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Uppdaterat 2020-11-24
Information till nya medlemmar i Brf Örtagården

 – och gamla för uppdatering!

Välkommen till nytt boende i Örtagården. Vi är en förening som försöker kombinera trivsamt boende med modernt miljöansvar. Under senare år har vi kraftigt sänkt förbrukningen och även kostnaden för el, värme, vatten och sophantering samt halverat utsläppen av koldioxid. HSB:s klimatmål om 40 % reducerade utsläpp innan 2023 uppfylldes redan under 2010. Även uppfräschning av yttre miljön har prioriterats. Hoppas du/ni uppskattar inriktningen och vill stödja vår målsättning om fortsatt minskade koldioxidutsläpp. Styrelsen vill på det här sättet informera om föreningens ordningsregler som både verkar i den riktningen och syftar till att skapa trivsamt boende för alla, vilket kräver att alla följer dem.

.
Tvättstugorna är i många föreningar en ökänd konflikthärd. Så är det inte hos oss, eftersom alla rengör golv, filter mm – innan man lämnar tvättstugan i det skick man själv önskar finna den - och respekterar bokade tvättider. Ta bort klossen om tvättiden inte nyttjas. Man är personligt ansvarig för klossen och nyckeln – betalar själv vid förlust eller skada.
Det finns tvättstugor i bägge höghusen att användas mellan kl. 07.00 – 22.00 alla dagar. Tid bokas med kloss på bokningstavla. I hus 16 finns en mangel samt en stor maskin för grovtvätt.(Den är energislukande och ska därför bara användas till avsedd tvätt). Använd de två mindre för vanlig tvätt och fyll maskinerna. Enl. tillverkaren räcker 40-60 grader för såväl tvätt som torkning. Använd aldrig 90 grader. Det är omodernt. Spara miljö och pengar! 

Som alla förstår är våra tvättstugor avsedda att nyttjas enbart av boende i Örtagården. Det är ytterst olämpligt, förbjudet, att tvätta åt vänner, barn, släktingar eller andra som inte bor i föreningen. Tvätt är inte gratis och vi vill behålla våra låga årsavgifter och ev. fria månader.
Soprum - finns i varje höghus. Här slängs hopknutna soppåsar med brännbart restavfall. Inte blommor och blomjord - glöm SRV:s anvisningar. Vi källsorterar allt avfall bl.a. i syfte att kunna behålla sopnedkasten. Förpackningar av plåt och plast vill SRV att man bär till återvinningsstation, liksom kartonger, tidningar, frigolit och glas. Vid parkeringsområdet, Kyrkängsbacken 3 har vi ett s.k. grovsoprum med separat behållare för elektronikskrot. Ställ inget på golven i soprummen el. gångarna utanför förråden i höghusen. (Brandskyddskrav)
Möbler, vitvaror o dyl. ser man lämpligen till att få borttransporterade i samband med leverans av nya varor. Miljöfarligt avfall och metall lämnas till miljöstation.(Flemingsberg)
Kompostmaskin för matavfall har stängts och återanvänds i ny funktion.(Blomlådor) Matavfallet ska numera samlas väl förslutet i ”bruna påsen” och läggas i separat container i hus 22 – helst tisdag kväll eftersom den töms varje onsdag morgon. I hus 16 finns kärl för glödlampor och lysrör samt även behållare för insamling av kläder o. dyl. för Human Rights.
Trädgårdskomposten innan vändplanen, Kyrkängsbacken 3, består av tre fack (treårscirkulation) Släng, i det fack som inte är övertäckt, bl.a. blomjord, blommor, löv, men inte eklöv blomkrukor, plast, grenar, ris, ogräs eller organiskt som attraherar råttor. Finfördela materialet så påskyndas tillverkningsprocessen av näringsrik matjord med lämpligt PH-värde.
Andrahandsuthyrning, kräver alltid styrelsens skriftliga tillstånd och ges för högst 6 mån, som kan förlängas efter ny skriftlig ansökan. Krävs oavsett släktskap eller 0 kr i avgift.
Parkeringsplatser, brukar finnas tillgängliga i Örtagården. Inom ett inhägnat område finns garage, carportar och p-platser för bilar (en bil/p-plats). Endast för personbil med maxstorlek

5,0 x 1,90 m. Således inte lastbil eller minibuss. Ibland är det kö till garage eller carport. Hyrorna är moderata, för närvarande 350 kr, 250 kr och 150 kr för boende i föreningen. Samtliga bilplatser är utrustade med eluttag för motorvärmare, max 700 watt. Den som vill nyttja eluttaget betalar 75 kr/mån högre hyra året om. Strömmen är avslagen under sommarhalvåret. För att spara miljö/pengar bör man inte följa anvisningarna vid användning av eluttaget, eftersom det innebär att värmaren aktiveras under 3 timmar – onödigt lång tid! Ställ istället fram vredet 2 tim längre och spar 2/3 av elförbrukningen. Således, om du ska åka om 10 timmar - ställ vredet på 12 timmar. Ska du åka om 8 timmar - ställ vredet på 10 tim osv. Det finns separata regler för tilldelning och nyttjande av P-platser och förråd.  Nuvarande  handläggare är Ingrid Hedman, hus 16.(Inkl. brickor, avtal, nycklar osv.)
Utanför P-området disponerar vi 9 styck avgiftsbelagda p-platser, utan eluttag. Kostnaden
är för närvarande 12 kr/ tim eller 65 kr/dygn. En del av intäkterna tillfaller brf Örtagården.

Någon möjlighet att tvätta bil/MC finns inte inom Örtagården, eftersom det kräver godkänt dagvattenavlopp. Däremot får den som utfört transport för föreningen spola av bilen om man så önskar. Lämpligen vid soprummet, hus 16. Närmaste tvättanläggning finns vid CircleK-macken. Fråga styrelsen om något är oklart.

Förråd. Låghusen disponerar ett förråd till varje lägenhet. Utrymmet under trappan är inget förråd. I höghusen är antalet förråd betydligt färre än antalet lägenheter. Efter ombyggnation av cykelbodar och delning av varmförråd har 12 nya förråd skapats så att behovet i nuläget ofta är tillgodosett. I trapphusen ska inte finnas cyklar, pulkor, skidor, skor osv.
Cykelbodar finns det två stycken. De är inga förråd utan ska nyttjas för funktionsdugliga cyklar som används av boende i föreningen. Besökare hänvisas till de cykelställ som finns utanför bägge höghusen. Medlemmar framför berättigade klagomål när cykelbodarna nyttjas som förråd för gamla cyklar som inte används. För allas trevnad - förvara skrotcyklar och annat skräp tillfälligt i det egna förrådet innan borttransport för återvinning.

Moped/Mc får inte garageras i de låsta cykelbodarna. Använd cykelställ under tak, belägna utanför bägge höghusen. Dessutom finns numera fyra hyrplatser inom p-området. Kösystem.

Gemensamt elavtal, tecknas kollektivt av styrelsen för fastighetsel och hushållsel. Det innebär separat mätare för varje lägenhet och låga elkostnader, för närvarande 150 öre/kwh inkl. allt (el, överföring, skatter, moms, el-certifikat, abonnemang). Vi preliminärdebiterar enligt medelförbrukning 300 kr/mån och korrigerar efter styrelsens mätaravläsning vid varje årsskifte eller lägenhetsbyte. De allra flesta får tillbaka pengar som utbetalas i april.

Hemförsäkring, tecknar man själv med önskat försäkringsbolag, men säg till att föreningen betalar bostadsrättstillägget (Trygg-Hansa) för samtliga lägenheter.

TV-kanaler. Våra fastigheter är anslutna till ComHem (small), som ingår i avgiften. Prata med deras kundservice om du önskar fler kanaler, telefoni eller bredband via dem. Även Bredbandsbolaget har förberett för anslutning i alla lägenheter. Tillägg betalar man själv.

Grillning. Det är förbjudet att använda kol- eller gasolgrillar på balkonger och uteplatser. Elgrill är tillåten om man inte stör grannen.(gäller alltid) Alla typer av grillar får användas vid pergolan och området mellan de fasta bänkarna. Klotgrillar för utlåning finns i cykelboden. 
Inre miljö. Vi har under 2016 genomfört en omfattande uppgradering av ventilationssystem och värme inklusive byte av samtliga termostater och godkänd OVK. Vid besiktningen

justerades alla in- och utgående flöden, varför det är ytterst viktigt att ingen ändrar inställningen eller täcker över tilluften i höghusen. OBS! Kökskåporna får inte bytas till fläktstyrda. Varje åtgärd i en lägenhet får följdverkningar för grannen. För närvarande fungerar allt OK. Riktvärde för temperaturen inomhus är sedan 90-talet den av myndigheter rekommenderade 21 grader, + - en grad (en meter från golvet o mitt i rummet). 18 grader i sovrum. Temperaturen är efter injustering och mätning densamma i alla lägenheter och ska inte ändras efter personliga önskemål. Upplevelsen av kyla/värme är som bekant individuell varför endast den enskilde via klädseln kan tillfredsställa sina egna behov i endera riktningen. 
Yttre miljön, har under senare år fortlöpande uppgraderats med pergola, nya gräsmattor, rosor, rabatter osv.  Örtagårdens tomt är nästan 9000 kvm stor och innefattar bl. a berget mot Huddingevägen. För de som bor på markplanet slutar ansvarsområdet vid uteplatsens plank eller plattbeläggning. Om man vill utvidga ansvaret till att gälla föreningens mark genom nyplanteringar eller gallring/beskärning av rosor, träd och buskar ska styrelsen kontaktas (lämpligen via ”trädgårdsmästar’n”) för godkännande som dock inte kan permanentas utan upphör vid ägarbyte. Man får själv bekosta prydnadsväxter medan jord ofta finns att hämta i komposten. Ogräsrensning, renhållning, sandsopning på eget initiativ uppskattas av styrelsen. Löv, men inte eklöv, ska räfsas in i rabatter – inte tvärtom. Vi prioriterar grönska framför biltrafik. Till pergolautrymmet mellan höghusen är alla välkomna för fika, grillning, partytält eller vad man önskar. Det är bara välja om man vill sitta i solen eller under Vitoxlarnas svalkande skugga.  För tillställningar inomhus finns gratis samlingsrum för högst 25 personer i hus 16 samt ”Lövsalen” att hyra för 700 kr/gång. Adress; Kyrkängsbacken 10-12. Bakom förskolan ligger en allmän lekplats som välkomnar alla barn, även de som bor i Örtagården.
Rastning av hundar inom Örtagårdens område är förbjuden – liksom matning av fåglar.
Parabol eller annan antenn får inte monteras på husens fasader, balkongräcken eller staket.
Fimpar. Askkopp har satts upp på gästparkeringen vid hus 16. Använd gärna den.
Felanmälan, inom föreningens ansvarsområde bör i första hand göras till någon i styrelsen för bedömning och fortsatt handläggning.  Se anslagstavlor i höghusen. Man har stort eget ansvar för fel i en egen bostadsrättslägenhet. Fel som åligger lägenhetsinnehavaren att fixa och bekosta är t.ex. rensning av golvbrunn, vattenlås och ledningar som betjänar den egna lägenheten fram till stammen. (Stadgarna §31 p11) Man väljer själv entreprenör. Föreningen nyttjar”Interspol” tel 072 250 23 93, alt. 020 30 00 00, för stamspolning. Senast i augusti 2020. De utför spolning med 2- 4 års garanti mot stopp  p.g.a. igenslamning.   
Självförvaltning. Den som ev. känner att man vill bidra med arbete i föreningen är varmt välkommen att anmäla intresse till styrelsen. Vi saknar intern kompetens inom vissa yrkesområden, som rörmokeri, snickeri och målning Fackkunnig ”självförvaltning” som reducerar föreningens kostnad, vid sidan av styrelsearbetet, ersätts med 150 kr/tim. Ersättning utgår inte för ogräsrensning, kaffekokning krattning, städdag och liknande, enl. styrelsebeslut.
Fordonstrafik är i princip förbjuden utom för i- och urlastning under ca 5 min.(Aimo sköter övervakning  och P-böter). Gäster kan parkera vid hus 16 och P-området.(avgift)  Bilkörning på skyltade gång/cykelbanor är självfallet alltid förbjudet och sker på egen risk - enligt eget omdöme. Styrelsen har inget ansvar för hur trafikanter framför sitt fordon Kommunen ansvarar för skyltning utanför hus 16 - Huge hus 22.

På nästa sida förtydligas vad det innebär att bo i bostadsrätt och påminns om stadgarnas krav 

(§ 36 o § 41) om anmälan/tillstånd för vissa ombyggnader eller reparationer i HSB-lägenhet. Det är viktigt att känna till och följa dessa regler, speciellt vid renovering av kök o badrum, då det krävs egenkontroll och efter slutbesiktning ifyllt kvalitetsdokument i retur till styrelsen. 
/Styrelsen

Regler för ändring i lägenhet

Boende i bostadsrätt innebär inte ägande i traditionell mening utan en i tiden obegränsad nyttjanderätt till din bostad där du tillsammans med övriga medlemmar äger bostadsrättföreningen. Den årligt valda styrelsen har i uppdrag att sköta föreningens förvaltning och ekonomi mm.

Du som bostadsrättshavare ansvarar för att hålla lägenheten i gott skick genom underhåll och reparationer som du själv bekostar. Föreningen svarar för fastigheter och egendom. Ansvarsfördelningen regleras i bostadsrättslagens 7:e kapitel samt HSB:s normalstadgar 2011 där det framgår att för väsentliga förändringar krävs anmälan/tillstånd av styrelsen. Ibland även kommunen. Det gäller t.ex. ingrepp i bärande konstruktion eller ändring av befintliga ledningar för el, avlopp, värme, vatten (kök- och badrumsrenoveringar). Inte heller andra förändringar som kan påverka förening eller fastighet negativt får utföras utan styrelsens godkännande. Du ansvarar själv för att allt arbete alltid utförs fackmässigt sedan skriftligt tillstånd ev. beviljats enligt lag och stadgar. Efter utförandet ska kopia av entreprenörens egenkontroll (Bilaga A enl. BBV, Kvalitetsdokument) lämnas till styrelsen.

Vi påminner om att du, för att undvika framtida vattenskador, är skyldig att vid renovering/ ombyggnad i våtrum följa Byggkeramikrådets branschregler för våtrum (BBV) samt råd och anvisningar för vattensäkert byggande enligt Golvbranschens våtrumskontroll (GVK). Innebär t.ex. byte av golvbrunn och Plyfa. Anlita seriösa entreprenörer, som t.ex. kollar ballofixar och var huvudkran för avstängning finns innan man delar vattenledning och att man inte bilar genom betonggolvet vid byte av golvbrunn. Det är givetvis förbjudet att dra om och ansluta vattenledning till t.ex. golvvärme eller handdukstork.  

Det är inte tillåtet att sätta igen befintlig ventilation eller ändra till annan typ av ventilation. Man får inte byta föreningens befintliga kökskåpa till köksfläkt utan kolfilter, eftersom det påverkar andra lägenheter negativt. Kolla med kommunen vad som gäller i det enskilda fallet utöver styrelsens tillstånd. 
Inglasning av balkong kräver numera förutom styrelsens tillstånd, även enskilt, kommunalt byggnadslov.

Läs noggrant igenom stadgarnas ansvarsfördelning innan du påbörjar en renovering. Vid minsta tveksamhet lämna en skriftlig ansökan/begäran om godkännande till styrelsen. 
Styrelsen har en speciell blankett att användas vid begäran om tillstånd för ändring i lägenhet, som förra ordf. Ingrid Hedman, tillsammans med informationen delar ut till alla nya medlemmar vid tillträdet.

Med vänlig hälsning
Styrelsen

