  r e s t r a i n e d ,  q u i e t  a n d  d o  n o t
become a  p u b l i c  n i i s a n c e .

•
5..1 NO n o x i o u s  o r  o f f e n s i v e  a c t i v i t y ,  s h a l l  b e  c a r r i e d  o n  upon  a n y  l o t ,

n o r  S h a l l  a n y t h i n g  •be d o n e  t h e r e o n  wh i ch  may b e  o r  may become a n  annoyance o r
n u i s a n c e  t o  t h e  n e i g h b o r h o o d :  •  -  '

, .  .. 2 . . ,
• 6 . .  S e r v i c e  a r e a s  f o r  d r y i n g  l a u n d r y,  s t o r i n g  g a r d e n  t o o l s  a n d  s u p p l i e s ,
i n s t a l l i n g i a b o v e - g r o n n d  l i q u i f i e d  g a s  t a n k s ,  k e e p i n g  ga rbage  c o n t a i n e r s ,
t r a s h ,  -unused b u i l d i n g .  m a t e r i a l s  o r  ga rden  c u t t i n g s , • a n d p a i k i n g  a r e a s  f o r
b o a t s ,  t r a i l e r s ,  m o b i l e  c a m p i n g  u n i t s , -  t r u c k s  a n d  commerc ia l  v e h i c l e s  m u s t  be"

.Sc reened ,Trom t h e ' r e a d  a n d  f r o m  a d j a c e n t  l o t s .  . ,  .  .. . . ._ .
. 7 .  V O  p o r t h b l e - b u i l d i n g ,  t r a i l e r ,  o r  ga rage  may b e  u s e d  f o r  e i t h e r

t e m p o r a r y  o r  pe rmanen t  r e s i d e n c e  purposes  o n  t h e  p r o p e r t y .  ' H o w e v e r,  d u r i n g  .
c o n s t r u c t i o n ,  s h e d s , m a y  b e  u s e d  f o r  t h e  pu rpose  o f  s t o r a g e  f o r  t o o l s  a n d  '
s U p p l i e s  o n l y .  •  •  • •  .  .
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d r i l l i n g ,  o i l • d e Ve i 0 p M e n t  - S e t i v i t i e S , - ; - O i l . r e f i n i n g ,  q u a r r y i n g
o r  m i n i n g  opera t ions  O f  a n y - k i n d - t h a l l  b e  b e r m I t t e d : 4 0 n O r  i n  a n y l o t : l i c i r
s h a l l  o i l  We l l s ,  d e r r i c k  -or 'o ther  s t r u c t u r e  designed f o r  u s e  i n b o r i n g f o r o i l
O r  n a t u r a l  gas s h a l l  b e  e r e c t e d ,  M a i n t a i n e d , ; o r . p e r m i t t e d  upon a n y  l o t  N O '
W e l l  o r  O ther  d e v i c e  f o r  t h e  e x t r a c t i o n  o r  u s e  o f  Subsurface .waters s h a l l  b e
:permi t ted  U p O n a n y - l O t . e c e p t  !Under t h e  s u p e r v i s i o n  o f  and f o r  t h e  - b e n e f i t  o f
t h e  M u t u a l  w a t e r  company S u p p l y i n g  . W a t e r t O t h e _ s u b d i V i s i o n .  •- -

. . 9 .  N o  b u i l d i n g  s h a l l ' b e - l o c a t e d  o n  a n y - l o t  n e a r e r  t o  t h e  f r o n t - l O t ' l i n e
o r  n e a r e r  t o  t h e  s i d e  s t r e e t  l i n e  t h a n  a n y  minimum b u i l d i n g  s e t -back  lines*. shown
on t h e  subdiv is ion  map c o v e r i n g  t h e  s a i d  p r o p e r t y, :  I n  a n y  e v e n t ,  n o  b u i l d i n g
s h a l l  b e  l o c a t e d  o n  a n y  l o t  n e a r e r - t h a n : t w e n t y - f i v e - f e e t : t o  t h e  r e a r  l o t  ' l i n e .
or twenty-f ive f e e t  t o  0 1 6  l o t  l i n e ,  •

l o  N o  b u i l d i n g  s h a l l  b e  e r e c t e d ,  p l a c e d  o r  a l t e r e d  On any l o t  u n t i l  t h e
c o n s t r u c t i o n  p lans  a n d  s p e c i f i c a t i o n s  a n d  a  p l a n  showing t h e  l o c a t i o n  -of t h e
s t r u c t u r e  have been approved b y  t h e  , A r c h i t e c t u r a l  Commi t tee :  as t o  t h e  q u a l i t y  .
o f  workmanship a n d - m a t e r i a l s , : h a r m O n y ' o f  e x t e r n a l  d e s i g n  w i t h  e x i s t e n t  s t r u c t u r e s ;
and a s  t o .  l o c a t i o n  w i t h  r e s p e c t  t o  topography  and f i n i s h e d  g r a d e  e l e u a t i o n .  •  -
S a i d  p l a n s  and  s p e c i f i c a t i o n s  m u s t  i n c l u d e  e x t e r i o r  p a i n t -And landscape schedu les ,
d e t a i l s  o f  a l l  f e n c i n g ,  d e b r i s ' r e M o v a l , : p o o l - a n d  s e r v i c e  a r e a  s c r e e n i n g ,  r o o f '
-mater ia ls ,  d r i v e w a y  s u r f a c e s ,  a n d  s i t e  a n d  dr iveway g r a d i n g . .  .No f e n c e  o r  w a l l
s h a l l  b e  e r e c t e d ;  p l a c e d  o r  a l t e r e d  o n  a n y  l o t  n e a r e r  t o  a n y  s t r e e t  t h a n  t h e  .

-minimum b u i l d i n g  s e t -beck  l i n e . u n l e s s e i t h i l a r l y. , a p p r o v e d  b u t  i n  no.pase may •
-any f e n c e  be. l o c a t e d  w i t h i n  t w e n t y - f i v e . f e e t  o f  f r o n t  l o t  l i n e  -or s t r e e t .  N o  -
t r e e s  m a y b e  removed w i t h i n  a n y  l o t . t n t i l a p p r o v e d  b y  t h e  A r c h i t e c t u r a l  Committee.
No exposed T. V.  a e r i a l s ,  e x t e r i o r  a i r  c o n d i t i o n e r s ,  m e t a l  awnings, cement  .block .
cons t ruc t ion  w i l l  b e . a l l o w e d - w i t h O u t  a p p r o v a l  o f  t h e  A t c h i t e c t u r e l . c o m m i t t e e .  •
A l l  o u t b u i l d i n g s  i n c l u d i n g  b a r n s  a n d  dog kennels  m u s t ' b e . o f  the.  sathe e x t e r i o r
appearance and r o o f  d e s i g n  a s  t h e ,  main s t r u c t u r e  A l l  aluminum windows a n d  -
doors must  be  shop p a i n t e d  p r : a n n o d i i e d  b r o n s o r b l a c k .  N o  whi te ,  g r a v e l
may b e  used on  r o o f s  o r  d r iveways  . . • .  :  -  •

. T h e  a r c h i t e c t u r a l  Committee i s  Composed o f  t h r e e  members.Whodhal l  b e  •
designated f rom t i m e  t o  t i m e  b y  t h e  d e c l a r a n t . -  A  m a j o r i t y  o f  t h e  Committee May
designate  a  r e p r e s e n t a t i v e  t o  a c t  f o r  i t .  I n : t h e  case. o f  d e a t h . o r . r e s i g n a t i o n
o f - a n y  MeMber-Of t h e  C o m m i t t e e ,  t h e  r e m a i n i n g  meMbers s h a l l  have f u l l  a u t h o r i t y
t o  des ignate  :a  successor : N e i t h e r  t h e  member o f  the Committee n o r  i t s  d e s i g n a t e d
r e p r e s e n t a t i v e  s h a l l  b e  e n t i t l e d  t O  a n y  compensation f o r  s e r v i c e  performed under

, t h i s  Covenant.  A t  a n y  t i m e ,  a f t e r  n o t  l e s s  t h a n  t w e n t y j o t a . b a v g - b e e t  s o l d  i n
. t h e  s u d i v i s i o n ' r e f e r r e d  t o  i n  t h e  a f o r e s a i d  map, t h e .  t h e n  r e c o r d . o w n e r s ' , o f  a

. m a j o r i t y  Of  t h e  l o t s  S h a l l  h a v e  t h e  power t o  change t h e  Membership o f  t h e
Committee. .  .  •

The Committee's  a p p r o v a l  o r  d i s a p p r o v a l  as  r e q u i r e d  i n  these  covenants _ -
s h a l l  b e  i n  w r i t i n g . "  I n .  t h e  e v e n t  t h e  C o M m i t t e e ' o r i t s  des ignated  r e p r e s e n t a t i v e s
f e l l a  t o  approve o r  d isapprove  w i t h i n  t h i r t y  days a f t e r  ' p l a n s  a n d  s p e c i f i c a t i o n s
have been  submit ted  t o  i t ,  o r  i n  t h e  e v e n t  t h a t  p l a n s  and s p e c i f i c a t i o n s  h a v e
'not s u b m i t t e d ,  i f  no  S u i t  t o  .en jo in  c o n s t r u c t i o n  a s  been commeCed befOre
completion, t h e  requ i rement  o f  :approva l  s h a l l  be  deemed t o  have been f u l l y

%coMplied •  •  • .
Any b u i l d i n g  o r  c o n s t r u c t i o n  p r o j e c t  .shal l  b e  completed,  i n c l u d i n g  e x t e r i o r

• p a i n t i n g  andsige c l e a n - u p ,  w i t h i n  e i g h t  months f o l l o w i n g  t h e  commencement o f
• e x c a v a t i o n  o r  c o n s t r u c t i o n  w h i c h  e v e r  . s t h e  e a r l i e r .  : N o  s tumps ,  b r u s h  o r - r o c k s .
• f r o m  foundat ion  o r  s e p t i c  t a n k  excava t ions  may remain on any  l o t  withthi s ight

o f  t h e  road  o r  a d j a c e n t  l o t s .  .

11.  N o  swimming p o o l  s h a l l  b e  const ruc ted  o r  mainta ined upon any l o t
-"unless such p o o l  s h a l l  i n c o r p o r a t e  equipment f o r  f i l t r a t i o n  a n d  r e c i r c u l a t i o n

o f  t h e  p o o l - w a t e r.  P o o l ' h e a t e r s  and- f i l t e r s  mus t  b e  screened f rom - the - r o a d  and
Eidjacent. s i t e s .  N o  d o M e d p o o I  c o v e r S o r  pools  COnStrUcted above -natural  g rade
W i l l  b e  a l lowed  w i t h o u t  w r i t t e n  ,approval o f  t h e  A r c h i t e c t u r a l .  coMmittee. T h i s
type  o f -pool -must b e  s c r e e n e d  f r o m  t h e  r o a d  and- a d j a c e n t - s i t e s  i f  a p p r o v e d .

. .  1 2 .  N o  more t h a n t e n p e r c e n t  o f  t h e  a r e a  o f -any l o t - S h a l l  b e
- g a r d e n i n g  p r  landscaping o r  s h a l l  be- i r r i g a t e d .  A l l - p r o t e c t i V e  d e e r  fences

must b e  approved b y  t h e  A r c h i t e c t u r a l  cOmmittee.

Page 2 .4f ' .  •
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13.  C e r t a i n  a r e a s  o n  t r a c t  map t o .  4 2 i ' s e n n e t t • R i d g e - P r o p e r t i e s  U n i t  -
No. 3 . . h a v e  b e e n  d e s i g n a t e d  a s  o p e n ' e p a o e . a r e a s . '  I t  i s  t h e  t h e .
d e c l a r a n t  t h a t  t h e s e  a r e a s  r e m a i n  i n  t h e i r  n a t u r a l  S t a t e .  N o  b u i l d i n g s  o f
a n y  S i z e  o r  n a t u r e  o r  f e n c e s  f o r  a n y  p u r p o s e  may be  P l a c e d  W i t h i n  t h e s e  a r e a s .
No l a n d s C a p i n g , g a r d e n i n g r  p l a n t i n g  o f  t r e e s ,  - . s t o r i ng  o f  m a t e r i a l s ;  b u r n i n g  o f
t r a s h  o r  s t u m p s  m a y  b e  done  i n  t h e s e  a r e a s .  N o  dumping o f  r o c k s  - o r  d i r t  may

done i n  t h e s e  a r e a s , .  0 0  e x c a v a t i o n s ,  c i t h e t  t h a n : l e a d h l i n e  f i e l d s ,  a r e
a l l o w e d  - i n  t h e s e  a reas . .  N o  d i r t  o r  r o c k s  May b e  removed f r o m  t h e s e  a reas . .. -
No a n i m a l s .  may b e  g r a z e d  i n  t h e s e  a r e a s

14. : .  T h e s e  c o v e n a n t s  a r e  t o  r u n  w i t h  t h e  l a n d  and  s h a l l  b e  b i n d i n g  o n
. a l l  p a r t i e s  a n d  a l l  p e r s o n s  c l a i m i n g  u n d e r  t hem f o r  a  p e r i o d  o f  t w e n t y  y e a r s
f r o m  t h e  d a t e  t h e s e  c o v e n a n t s  a r e  r e c o r d e d ,  a f t e r  w h i c h  t i m e  t h e  c o v e n a n t s
s h a l l  a u t o m a t i c a l l y  b e  e x t e n d e d  f O r  s u c c e s s i v e  p e r i o d s  o f  t e n  y e a r s  u n l e s s  a n
i n s t r u m e n t  s i g n e d  b y  a ' m a j o r i t y - o f  t h e  t h e n  owners  o f  t h e  l o t s  h a s  b e e n  r e c o r d e d ;
a g r e e i n g  t o , c h a n g e • t h e  c o v e n a n t s  i n  w h o l e  o r  i n  p a r -t.; : p r o v i d e d ,  h o w e v e r ,  t h a t  -
a t  a n y  t i m e . a f t e r . , Ta n u a r Y, 1 ,  1 4 8 5 ,  a n y  o f  t h e s e  r e s t r i c t i o n s  may  b e  M o d i f i e d  .
b y  t h e .  d u l y  r e c o r d e d  w r i t t e n  i n s t r u m e n t  o f  t h e  t h e n  r e c o r d  owners  o f  t w o - t h i r d s
o f  t h e - l o t s . -  .  •  .  .

• •  -
15.  I n  v a l i d a t i o n  O f  a n y  o f  t h e s e  c o v e n a n t s  b y  j u d g m e n t  o r  c o u r t  o r d e r

s h a l l  i n  n o  W i s e  a f f e c t  a n y  o t h e r  p r o v i s i o n s ,  w h i C h  s h a l l  r e m a i n  i n  ' f u l l  f o r c e
and e f f e c t .  '  •  .  .• •  -  •

. I N  WITNESS NEEREOF.,,V13WS LAND COMPANY, I N C . ,  b y  i t s  P r e s i d e n t  ' d : S e o t e * 7  •
t a r y ,  h a s  e x e c u t e d  t h i s  D e c l a r a t i o n  o f  R e s t r i c t i o n s  t h i s

STATE OF CALIFORNIA.)
) s s .  -

COUNTY OF SONOMA )  *

on t h i s  2 . i r  d a y  o f

oro

p r e S i d #

A s s i s t a n t  S e c r e t a r y

, 1 9 1  ,  b e f o r e  me

a N o t a r y  P u b l i c  I n r a n d , f o r  S a i d  c o u n t y  and

S t a t e ,  - r e s i d i n g  t h e r e i n ,  d u l y  commiss ioned  and  sworn ,  p e r s o n a l l y  appeared

L, 6c-dusoAi and SH-elLp-- ge-ros0,\I P r e s i d e n t  a n d  A s s i s t a n t

S e c r e t a r y,  r e s p e c t i v e l y ,  o f  VIEWS T4AND.COMPANY, I N C . ;  t h e - d e c l e r a t t  o f  t h e
above D e c l a r a t i o n  o f  R e s t r i c t i o n s ,  k n o w n  t o  me t o  b e  t h e  p e r s o n s  whose names
a re  s U b e c r i b e d  t o  . s a i d  i n s t r u m e n t  l a n d  t h e y  and  leach. O f  them acknowledged. t o

-me t h a t  t h e y  a n d  e a c h  o f  them,  r e s p e c t i v e l y '  executed t h e  s a m e , b n  b e h a l f  o f
. t h e  c o r p o r a t i o n :

OFFICIAL SEAL
CARL E. •HOLZ

tiOTARY PUBLIC L- CAJ-1FORNIA
• P R I N C I PA L OFFICE IN

SONOMA COUNTY
My Commission Expires Feb. 23, 1973
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