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Balkonger och Uteplatser

Balkonger och Uteplatser - omfattning samt regler for underhall inom Brf
Varsadden

Inledning

| Brf Varsadden finns 428 lagenheter varav 25 har tillgang till uteplats. | det har doku-
mentet har alla regler samlats som galler vid byggande och underhall av uteplatser i
Varsaddens omrade. Har finns aven en del rad och rekommendationer bade vad gal-
ler utformning och konstruktioner som kan underlatta de boende da de soker lov om
utbyggnad. Dessa regler ar framtagna da foreninge i dagslaget saknar regler for ute-
platser och ska galla fran 2015-02-11 efter beslut i styrelsen.

Kom ihag att det alltid ar bostadsrattshavare som ar ansvarig for uteplatsen och dess
underhall. Bostadsrattshavare som férfogar 6ver en lagenhet med stenlagd uteplats
(terrass) har nyttjanderatt till terrassen men inte till marken som ligger i anslutning till
terrassen.

Markis - uteplats och balkong

e Markis far sattas 6ver saval balkong, fonster samt uteplats.

e Markismontaget maste alltid foregas av att den boende traffar ett avtal med
foéreningen dar den boende foérbinder sig att ta hela ansvaret for de foljder en
uppsattning kan medfora, inkl. underhall.

e Bostadsrattshavaren ar aven skyldig att pa egen bekostnad demontera marki-
sen om sa kravs for underhall och reparationer.

e Markiser ska ha en utformning och fargsattning som harmonierar med bal-
kongplatens fargsattning.

e Markisen far inte vara forsedd med reklam eller ha budskap.

Bostadsrattshavaren blir t ex ersattningsskyldig for att aterstalla skador pa byggnad
och byggnadsdelar eller gentemot tredje man som uppstar pga. markisen. Anlita dar-
for alltid en fackman vid markismontage. Styrelsen ska alltid kontaktas vid montering
av markis.

Markis - dver fonster

Se regler for markis — uteplatser och balkong
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Utformning uteplats

All mark tillnor foreningen brf Varsadden. Varje marklagenhet disponerar tillhérande
uteplats. Den stracker sig normalt mellan terrassdorr och vardagsrummets fonster, se
omrade pa ritning nedan.
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Om Bostadsrattshavaren har @ndrat storleken pa uteplatsen jamfort med beskrivning
enligt ovan kan styrelsen besluta att boende kan bli skyldig att aterstalla uteplatsen
till ursprungsskick.

Ytmatt

e Uteplatsens djup far vara 3 meter fran fasad, om inte sarskilda skal foreligger.
e Det ar inte mojligt att bygga runt horn fér den som har en gavel- eller hornla-
genhet.

Anpassning till befintliga uteplatser pa samma huskropp ska normalt goras, men bara
om dessa har regelmassigt matt enligt ovan. Aldre uteplatser kan ha andra matt an
ovan. Dessa kommer inte att tvangsvis andras.

Att ha samma djupmatt pa uteplatser ar dels arkitektoniskt tilltalande men gors aven
av praktiska skal da det underlattar fastighetsskétseln, framst grasklippning. Det ar
aven en rattvisefraga (likhetsprincipen § 15 féreningsstadgarna) eftersom manga
uteplatser inte kan goras djupare &n 3 meter, pga. gangvagar, berg i dager,

etc.

Innan du bdrjar bygga

Vid andring av uteplats ta alltid hjalp av nagon fackkunnig innan arbetet ska utforas
om du ar osaker.
e Den mark som bebyggs tillndr bostadsrattsforeningen och ingar juridiskt inte i
bostadsratten.
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e Bostadsrattshavaren har enligt praxis nyttjanderatt till uteplatsen, enligt de
matt som beslutats och under forutsattning att uteplatsen underhalls och skoéts
pa ett acceptabelt sétt.

e Vid ombyggnad av uteplats ska ansdkan goras till styrelsen. Tillsammans med
ansOkan lamnas en mattsatt ritning som fran bada sidor (gavlarna) och frami-
fran visar hur ex. ett uteplatsstaket ska se ut, samt en situationsplan (uppifran)
som visar hur uteplatsen ligger i forhallande till grannar, entréer, byggnadens
knutar, etc. Ansokan lamnas i brevladan pa Fjugestagrand 5.

e Inget tak tillats byggas Over uteplatserna.

For foljande atgarder maste man komma in med en skriftlig foérfragan inklusive en
skiss till styrelsen och fa ett godkannande:

e Sétta upp staket eller flytta befintligt staket

e Bygga ett tragolv

e Sétta upp ett vindskydd

e Annan vasentlig forandring

- Ingen bebyggelse far finnas pa uteplatsen och man far heller inte fasta nagot i
fasaden utan styrelsens medgivande.

- All anlaggning Bostadsrattshavaren gor av grasytor och planteringar, samt
planteringav alla typer av hackar, trad och vaxter pa uteplatser gors i vetskap
om att ingen ersattning utgar om dessa kommer i konflikt med férenings behov
av att utfora tillsyn, underhall, reparationer, ombyggnader, etc.

- Eftersom all utrustning pa uteplatsen, vindskydd, staket, plattor, vaxter, etc. till-
hor den boende kan det uppsta oklarheter i ansvaret, bade vad galler under-
hallsskyldighet och ansvar for sakerhet.

- Det ska poangteras att Bostadsrattshavaren inte har rattighet att bygga pa sin
uteplats, daremot majlighet under forutsattning att av féreningen beslutade ge-
mensamma regler foljs.

- Bostadsrattsforeningen har, enligt plan- och bygglagen, aven ett ansvar gente-
mot kommunen som myndighet i byggfragor.

- Underlatenhet att folja bostadsrattsforeningens regler kan leda till att uteplats-
konstruktionen maste byggas om eller i varsta fall rivas.

Eftersom reglerna ar allas vara gemensamma som boende, ligger det i allas intresse
att omradet ser snyggt och valskott ut och att alla s& langt det ar mojligt behandlas
likvardigt och rattvist.

Material

e Uteplatskonstruktioner ska utforas i tra.

e Impregnering och 6vrig behandling av traet far vara utfért endast med god-
kanda och miljévanliga medel. Var uppmarksam pa att impregnering kan ha
olika kvalité.

e Grundlaggning gor lampligen med betongplintar.
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Infastning

e Allinfastning i fasaden ar absolut forbjuden.
Uteplatskonstruktionen ska i princip vara fristdende fran byggnaden.

e Infastning av armaturer, markiser och vadringshangare, mm ska godkannas
av styrelsen.

Ingrepp i fasaden utan godkannande kommer att aterstéllas pa Bostadsrattshavarens
bekostnad. Den boende bekostar, om inte annat beslut foregar atgarden, demonte-
ring och atermontering av uteplatskonstruktionen vid tillsyn, underhall, reparationer,
ombyggnader, etc. som féreningen genomfor av byggnaderna. Infastningar och sam-
manfogning bor utféras sa att demontering och atermontering kan géras utan att ute-
platsen skadas i onédan.

Staket och Sidovagg/Vindskydd

En medlem som innehar nyttjanderatt till lAgenheten med en terrass behdver fore-
ningens tillstand for att satta upp ett staket runt terrassen (dvs. den stenlagda uteplat-
sen). Medlemmen ska skicka en anstkan om att satta upp ett staket.

e Staket far bara sattas upp i direkt anslutning till terrassen och far inte omgarda
foreningens mark. De boende ansvarar sjalva for staketet.

e Staket ska vara 60 cm hogt och ska besta av tryckimpregnerat virke som un-

derhalls.

Uppsattning av staket pa foreningens mark utanfor hackar tillats inte.

Plankorna péa staketet skall vara vertikala.

Staket ska underhallas och lagas vid behov.

Staketets godsida skall alltid riktas ut fran uteplatsen.

Staketspjalorna bor inte byggas narmare mark an ca 10 cm. Detta for att und-

vika skador pa staketet vid grasklippning/trimning

e Skador pa staket/uteplatskonstruktion vid grasklippning eller annan fastighets-
skotsel ersétts inte.

Rekommenderas att staketens stolpar férankras i gjutna plintar vilket ger bra stabilitet
at hela konstruktionen. For att vid behov enkelt kunna demontera konstruktionen bor
stolparna skruvas i jarn ingjutna i plintarna. Stolpskor i plat som slas ner i marken kan
vara ett alternativ for lattare staketkonstruktioner. Staketstolpar kan aven slas ner di-
rekt i marken, men det &r inte lampligt att tréet kommer i direkt kontakt med marken
da det latt kan ruttna, varfor det sistnamnda alternativet har sina brister.
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En sidovagg i form av ett plank ger skydd mot insyn och vind.

e Sidovagg som angransar mot annan granne med uteplats far max vara 1,7
meter hég och 3 meter ut fran fasad. Matten pa sidovag mot foreningens 6v-
riga mark beslutas av styrelsen. | bada fallen ska styrelsen meddelas och god-
k&nnas innan de uppfors.

e Sidovaggens spjalor ska utféras staende.

e Sidovaggen ska placeras inom uteplatsens omrade.

Insynsskydd i genomskérning ovanifran
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Innan du sétter upp staket maste du fa ett godkannande fran styrelsen.

Om tillstand lamnas av styrelsen, sker detta under forutsattningen att Bostadsrattsha-
varen foljer foreningens anvisningar. Féreningen som markagare kan aterkalla till-
standet och krava att staketet tas bort. Foljer Bostadsrattshavaren inte styrelsens an-
visningar har foreningen ratt att riva staketet pa bostadsrattshavarens bekostnad.

Grindar/dorroppningar

Grindar ska ha samma h6jd som omgivande staket.

Dorrar ska vara av skjuttyp och far inte vara heltackande.
Grind/6ppning/dorr ska placeras pa gavel om uteplatsens lage medger det.
Av estetiska skal bor grindar inte placeras pa uteplatsens frontsida.
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Fargsattning
e Alla staket, grindar, vindskydd ska underhallas behandlas med brun betsning.

Altaner/tra dack

Boende kan ansdka till styrelse om att lagga en bottenplatta av trall (altan) pa sten-
plattor utan forankringar i husgrund eller jordankare i mark dock endast pa den ur-
sprungliga storleken av uteplatsen.

Mellan markniva lagenhetens golvniva skiljer 15-30 cm. For att géra uteplatsen
mera tillganglig, sarskilt fér manniskor som ar rérelsehdmmade, kan byggande av
en altan/tra dack oka tillgangligheten.

e Altan/tra dack ska halla samma matt som uteplatser i 6vrigt, ett djup pa max 3
meter.

e Tradackets hojd far inte vara hogre en rumsgolvet.

e Tra dack/golv it ex impregnerat virke behéver inte malas.

Djup pa mindre an 2,0 meter inne pa en uteplats godtas.

Sten- och plattlaggning

Sten- och plattlaggning kan normalt goras pa valfritt satt och med valfri yta inom
rammatten for respektive uteplats. Valjer man att byta markplattor sa skall det ske pa
ett fackmannamassigt satt.

e Sten- och plattlaggning ska utforas sa att vattenavrinning sker fran fasad. Vat-
tenansamlingar mot sockeln kan ge upphov till vattenskador.

e Minst tva plattrader, ca 80 cm, ska luta fran fasaden.

e Uteplatsen far inte asfalteras, betonggjutas eller motsvarande. En plattrad eller
motsvarande utanfor uteplatsen medges for att avgransa mot grasytor och
planteringar som féreningen skoter.

e Singel eller motsvarande ar daremot absolut forbjudet att anvanda eftersom
stenarna latt hamnar ute i grdsmattan och bli projektiler vid grasklippning och
trimning.

Sten- eller plattlaggning far goras utanfor uteplatsstaketets (3,5 meter) - max 35 cm
ut. Singel eller motsvarande far absolut inte anvandas utanfor staketet.

Hackar

| princip galler samma regler for hackar som for staket som avgrénsning. Uteplatsen
ska ha samma djup- och breddmatt samt att hacken undantaget mindre partier inte
far vara mycket hogre &n ett staket. Eftersom en hack inte kan hallas statisk, den
vaxer, medges dock ett ndgot frikostigare hojdmatt.
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e Hack far vara max 110 cm hog och max 70 cm vid/bred. Enstaka hackdelar far
vara hogre/vidare. Med enstaka hackdelar menas 1-3 mindre partier/enstaka
buskar/enstaka trad som bor vara val atskilda.

Klattervaxter

Klattervaxter foljer samma regler som hackar, max héjd 110 cm och att bara enstaka
partier far vara hogre, t ex langs en stolpe och overliggare eller ett spaljéparti, men
inte heltackande. Rejala 6ppningar ska finnas emellan. Klattervaxter pa staket/ute-
platskonstruktion far hallas till en hojd av max 110 cm. Enstaka val avskilda partier
far vara hogre. Klattervaxter far inte vaxa pa husfasaden.

Gras, vaxter, planteringar

e Gras- och planteringsytor ska utformas sa att vattenavrinning sker fran fasad.
Jord ska inte laggas direkt mot fasad/sockel.

Vattenansamlingar mot sockeln kan ge upphov till vattenskador. Planteringsytor di-
rekt mot hussockeln kan ocksa medféra skador.

e Arrangera sa planteringen har en distans mot sockeln eller att en for andama-
let avsedd fuktsparr anvands (t ex Platon matta) Varsamhet uppmanas.

e Vaxter som klattrar direkt pa fasaden far inte forekomma.

e Spaljé far under inga omstandigheter fastas i fasaden.

e Eftt visst avstand ska finnas mellan spaljé och fasad.

Fristdende spaljéer eller spaljéer som foérankras i vindskydd, staket eller annan ute-
platsutrustning far anvandas.

Planteringar utanfor uteplats

Det tillatet med en mindre plantering utanfor staket/uteplats, sa lange den halls i gott
skick och inte stor grannar eller inverkar menligt pa foreningens mojlighet att skota
ovrig vaxtlighet. Gransen mellan bostadsrattshavarens ansvar och bostadsrattsfor-
eningens ansvar gar direkt utanfor uteplatsens staket/hack 3 meter. Undantag kan
finnas vid vissa enkla uteplatser av aldre modell som inte flyttats ut och har mindre
djup. Bostadsrattshavaren far dock gora en mindre planteringsyta utanfor uteplatsen,
langs staketet/uteplatskonstruktionen, forutsatt att denne skdter om denna och att
den inte forsvarar fastighetsskotseln.

e Plantering far dar det ar lampligt goras utanfor uteplats och far da vara max 70
cm djup och ska ligga i direkt anslutning till uteplatsen.

e Planteringar utanfor uteplats far inte utformas sa de forsvarar foreningens fas-
tighetsskotsel.

e Bostadsrattshavaren far inte ta bort av foreningen planterade véxter och trad.
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Foreningen tar normalt ansvar for ytan mellan uteplatserna. Vanligen finns har bus-
kar som ska motverka att regnvatten stanker upp pa uteplats och fasad. Den boende
far plantera egna vaxter mellan sin och grannens uteplats men ska da aven ta ansvar
for skotseln. Av sékerhetsskal far planteringen absolut inte ersattas med singel. Den
bostadsrattshavare som vill far pa ett bra och fackmannamassigt satt skéta om plan-
teringsytor som tillhor foreningens gemensamma ansvar. Bostadsrattshavaren far
dock inte forbjuda av féreningen anlitad personal att utfora avtalat arbete.

Vaxtval

Omtanke boér tas om barn och allergiker i samband med vaxtval. Det galler sarskilt
om vaxterna planteras sa att de kan nas frAn gemensamma gangvéagar och entréer.

e Vaxter som ar giftiga eller har giftiga bar far inte planteras sa att de kan nas
fran foreningens gemensamma ytor.
e Vaxter och bar som missfargar bor undvikas.

Inne pa uteplatsen

Uteplatsen ar en utemiljo dér det medges en ur estetisk synpunkt acceptabel av-
gransning mellan den privata och gemensamma ytan. Vidare medges byggande av
ett hyggligt vind- och vaderskydd. Uteplatsen &r inte ett extra rum dar total avskildhet
kan begaras utan den boende maste dven acceptera insyn.

e Den inredning eller de mobler den boende placerar pa uteplatsen maste tala
vader och vind.

e Mindre anordningar for att halla ordning pa utrustningen medges, t ex skap
som ar lagre an brostningen eller prydnadshyllor, daremot inte forrad och lik-
nande.

e Brandfarlig utrustning eller material/féremal som kan dra till sig skadedjur far
inte forvaras pa uteplatsen.

e Egna hushallskomposter ar inte tillatna i omradet.

e Det ar inte tillatet att bygga forrad eller pa annat satt bygga in ytor pa uteplat-
sen.

e Grillning p& uteplatser samt balkonger ar inte tillatet. Grillning far inte ske i nar-
heten av husen, tank pa att flera vill ha fonster och dorrar 6ppna vid varm va-
derlek och att grill-os kan uppfattas som stérande.

Skotsel av uteplats

Foreningen lagger ner mycket energi och pengar pa att halla Varsaddens omrade
snyggt och valskott. Det darfor viktigt att enstaka uteplatser inte motverkar helhetsin-
trycket. Bostadsrattshavare i respektive lagenhet ar skyldig att skota och underhalla
den uteplats man har dispositionsrétt till.
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Underlatenhet att skéta och underhalla uteplatsen kan, efter begaran om rattelse,
medfora att dispositionsratten upphor och uteplatsen rivs/saneras/stadas pa bostads-
rattshavarens bekostnad.

Besiktning av uteplatser gors varje ar efter den 31 maj. De uteplatser som har nagon
form av brist meddelas darefter om detta tillsammans med eventuella krav pa atgéard-
ande.

Allvarligare brister kan meddelas oaktat tidpunkt under aret.

Styrelsen har tagit fram vissa kriterier for allmant underhall av uteplatskonstruktioner
och skotsel av vaxtlighet. Dessa kriterier ar primart endast avsedda att anvandas for
att fa en likvardig bedomningsgrund vid besiktning.

For de allra flesta uteplatser runt om i omradet foreligger inga som helst problem med
skotsel och underhall.

- Det ar tillatet att vattna féreningens vaxtlighet om behov finns. Det ar aven till-
latet att plocka frukt fran de frukttrad som foreningen har.

- Kom ocksa ihag att rengora markplattorna fran t.ex. mossa vid behov.

- For var gemensamma trivsel, sa ska man inte anvanda sin uteplats for férva-
ringsutrymme for t.ex. gamla mobler, bildack och annat som kan anses st6-
rande for grannar. Det far heller inte finnas cyklar eller annat som ska stéllas i
ett cykelrum eller ett forrad.

- Tank pa att utrymmet utanfor uteplatsen ar vart gemensamma utrymme och
dar far man inte stalla saker.

- De boende med uteplatser ansvarar sjalva for att uteplatsen &r i gott skick.

- For allas trivsel ska uteplatser vara fria fran sopor och skrap. Uteplatsen skall
vara valvardad och héllas i gott skick.

- Vaxtlighet innanfor och strax utanfor staketet/uteplatsen skéts och planteras
av den boende.

- Annan vaxtlighet utanfor staketet/uteplatsen planteras och skots av fore-
ningen. Om du anser att nagon vaxtlighet stor eller inte skots ordentligt, kon-
takta styrelsen.

- Det som ar tillatet att ha pa uteplatsen ar tradgardsmébler samt blommor.

- Mattor far inte hanga pa staketet (inte heller éver balkongracken).

Foreningen ersatter inte skador som orsakats av annan bostadsrattsinnehavare, t ex
snoras fran balkong.

Andring av regler

e Styrelsen kan av praktiska skal, estetiska skal eller av rattviseskal behéva
andra eller komplettera dessa regler.

e Vid ombyggnad eller forandring (t ex ommalning) ska dock de nya regler som
tillkommit iakttas i de delar som férandringen avser.

e Om andring 6nskas av nagon regel ar det i ett forsta skede enklast att skriva
till styrelsen och begara en andring och motivera varfor andringen ska ske.
Styrelsen kan da besluta om en andring.

e Om styrelsen inte bifaller onskemalet om andring av reglerna kan den som ar
medlem i féreningen inlamna en motion till féreningsstamman som da kan be-
sluta om a&ndring av reglerna eller ge styrelsen nya riktlinjer fér hur reglerna
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ska upprattas. Styrelsen kan inte fatta beslut som strider mot stammans be-
slut.

e Varken styrelsen eller stamman far fatta beslut som strider mot plan- och
bygglagen, byggnadsnamndens beslut, miljdbalken, bostadsrattslagen eller
foreningens stadgar.

e Styrelsemoéte halls normalt 1 gang/manad med undantag av juli. Ordinarie for-
eningsstamma halls 1 gang/ar (normalt i maj) och motion till stiamman maste
vara inlamnad senast den 31 mars samma ar.

e Foljer Bostadsrattshavaren inte anvisningar for uteplatser kommer ett tillségel-
sebrev att skickas med begéaran om rattelse.
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