Hojdenvagens Samfallighetsforening

Avsiktsforklaring och riktlinjer for styrelsens arbete vid
vattenpaverkande hindelser i omradet!
(Proposition punkt 19 och 21 i dagordningen)

Bakgrund och lite funderingar om regn och rusk!

Oavsett om det beror pa klimatforandringar eller bara ett 6kat fokus pa fenomenen, sa kdnns det
som att risken for att drabbas av haftiga och skadliga regn har 6kat de senaste aren.

Varje sommar kommer det nyheter om regn som skapar éversvamning och egendomsforstorelse.

| samfalligheten har vi under manga ar fatt fragor och haft diskussioner om beskaffenheten i vara tak,
hangrannor, stuprér och dagvattenledningar (dvs. regn-, smalt- och draneringsvattenledningar).

Vi i styrelsen kdnner att det har varit svart att entydigt beskriva hur ansvarsfragan ar mellan
samfallighetsféreningen och de privata fastighetsdgarna i dessa fragor och det har ocksa varit svart
att utldsa dessa avgransningar i vara tidigare anlaggningsbeslut.

Vi har sedan 2017 ett nytt anldaggningsbeslut som tydligare avgrdansar ansvarspunkterna men det kan
anda vara svart att forsta varfor vissa saker ingar eller inte ingar.

Vi vill darfor ge er denna information dar vi hoppas att manga av era fragor skall fa ett vettigt svar
och att ni skall ha ett dokument som kan fungera som en vagledning for er och riktlinjer for styrelsen
nar problem eller fragestallningar uppkommer.

Naturligtvis ar inte dokumentet fullstandigt och vi kan inte forutse alla upptankliga situationer men vi
hoppas att de flesta av vara fragestallningar besvaras i denna avsiktsforklaring.
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Beskrivning av Héjdenvagens samfallighetsforenings I6sning for avledning av
dagvatten.

Historik

Nar omradet byggdes runt 1970 byggde man anlaggningar for dagvattenavledning enligt den
byggstandard som da géllde. Det innebar att vi i dag har att forhalla oss till I6sningar som vid en
forsta anblick kan verka underliga.

Ett exempel pa det ar att avrinningen fran vara tak ar koncentrerade till en punkt pa varje langsida av
huskropparna (i mitten). Enligt da géllande byggnormer &r det tillrackligt for den yta som taket har
och foljaktligen ar det byggt sa.

Det som inte syns men som ocksa ar en verklighet vi maste forhalla oss till ar att alla rorledningar
under markytan ar lagda i den dimension pa rérledningar mm som byggdes 1970.

Alla dimensioner pa avledningsror ar enligt da gallande byggstandard och dess forvantade
regnmangder.

Dessutom byggdes dréaneringsledningar bade langs med husen och langs kortsidorna pa gavlarna.
Dessa draneringar syftar till att leda bort “langsamt” rinnande vatten som annars skulle stanna i
marken och géra marken sank och blot.

Nulage
De anlaggningar som &r relevanta for dagvattenavledning och som i dag ingar i samfallighetens
ansvarsomrade ar foljande:

- Takens ytskikt (oljepappen), nylagt 2011

- Plattackning av takgenomfdéringar, nytt 2011

- Vindskivorna, nytt 2011

- Hangrannorna, nytt 2011

- Stuproren, nytt 2011

- Drénering, nylagt pa gavlar 2001, original fran 1970 pa langsgaende sidor

- Dagvattenledningar, fa atgarder gjorda. Visst borttag av invaxta rotter utfort.

- Dagvattenbrunnar, flera brunnar ar renoverade efter sattningar (s k slukhal)

- Specifika avrinningsanlaggningar pa och i garage, forrad, soprum. Brunnar bytta i garage ca. 2010
- Grundmuren under mark langsgaende langs husen

Under 2011 gjordes en stor renovering av taken med syfte att sékerstélla att vara tak inte slapper
genom vatten och att alla avledningsror var hela och funktionella. Vid tillfallet lades ett nytt
oljepappslager och alla platar, hangrannor och stuprér byttes ut. Vi utredde da om vi skulle kunna
montera djupare hangrannor och bredare stupror for att kunna forsla bort mer vatten fran taket men
det visade sig att det inte spelar nagon roll om vi 6kar dimensionerna ovan jord eftersom
dagvattenledningarna under jord inte kan svalja mer dnda och stopp vid hég avrinningsméangd
kommer att ske i stuprdoren upp till hangrannorna och ut over taket anda.

De nya stupréren och stuprannorna som monterades &r alltsa i samma dimension som tidigare och
enligt nutida byggnorm ar de fortfarande inom godkand niva for den yta som vara tak har. Visserligen
ligger vi nara gransen men allting ar godkant vid besiktning.

Under 2001 gjordes en omdranering pa alla gavlar i omradet. Bade pa yttergavlarna som ar beldgna i
tradgardarna och pa mellangavlarna mellan husen. En drédnering ar ju till for att forsla bort det
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”langsamma” vattnet som annars fastnar i marken och gér den blot och sank. Dréneringen pa
gavlarna ar mest till for att sakerstélla att vara bottenplattor inte far en stor vattenkapillar paverkan
underifran som i sin tur kan medfora fuktrisk.

Draneringarna pa vara fram- och baksidor ar fran 1970 och ligger djupt i nivda med bottenplattan och
syftet 4r detsamma som for dréneringarna pa gavlarna, dvs. att sdkerstélla att bottenplattan inte far
fukt underifran.

Manga i vart omrade tror att draneringarna ar till for att ta bort vatten uppifran vid regn och liknande
men sa fungerar inte en dréanering, utan de tar hand om det stillastaende vattnet i jorden.

Dagvattenledningarna ar delvis undersokta for att kontrollera invaxning av rotter som kan hindra
genomstromning. Vi har ju under manga ar tillatit att trad vaxer i vara tradgardar. Dess rotsystem kan
da vaxa ner i dagvattenledningarna och orsaka stopp eller ssamre genomstromning. Undersokningar
sker numera vid behov.

Dagvattenbrunnarna i omradet gar ibland sonder under asfalten och da bildas mindre s k slukhal i
asfalten runt brunnen. Detta atgérdas sa fort vi ser det eftersom ett slukhal annars fortsatter att
vaxa.

Grundmuren under mark pa vara framsidor ingar i samfallighetens anlaggning enligt
anlaggningsbeslutet. Det innebar att grundmurarna underhalls av samfélligheten. For att sdkerstalla
att detta blir gjort ar det viktigt att tillgdngligheten sakerstalls sa att kontroller kan géras. Tyvarr ar
det i dag svart att kontrollera utsidan av grundmuren pga mark och éverbyggnationer. Darfor ar det
svart att beskriva grundmurens kondition 6verallt vid varje givet tillfalle.

Definierade problemomraden

Vi arbetar bade med underhall och reparation nar sa kravs och vi kommer l6pande att genomféra ett
antal arbeten i grundmurar dar lackage i dag sker.

Det ar tyvarr bade dyrt med dessa atgarder samtidigt som det har visat sig svart att hitta en enkel
|6sning pa de problem som finns. Darfor ar det viktigt att ni vet att vi nu genomfor atgarder som vi
kommer att behova utvardera noga innan vi forsoker oss pa nagra gemensamma aktiviteter i hela
omradet. Men som vanligt kontaktar ni oss nar ev. problem uppstar sa far vi utreda orsak.

Vart omrade ar inte forskonat fran problem med vattenpaverkan eller i svara fall vattenintrangning i
vara hus. Vi har under aren kunnat hitta nagra olika typer av problem som kan intraffa och vill géra er
uppmarksamma pa dessa och hur man kan undvika dem i storsta maojliga man. Observera att ni har
ett stort egenansvar att se till att, ert ndromrade med uppvuxen tradgard samt manga
pabyggnationer, inte leder till forsamrad bortforsling eller avrinning fran er tradgard. Man kan inte
utan vidare padyvla samfilligheten ett ansvar nar problem uppkommer om man inte tidigare varit
forutseende och aktsam om forhallanden i sin narhet i forebyggande syfte.

Vattenintringning i tvattstuga/kéllare genom ventilationsror

Vid kraftigt regn som bldser in norrifran eller om éverskélining i hdngrénna pa framsidan sker kan det
i extrema fall samlas sG mycket vatten pa vdara framsidor sa det stiger mot vdggen. Mitt pa
norrvdggen ndagonstans under vdra kéksfonster finns pa de flesta hus en ventilationstrumma in till
tvdttstuga/badrum. Om vattnet tillts stiga mot vdggen utan att er framsida har ett naturligt fall utat
dr risken stor att det till slut kommer att éversvéimma ventilationstrumman med intréingning av
vatten som foljd. Det dr ytterst viktigt fér er egen skull att ni séikerstdller att vatten pa framsidan har
en naturlig avrinningsvdg med ett fall utat s ni undviker detta problem.
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Vattenintringning i kdllare genom grundmur pa langsgaende vagg (under mark)

Ytterviggen i vdra kdllarutrymmen bestar av en grundmur av betong som pa utsidan gar rakt neddt
och avslutas med en “klack” vid bottenplattan. Ndr huset byggdes 1970 fylldes det pd med makadam
mot viggen for att sdkerstdlla genomslépplighet mot bottenplattan och drdneringen. Denna
makadam missténker vi under dren blivit uppblandad med jord, sand och organiskt material sa att
den massa som numera ligger mot grundmuren dr kompaktare och inte lika “drénerande”. Under
ldngre torrperioder under sommaren eller vid tjéile pa vintern kan detta lager som ligger mot
grundmuren “krympa” p g a torka eller tjdle och da ldmna ett utrymme mellan vigg och jord éppen.
Kommer det ett kraftigt regn direkt pa det eller om snabb snésmdltning sker kommer vattnet att
under en period kunna rinna ner i denna springa mellan grundmur och jord. Skulle det da ha uppstatt
ndgra sprickor i viggen sG kommer vattnet att enkelt smita in ddr in i kdllarutrymmet. Detta dr svart
att férutse dd marken normalt dr tdt och det dr som sagt 6verbyggt pG mdanga platser och oméjligt
att foérutse var detta kommer att hdnda. Om ni upptdcker detta sa dr det viktigt att markera var
ldckaget dr innan det torkar upp igen. Vi kan i dagsldget genomféra spricklagning inifran men
eventuellt kan det behévas ett nytt tétskikt pd utsidan pa vissa extra utsatta platser.

Overskéljning i hingrianna vid kraftigt regn

Som tidigare beskrivits dr vdra tak byggda enligt gdllande byggstandard 1970 och vid den tiden var
det godkdnt och naturligt att placera avrinningen fran taken sG som de dr pd vdra tak. Vid kraftigt
regn eller vid hagel svdljer inte vara hdngrédnnor och stuprér allt vatten tillréickligt snabbt sG det
hinner forslas bort genom dagvattensystemet. Det som hdnder dd dr att vdra stuprénnor fylls och
svdmmar éver. Eftersom vdra tak saknar takfot sa kan det i dessa fall innebdra att vatten rinner ner
pa fasaden (norrsida) eller in pd balkong (sédersida). Detta dr tyvdrr ingenting som samfdlligheten
kan dtgdrda utan det maste varje fastighetségare ta med i berdkningen att det kan hdnda och vid
problem sjéilva skapa I6sningar. PG ndgra fastigheter har man sjdlv valt att bygga en extra “takfot”
for att sdkerstdlla att vatten som rinner éver stuprdnnan i sa fall forslas en bit frén huskroppen.

Overskéljning i hingrinna pga ”sackande” hingrianna

Véra ldngsgdende stuprdnnor dr fastsatta vid taket och féljer taket till stupréret. Speciellt pé vdra
sédersidor kan vissa tak “sacka” en del mellan takstolarna som finns mellan vdra fastigheter. Denna
“sackning” dr inte farlig eller onaturlig for takets hadllfasthet eller funktion men det gér det svdrare att
placera en stuprdnna med konstant fall mot stupréret pd dessa takkanter. Dérfér har det pG ndgra
platser i omradet skapats stréckor av stuprénna som dr “grund” och vid dessa platser brukar
Overskéljningen starta varje gang det hdnder. Det enda méjliga sdtt att Gtgdrda detta pa dr att pd
ndgot vis stétta upp taket mellan fastigheterna. Men dessa Gtgdrder ansvarar varje enskild
fastighetsdgare fér eftersom taken (férutom oljepappen) dr varje enskild fastighetsdgares egendom
och samfdilligheten har ingen méjlighet eller mandat att géra ndgra ingrepp ddr.

Overskoljning pga stopp i stupror, antingen vid hagel eller 16v/ris.

Ibland kan det upplevas att vatten svimmar éver dven vid relativt liten regnmdngd. Det kan da bero
pd att rens-silen i stupréret dr igensatt eller att stuprdnnorna vid taken dr fyllda med I6v eller
liknande material. PG varje stuprér som gar ner i backen finns en rens-sil. Den kan vara svdr att hitta
speciellt om stupréret dr inbyggt i altan eller staket. Om éverskéljning sker ofta hos er, kontrollera da
dessa 2 saker férst, att rens-silen dr ren och att I6v/ris i stuprénnorna ér borta.
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Vattenintrangning via takgenomféring eller genom tak.

Eftersom takens beldggning nylades dr 2011 dr det i dag ett helt och modernt tak som téicker vara
hus. Risken fér vattenintrdngning via tak och takgenomféringar (till fliktrér och liknande) dr ddrfér
vdldigt liten. P vintern kan snémdngden vissa dr 6verstiga héjden pd takgenomféringarna (véra sma
skorstenar pd taken). D@ har det héint att sné bldser eller ramlar in i vara fliktgdngar och ddr smdlter
till vatten. DG kan man uppleva att det droppar/rinner inifrén t ex spisflikten ner pG spisen. Detta dr
inget farligt och héinder relativt séllan men det dr bra att veta eftersom det kan bli ganska bl6tt nér
detta vdl intrdffar. Skulle det vara ndgot hdl pé takpappen skall samfélligheten meddelas fér atgérd
snarast mdjligt.

Status dranering

Véra gavlar dr omdrédnerade 2001/2002 dd en dréneringsledning lades i h6jd med bottenplattan pd
vdra hus. Den syftar till att drdnera bort det “stillastGende” vatten som finns ddr.

Drdneringen ldngsgdende pad vdra fastigheter dr fran husens byggnation ca 1970 och vi har ingen
mdéjlighet att kontrollera dess kondition och funktion i dag. Vi kan i dagsléget bara underséka de
ledningar vi kdnner till och om ni har frdgor om situationen hos just er dr ni vilkomna med dem.
Under de senaste dren har ndgra omdrdneringsaktiviteter gjorts dven pad ldngsgdende drdneringar. Vi
har nu kommit sa@ Idngt sa vi kan bérja mdta om de haft ndgon effekt men det dr en IaGngsam process
dad vattenpdverkan under mdanga dar kan ta tid att fG upptorkat. Vi kan inte utan noggranna
undersékningar bara chansa pa att en drénering I6ser uppkomna problem utan mdste titta pa hela
bilden i varje enskilt fall.

Ansvar

| samfalligheten finns det bara ett legalt dokument som bestammer ansvarsfragan. Det ar
anlaggningsbeslutet for samfalligheten. Eftersom styrelsen bara far arbeta med det som innefattas av
anlaggningsbeslutet kan och far vi inte som samfallighet stélla krav pa andra saker. Samtidigt ar det
sa att fastighetsdagarna kan och far inte krava att samfalligheten utfér saker som gar utanfor
anlaggningsbeslutet. Darfor kan styrelsen t ex besluta om att byta en stuprdanna, men styrelsen kan
inte besluta om att géra en takstottning. (Stuprdnnorna ingar i anlaggningen men inte taken)

Det kan ibland upplevas stelbent nar man diskuterar sadana har saker men vi kan inte hantera det pa
annat satt. Men det finns alltid tid for era fragor dven om de inte kan atgadrdas inom anlaggningens
ram.

Kontinuerligt underhall

Styrelsen har ansvaret att skota det [6pande underhallet pa alla de delar som tillhor anlaggningen.
Darfor ar det viktigt att det inte gors nagra stadigvarande forandringar i anlaggningen. Det innebér
att ni inte far gora nagonting pa vara stuprannor, stupror, vindskivor eller takpappen utan styrelsens
godkannande. Det innebar allt fran ommalning till omledning av vatten eller genomféring for t ex
braskamin.
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