Nachhaltiges Betreibermodell fur Flachdacher -
planmaldiger Erhalt bis zum Ende der werkstoffli-
chen Lebensdauer mit Leckmeldesystemen
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1 Bauschaden durch Wasser - kein Bagatellproblem

Nicht oder zu spat erkannte Schéaden an Abdichtusgeh bis heute eine der Hauptursa-
chen fir Schaden an Gebauden. Werden Abdichtur@dschnicht friihzeitig erkannt und
systematisch beseitigt, wird das Bauwerk Uber dieel schleichend durch Feuchtigkeit ge-
schadigt. Schon 1996 wies der Bauschadensberichfdiain, dass mehr als 75 Prozent der
vermeidbaren Bauschaden an den der FeuchtigkeiWitidrung unmittelbar ausgesetzten
Bauteilen festzustellen sind. [1]
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Bild 1: Verteilung der Bauwerksschaden nach Bauschadenkb1996 [1]

Bleiben Leckagen langere Zeit unbemerkt sind Eeergiust, Schimmel und Schadigungen
der Dachkonstruktion die Folge — in manchen Fabemsogar die Standsicherheit des Bau-
werks in Gefahr. Auch im Jahr 2009 verdeutlichtém Brgebnisse des Bauwerkssicher-
heitsberichts des BMVBS nach wie vor, ,dass am ig&tén Schaden an der Dachabdich-
tung von Geb&uden auftraten. Eine erh6hte Schadefigkeit zeigten dabei in der Ver-

gangenheit die Dachabdichtungen vBlachdachern® [2] Bei Projekten der PROGEO

Monitoring GmbH, Spezialist fir die Uberwachung vBauwerksabdichtungen, fanden



sich Uber einen Zeitraum von zwolf Jahren stathktigesehen bei nicht Gberwachten Flach-
dachern acht Leckagen pro 1.000 mz2.

2 Ursachen/Fehlerquellen fur Flachdachschaden

Das ist an sich auch gar nicht so verwunderlichlies@lich ist das Dach auch das am meis-
ten beanspruchte Teil eines Gebdudes. Durch Relggrel, Dauerfrost, Eis und Schnee ist
besonders das Flachdach bestandig der Witterungpseizt. Zu der mechanischen Belas-
tung kommen Temperaturdifferenzen, UV-Einstrahlund Windsog als standige Einwir-
kungen hinzu. Besonders im letzten Winter verstcbdminsachgemafle Schneeraumaktio-
nen auf den Flachdachern dieses Problem noch #akatzie relativ dinnen, membranar-
tigen Dachabdichtungen haben den eiligen Einsatz&rspickeln, Schaufeln und Schnee-
frAsen haufig nicht unbeschadet Uberstanden.

Viele Leckagen bleiben vorerst unbemerkt. Undi@ttdlen resultieren in den meisten Fal-
len aber schon aus der Bauphase.

Ursachen/Fehlerquellen von Flachdachschaden

- etwa 35 Prozent Planungsfehler

- etwa 40 Prozent Ausfihrungsfehler

- etwa 15 Prozent Materialfehler

- etwa 10 Prozent sonstige Fehler [3]

Die Schaden werden aber oft erst nach 5 bis I@dabhemerkt, wenn das Speichervermo-
gen der Warmedammung erschopft ist und Wassersicghaude eintritt. Die Warme-
dammwerte solcher Dacher haben sich in dieseréedits deutlich verschlechtert — deutli-
che Energieverluste, Schimmel und statische Schaden der Dachkonstruktion sind das
Resultat. Teure Sanierungen sind in vielen Falemcdur noch eine Frage der Zeit.

Aber auch mechanische Beanspruchungen durch Awibauntd Nutzung von Abdichtungs-
flachen sind eine wesentliche Ursache. Die heuteergdeten Abdichtungsmaterialien
kénnen viele Jahrzehnte halten, sie sind aberagus wie sie verarbeitet bzw. nicht be-
schadigt werden — und wo Menschen arbeiten passiene einmal Fehler ...

Eine reprasentative Umfrage unter Fachleuten amsJddar 2008 hat ergeben, dass die
meisten Baubeteiligten es fir sehr wahrscheinladteh, dass Bauwerksabdichtungen wah-
rend ihrer Lebensdauer beschadigt werden.



Expertenbefragung 2008:

Wie hoch schatzen Sie das Risiko ein,

dass Schaden an Abdichtungen wahrend -
der Bauwerkslebensdauer entstehen? 58

Bild 2: Risiko fur Schaden an Flachdachabdichtungen

3 Nachhaltiges Bauen braucht intelligente Dacher

Leckmeldeanlagen sind moderne Gebaudeassistenngystat denen Abdichtungen voll-
flachig und permanent Uberwacht werden kdnnen.réigihde Leckagen kdnnen damit
zeitnah festgestellt und mit hoher Genauigkeit ggaverden. Leckmeldeanlagen liefern
damit eine wichtige Informationsgrundlage, um Barksabdichtungen anforderungsge-
recht, systematisch und planmafig instand zu halikser die gesamte Lebensdauer eines
Bauwerks. Auf diese Weise kann jederzeit ein objekiNachweis zur Funktionsfahigkeit
der Abdichtung erbracht werden: wahrend der Baughasn Zeitpunkt der Fertigstellung
der Abdichtung bis zum Ende der werkstofflichen éefdauer der Dachabdichtung.

4 Wie funktionieren Leckmeldesysteme fir Flachdachadichtungen?

Kernelement eines Leckmeldesystems ist eine dummeaKtlage aus leitfahigem Glasvlies
oder Polypropylen, die vollflachig unterhalb derdihtung verlegt wird. Werden die elekt-
risch leitfahige Kontaktlage und eine Gegeneleldradf der feuchten Oberseite der Ab-
dichtung in einen Stromkreis geschaltet, so fliel&tiesem Stromkreis so lange kein Strom,
wie Kontaktlage und Gegenelektrode von der intaktedichtung getrennt werden. Ist je-
doch eine Leckage in der Abdichtung vorhanden, koesnm Vlies an der Stelle zu einer
lokalen Spannungserhéhung, die im Augenblick desdafintritts bei permanent messen-
den Leckmeldeanlagen sofort erkannt wird. Ubemgeimessene ortliche Verteilung der
Spannung wird die Position der Leckage ermitteild(B).



Bild 3: Funktionsprinzip einer Leckmeldeanlage

Mit Leckmeldesystemen werden Dachabdichtungenléotig auf Dichtheit kontrolliert

und evtl. Leckagen genau geortet. Damit bekommgmtliche und private Bauherren ein
Instrument an die Hand, mit dem sie auf einfachieuAd Weise in der Lage sind, Schaden
an Dachabdichtungen praventiv vorzubeugen und elv@Gde nachhaltig zu bewirtschaf-
ten. Die Messwerte kdnnen Uber einen Webbrowsesraben und visualisiert werden — so
lasst sich der Dichtheitszustand der Dachabdichjeaheyzeit tber den Bildschirm kontrol-
lieren. Auf diesem Weg ist es auch moglich, beikdagen Alarmmeldungen per Email oder
SMS zu senden, Daten fur Langzeitauswertungenchivéeren und Fernwartungen durch-
zufuhren.
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5 Noch héaufig anzutreffende aber ungeeignete Metlden zur Dichtheitsprifung
von Flachdachern

Visuelle Inspektionen wie sie die ,Richtlinie fuieddberwachung der Verkehrssicherheit
von baulichen Anlagen des Bundes* vorschreibt, simgeeignet, Schaden und Fehlfunkti-



onen bei Flachdachern systematisch zu erkenneawhdwerten, denn kein Mensch ist al-
len Ernstes in der Lage ein mehrere hundert odgardausend Quadratmeter grof3es Flach-
dach mit bloRem Auge auf Dichtheit zu prifen. \@linmaoglich wird dies erst recht, wenn
das Flachdach bekiest, begriint oder anderweitigoabeist.

Wassereinstau - eine weitere veraltete und doch gelegentlich anzutreffende Methode
der Dichtheitsprtifung. Diese Methode weist ein bliches Folgeschadenrisiko auf, trotz-
dem ist eine gezielte Leckageortung damit nichtlrkigBei geneigten oder gewolbten
Dachflachen ist das Verfahren meist nicht anwendida@nso ist die Anwendung bei be-
grinten oder abgedeckten Abdichtungen problematisch

6 Photovoltaikanlagen — Leckmeldesysteme schitzerertvolle Investitionen

Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) auf Flachdéach&imd dkologisch sinnvolle Investitio-
nen, die sich auszahlen. Aber der Teufel steckiofetail. Zu den oben geschilderten Ri-
siken fur Flachdacher kommt in diesen Fallen naelBalastung durch nachtragliche In-
stallationen hinzu. Leckagen gefahrden die kaufns&he Rendite von PV-Anlagen —
Leckmeldesysteme geben langfristige Investitioimssiceit.

Die Amortisation einer PV-Anlage ist zumeist finen Zeitraum von mehr als 20 Jahren
geplant. Das bedeutet: Auf das Flachdach muss stiewie fur die nachsten 20 Jahre Ver-
lass sein — genau hier liegt das hohe Risiko férEteiligten. Denn Bau, Betrieb und Nut-
zung fuhren zu zusatzlichen Beanspruchungen una dameinem hohen Beschéadigungsri-
siko fur die Dachabdichtung. Zugleich wird einewgle Lokalisierung von Schaden durch
eine PV-Anlage auf dem Dach erheblich erschwert edgar unmdoglich gemacht. Muss
die Dachabdichtung repariert oder sogar grol3flashigert werden, fuhrt dies zwangslaufig
zu Ausfallen bei der Stromproduktion. Neben demwharid fur die Dachsanierung kommt
es zu zusatzlichen Kosten fur Abbau und Wiederautiea PV-Anlage. Werden PV-
Anlagen nicht auf eigenen, sondern auf gemietekechBachern betrieben, ist ein kosten-
trachtiger Streit zwischen Gebaudeeigentiimer urldgembetreiber praktisch vorpro-
grammiert.

Die Folgen fir die Rentabilitét einer PV-Anlage kén dramatisch sein und ein solches
Projekt schnell in die Verlustzone bringen. Desls@tzt die langfristig rentable Investition
in eine PV-Anlage fir mindestens 20 Jahre ein daafedichtes Flachdach voraus - als
Fundament flr eine nachhaltige und sichere Rendite.

Die Schnittstelle zum Dach spielt bei nachtraglichestallationen grundsatzlich eine ent-
scheidende Rolle. Um einen durch die Installatieruxsachten, bleibenden Schaden am
Dach auszuschliel3en muss das Dach messbar dichZsegrreichen ist dies nur durch die



Integration eines Leckmeldesystems, das sofortehelenn Leckagen in der Abdichtung
entstanden sind, durch die Feuchtigkeit in das Riactyt. Das Risiko eines unbemerkten
Schadens am Dach und Folgen wie Wassereintritbetsiude, kompletter Riickbau der
PV-Anlage flr die Schadenssuche oder gar die Samgedles Daches, werden so vermie-
den. Leckmeldesysteme uberwachen die Dachabdiclvergits wahrend der Installation
der PV-Anlage aber auch in der Nutzungsphase daiagimtuell entstandene Leckagen
werden sofort und genau geortet. Fur die Repabatwrcht ggf. nur ein Solarmodul entfernt
werden, um den Schaden schnell und zielgerichtbeheben.

Der Einsatz moderner Leckmeldeanlagen bietet &griligten Vorteile und hilft ganz ne-
benbei Konflikte zwischen den Vertragsparteien eumeiden: Fir Installateure/Betreiber
von Solaranlagen ist es wichtig zu wissen, das&#éwerk nicht auf einem bereits undich-
ten Dach montiert wird. Denn es ist spater schygyieua beweisen, dass ein Schaden am
Dach nicht bei der nachtraglichen Installation emden ist. Auf der anderen Seite muss der
Gebaudeeigentimer die Sicherheit haben, dass seim machhaltig und permanent dicht ist
und bei der Montage nicht beschadigt wurde.

7 Modelle fir nachhaltig dichte Flachdacher

Der Markt bietet mittlerweile Konzepte, die denrpi@Rigen Erhalt eines Flachdachs bis
zum Ende seiner werkstofflichen Lebensdauer erroiogii.

Der grof3e Vorteil dieser Konzepte ist, dass siatmar fur Material und Verlegung Garan-
tiezusagen geben, sondern auch fir das rechtze&itiggnnen von Undichtheiten. Das be-
deutet, dass Folgeschaden am Bauwerk, spezielllamé@dammung und statischer Dach-
konstruktion, resultierend aus unerkannten Leckageaktisch einfach nicht mehr vor-
kommen kénnen.

Das erfreuliche Resultat: Am Ende der Lebensdaeebdchabdichtung braucht eben auch
nur diese ausgetauscht werden. Eine sonst Ublioctadsinierung mit Austausch des kom-
pletten Dachaufbaus ist nicht erforderlich. Dassabbedeutet eine enorme Kostenersparnis,
denn eine neue Abdichtung kostet nur ein Bruchieslsen, was ansonsten flir die Entsor-
gung des alten Dachaufbaus und die Herstellung eéieeen aufgewendet werden muss.



bei ein?m WERTDACH muss am Ende der Lebensdauer nur die Abdichtung erneuert werden

WERTDACH
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Beim konventionellen Flachdach muss am Ende der Lebensdauer meist der komplette Aufbau gewechselt werden,
beim WERTDACH nur die Abdichtung

Vor dem Hintergrund, dass immer noch viele offehii Gebaude und besonders deren
Flachdacher aus Mitteln des Konjunkturpaktes liesanverden, ist es wichtig sich jetzt
maximal fir Nachhaltigkeit zu engagieren. Die Busrdgierung hat eine hohe Neuver-
schuldung in Kauf genommen, um die Wirtschaftskziséiberwinden. Nachfolgende Ge-
nerationen missen diese Schuldenlast tragen wathle®. Das legt uns heute eine beson-
dere Verantwortung auf: Wir missen diese Geldetligent und nachhaltig einsetzen!
Deshalb ist es wichtig, Flachdachschaden, die dlestd der Baumangel anfihren, mit mo-
dernen Leckmeldesystemen schon heute aktiv entgegaen, um unseren Kindern soli-
de und langlebige Bauwerke zu hinterlassen.
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