Dakbedekking links en rechts van de perceelgrens 

Ieder zijn eigen water? 

U kunt als dakbedekkingsbedrijf betrokken raken bij een geschil tussen twee eigenaren wiens panden zich bevinden onder één plat dak. Voor één van de eigenaren heeft u de dakbedekking vernieuwd. De eigenaar van het belendende pand deed niet mee. De oplossing voor een technisch verantwoorde aansluiting van nieuw op oud mocht u bedenken én uitvoeren. 

Grofweg kunnen drie situaties worden onderscheiden: 

1. De oude dakbedekking is aan één zijde van de perceelgrens voorzien van een nieuw dakbedekkingssysteem. 

2. De oude dakbedekking is aan één zijde van de perceelgrens voorzien van een nieuwe isolatie en een nieuwe dakbedekking. 

3. De oude dakbedekkingsconstructie is aan één zijde van de perceelgrens gesloopt tot op de onderconstructie en voorzien van een nieuwe dakbedekkingsconstructie. 

Waterscheiding op de dakbedekking

Belangrijk is dat de waterhuishouding op het gehele dak niet wordt verstoord. Dit betekent dat een eventueel hoogteverschil in dakbedekking, de positie van de hemelwaterafvoeren en de afschotrichting(en) bepalend zijn voor deze beoordeling. De wind zorgt er voor dat water niet altijd via de kortste weg in de richting van de hemelwaterafvoeren wordt afgevoerd. Waar bij de eerste situatie enige plasvorming met vervuiling kan optreden, is bij de tweede situatie vaak een extra hemelwaterafvoerpunt noodzakelijk. In de derde situatie is het praktisch om in het kader van de waterhuishouding op de dakbedekking te streven naar dezelfde isolatiedikte. Indien wordt gekozen voor een waterscheiding op de dakbedekking met bijvoorbeeld ribben (soms ten onrechte compartimentering genoemd) is een aanvullende hemelwaterafvoer vaak onvermijdelijk. Ontoereikend is een onderbreking van de rib ter plaatse van het hemelwaterafvoerpunt. Een ondeskundige beoordeling van de waterhuishouding kan leiden tot plasvorming op de oude of de nieuwe dakbedekking. 

Een geschil tussen de twee buren ligt op de loer 

Regelmatig wordt namelijk verondersteld dat een waterscheiding op de dakbedekking gevolgschade ten gevolge van een lekkage aan de andere zijde voorkomt. Vrijwel altijd is dit een misverstand. Feitelijk betreft het een schijnscheiding. 

Waterscheiding in de dakbedekkingsconstructie

Vaak wordt de waarde van een waterscheiding in het dak (compartimentering) onderschat. De Vakrichtlijn bevat concrete details hiervoor. Compartimentering op de perceelgrens voorkomt geen lekkages. Het geeft echter duidelijkheid over de plaats van de lekkage en het leidt niet tot gevolgschade bij de buren. Een doortrekking van de compartimentering in de bestaande dakbedekkingsconstructie biedt extra zekerheden en biedt nauwelijks nog ruimte voor discussies. 

Indien rechtstreeks op de onderconstructie een bitumen dakbedekking of een bitumen dampremmende laag ligt, kan eenvoudig een waterdichte aansluiting worden gemaakt. Indien er geen dampremmende laag aanwezig is of een dampremmende laag van PE-folie, is het mogelijk om met koud gekleefde dakbedekking of zelfklevende dakbedekking een functionele waterdichte aansluiting te maken op de onderconstructie. Afhankelijk van de brandrisico’s 

tijdens de uitvoering kan ook worden gekozen voor een gebrande aansluiting. 

Advies

Tegenwoordig zijn er diverse succesvolle, consumentgerichte televisieprogramma’s, waarin misstanden uitgebreid worden behandeld. Ook dakbedekking vormt regelmatig een dankbaar onderwerp.  Als dakbedekkingsbedrijf kunt u inspelen op het geschillenrisico ter plaatse van de perceelgrenzen. De daktechniek biedt ruime mogelijkheden om vooral in de oude en de nieuwe dakbedekkingsconstructie waterdichte scheidingen aan te brengen op de perceelgrenzen. Gezien de populariteit van platte daken in de woningbouw (met veelal losliggende geballaste systemen en zelfs dakterassen) kunt u regelmatig de compartimenteringsmogelijkheden op de perceelgrenzen onder de aandacht van uw opdrachtgevers brengen. Op de dakbedekking dienen, vanwege een mogelijke verstoring van de waterhuishouding, bij voorkeur geen waterscheidingen te worden aangebracht. Dit zijn schijnscheidingen.

