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Wartung und Instandhaltung 
von Flachdächern

Das Dach ist eines der am stärksten beanspruchten Bauteile. Doch 
da es oft nicht im direkten Blickfeld des Betrachters liegt, wird es in der 
Wartung, Reinigung und Instandhaltung leider oft vernachlässigt.
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Die regelmäßige Wartung und Instandhal-
tung von Flachdächern, und soweit zugäng-

lich, von Bauwerksabdichtungen, ist ein Betä-
tigungsfeld, das generell in der Abdichtungs-
branche noch ein wenig vernachlässigt wird. 
Künftiges Ziel von ausführenden Unternehmen 
sollte sein, dass sie, sobald die Abdichtungsar-
beiten am Bauwerk fertig gestellt wurden, dem 
Auftraggeber eine „Nutzung-, Wartungs- und 
Instandhaltungsanleitung” für die Dachkons-
truktion übergeben. Ganzheitliche Konzepte, 
welche quasi die gesamte Gebäudehülle und 
somit einen langfristig umfassenden Bauwerks-
schutz sicherstellen, werden zur Zeit im IFB – 
Institut für Flachdachbau und Bauwerksab-
dichtung erarbeitet. Dies inkludiert sämtliche 
Gewerke und gewerkeübergreifende Schnitt-
stellen wie Fassadenkonstruktion, Belichtungs-
elemente, wie z. B. Lichtkuppeln, Lichtbän-
der, Brandrauchentlüftungen, Haustechnikein-
bauten etc. 

Leistungen der Wartung und Reini-
gung. Die regelmäßige Wartung einer Flach-
dachfläche umfasst zu einem großen Anteil Rei-
nigungsarbeiten bestimmter Dacheinbauten, 
Dachdetails oder Dachabschnitte. 

Hierzu ist eine Checkliste der Dachdecker-/
Abdichterfirma erforderlich. Insbesondere fol-
gende Arbeiten sollten stets mit angemessenen 
Zeitaufwand ausgeführt werden:
•  Reinigen von Dachrinnen und Fallrohren und 
sonstigen Entwässerungsteilen wie Dachgullys
•  Entfernen von groben Schmutzablagerungen 
auf der Fläche und insbesondere in Ecken und 
Kanten
•  Säubern von Kiesschüttungen, insbesondere 
von Pflanzenbewuchs und groben Schmutzabla-
gerungen
•  Überprüfen der An- und Abschlüsse und von 
Einbauteilen
•  Streichen von korrosionsgefährderter Metall-
teile

•  Auswechseln schadhafter Dachmaterialien
•  Pflege von Oberflächenschutz bei Dach-
bahnen
•  Ausbessern von loser Vermörtelung an Wand-
hochzügen, Fassaden
•  Überprüfen von Holz auf Schädlings- und 
Fäulnisbefall
•  Kontrolle der Nähte im Flachdach
•  Besichtigen und Reinigen von Lichtkuppeln 
und sonstigen Belichtungselementen
•  Überprüfen von Schneefanggittern und ande-
ren Einbauteilen.

Die Instandhaltung von Dachkonstrukti-
onen umfasst nach unserer Auffassung bereits 
eine umfangreichere Zustandsüberprüfung der 
Dachfläche. 

Hierzu ist jedenfalls eine Checkliste der 
Dachdecker-/Abdichterfirma erforderlich. Nach-
folgende Arbeiten erfordern angemessenen Zeit-
aufwand:

Beurteilung der Dachabdichtungsoberfläche. 
Lokal ist die Dachabdichtungsoberfläche von  
z. B. Oberflächenschutz (Kies) frei zu legen, zu rei-
nigen und einer augenscheinlichen Kontrolle zu 
unterziehen. Beurteilt wird, ob die Dachabdich-
tungsoberfläche Risse, Alterungserscheinungen 
(Abzeichnung von Trägereinlagen) oder Versprö-
dungen aufweißt. Temperaturwechsel (Frost-
Tau-Wechsel im Winter, Kälteschock in ande-
ren Jahreszeiten) greifen eben die Oberfläche, 
aber auch das Material in der Substanz an, mit 
der Folge möglicher Rissbildung und Abspren-
gungen. Die Ergebnisse dieser Zustandsüber-
prüfung sind wie alle weiteren Erkenntnisse in 
einer geeigneten Checkliste festzuhalten. 

Lineare Rissbildungen in der Dachabdich-
tungsbahn, die auf Bewegungseinflüsse von 
unterhalb der Dachabdichtungsbahn situierten 
Dachschichten schließen lässt. Dies können z. B. 
besonders ausgeprägte Längenänderungen im 
Wärmedämmstoff sein oder nicht berücksich-
tigte Bewegungen von Gebäudedehnfugen. 
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Blasenbildung in der Abdichtung, 
welche auf z. B. ungenügenden Haft-
verbund der Abdichtungslagen unter-
einander oder, und dies insbesondere 
im Hochzugsbereich, keine Haftung 
mit dem Untergrund schließen lassen. 
Vielfach ist auch verstärkt eindiffun-
dierte Feuchtigkeit am Effekt der Bla-
senbildung erheblich beteiligt. Diese 
negativen Auswirkungen sind jedoch 
im Regelfall nur an frei bewitterten 
Dachabschnitten erkennbar. 

Offene Nahtverbindungen sind 
nicht nur durch augenscheinliche 
Kontrolle der Abdichtungsbahn zu 
erkennen, sondern erfordern die Prü-
fung mit z. B. Prüfschraubenzieher, 
Prüflehren etc., die an der Abdich-
tungsbahnennahtüberdeckung ent-
lang geführt werden. 

Perforation der Dachabdichtung ist 
im Regelfall offensichtlich zu erken-
nen. Im Zweifelsfall sind technische 
Prüfeinrichtungen wie z. B. Vakuum-
saugglocke anzuwenden, um auch 
geringfügige Fehlstellen und Kapilla-
ren nachweisen zu können.

Abzugsspannungen der Dachab-
dichtungsbahn in Anschlussbereichen 
und somit nicht lagesichere Abdich-
tungshochzüge können mehrere Ursa-
chen haben – und deren Ursache ist 
im Inspektionsprotokoll festzuhal-
ten. Eine der Ursachen können unzu-

reichende verklebte vertikale Abdich-
tungshochzüge sein, welche Zugkräf-
ten aus der Dachfläche ausgesetzt 
sind. Vielfach ist bereits die unzurei-
chende Verklebung mit dem Unter-
grund in der Ausführungsphase Aus-
löser für nicht lagesichere Abdich-
tungshochzüge. 

Auflast wie z. B. Kiesauflast, welche 
etwa durch Windsogkräfte verfrach-
tet wird. Dies betrifft im Regelfall 
den Dachrandbereich und erfordert 
vom Handwerker eine subtile Über-
prüfung da dies die Lagestabilität der 
gesamten Dachschichten beeinflusst. 
Ist die Dachabdichtungsbahn ohne 
Oberflächenschutz verlegt, sind Ein-
schränkungen in der Lagestabilität 
der Dachabdichtungsbahn im Regel-
fall augenscheinlich insofern erkenn-
bar, als dass die Dachabdichtungs-
bahn im Dachrandbereich deutliche 
Falten, Wellen und Verschiebungen 
aufweist. Wird dies erkannt, ist unver-
züglich eine zusätzliche Verankerung 
der Dachschichten erforderlich. 

Die Druckfestigkeit der Wärme-
dämmung kann z. B. durch oftmaliges 
Begehen von Dachabschnitten, oder 
punktuellen Aufständerungen wie z. B. 
Lüftungsanlagen, Klimageräte, Ener-
giegewinnungsanlagen etc. abgemin-
dert werden. Im Regelfall ist dieser 
Umstand im Zuge der Dachbegehung 

insofern erkennbar, als dass in diesen 
Dachflächenbereichen mit verstärktem 
Stauwasser zu rechnen ist und optisch 
in diesen lokalen Bereichen deutliche 
Schmutzablagerung oder Verfärbung 
des Oberflächenschutzes erkennbar 
sind. In diesem Fall ist die Wärme-
dämmung zu tauschen und gegen eine 
ausreichend druckfeste Wärmedäm-
mung zu ersetzen. 

Blechanschlüsse sind hinsichtlich 
funktionstauglicher Dehnungsele-
mente, gegebenenfalls Risse von Löt-
nähten, Materialbrüchen im Bereich 
von Falzungen und Korrosion hin zu 
überprüfen. Weiters ist die Lagestabi-
lität mit angemessenem Kraftaufwand 
zu überprüfen, da z. B. Haftstreifen 
von Dachrandverblechungen vielfach 
in Holzunterkonstruktionen erfol-
gen. Auf Grund von Feuchtigkeitsein- 
flüssen wird die Auszugskraft von 
Nägeln oder Schrauben signifikant 
verringert. 

Wir haben in Österreich meh-
rere Millionen Quadratmeter Flach-
dächer verbaut, die zumindest ein-
mal pro Jahr durch einen Fachmann 
begangen werden müssen. Um dieses 
Arbeitspensum abzudecken, können 
jährlich österreichweit zahlreiche 
Fachunternehmen ein zusätzliches 
Betätigungsfeld erschließen.�


