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Die neue Trinkwasserverordnung

Dipl.-Ing. FH Andrea Huss, Icking

Am 1.11.2011 tritt die novellierte Trinkwasserverordnung in
Kraft. Die neu gefasste Verordnung bringt fiir Eigentiimer und
Verwalter von Immobilien neue Anzeige-, Untersuchungs- und
Informationspflichten. Kernstiick ist die Pflicht, groBere Anlagen
regelmaBig auf Legionellen untersuchen zu lassen.

Wer kame schon auf die Idee, frisch gebrautes HefeweiRRbier durch ein
veraltetes Leitungssystem zu schicken, es in geflickten Leitungsteilen
tagelang stehen zu lassen, um es sich dann bei lauwarmer Temperatur
schmecken zu lassen? Niemand.

Am 1.11.20117 tritt eine Neufassung der TrinkwV in Kraft. Diese ent-
halt grundlegende Neuerungen und Anforderungen, die alle Betreiber
einer Wasserversorgungsanlage betreffen. Eigentimer, Verwalter und
Vermieter sind Betreiber einer Wasserversorgungsanlage im Sinne der
TrinkwV und damit fur den sachgerechten Betrieb verantwortlich. Die
Verordnung ist also auch von Immobilienverwaltern entsprechend um-
zusetzen.

1. Wasserinstallation eines MFH im Bestand

Um die Anforderungen besser verstehen zu kénnen, ist es hilfreich,
sich zunachst einige grundlegende Punkte zur Technik der Wasserver-
sorgung in bestehenden Gebduden vor Augen zu fihren.

Die Trinkwasserversorgung eines Wohnhauses besteht aus

» Hauseinfiihrung (Ubergabe vom Versorger) mit Zahlereinrichtung
m Verteilung: Warmwassernetz mit Zirkulation und Kaltwassernetz
- waagrechte Verteilleitungen im UG verbinden Hauseinfihrung und
Warmwasserbereitung mit den vertikalen Strangleitungen
- vertikale Strangleitungen (auch zirkulation) fihren vom UG in die
Geschosse nach oben
- waagrechte Anbindeleitungen verbinden die Strangleitungen in-
nerhalb der Etage mit den Zapfstellen in den Wohnungen

Dann sollte man sich fragen, warum wir
dies haufig mit unserem Trinkwasser tun.
Denn unser Wasser wird in den meisten
Trinkwassernetzen von Gebduden hochst
nachlassig behandelt. In mehr als der

menschliche Gesundheit vor den
nachteiligen Einflissen, die sich aus
der Verunreinigung von Wasser er-
geben, das fur den menschlichen Ge-
brauch bestimmt ist, durch Gewadhr-
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Verbrauchsleitungen

leistung seiner Genusstauglichkeit
und Reinheit ... zu schitzen.”

Untersuchungen zur Trinkwasserverordnung 2011 — Schematische Darstellung
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= Speicherung: Bevorratung mit Warmwasser zum Duschen/Baden etc.
im Warmwasserspeicher oder in neueren Anlagen auch wber Frisch-
wasserstationen. Durchlauferhitzer gibt es nur noch in vereinzelten
alten Gebduden.

m Ubergabe: Armaturen in Badern, Kichen und im Garten, meist freier
Auslauf mit Perlatoren etc.

2. Aufbau der Trinkwasserverordnung

Die TrinkwV besteht aus 8 Abschnitten und 5 Anlagen. Die fir Immo-
bilieneigentimer und -verwalter wichtigsten Abschnitte sind der 2.
(Beschaffenheit des Wassers) und der 4. (Pflichten fur Inhaber einer
Wasserversorqgungsanlage). In den Anlagen werden die jeweils einzu-
haltenden Grenzwerte aufgefthrt. Sie sind daher fur die Firmen rele-
vant, die die Untersuchungen durchfihren.

Die Bundeslander erlassen in den kommenden Wochen/Monaten teil-
weise noch Ausfuhrungshinweise bzw. Durchfiihrungsvorschriften, die
von Land zu Land unterschiedlich ausfallen werden. Naheres hierzu le-
sen Sie zu gegebener Zeit im Verwalter-Brief.

Uberblick: Grundlegende Begriffe

Zum Verstandnis der TrinkwV ist es hilfreich, sich zunachst einige
Begriffe, die die Verordnung gebraucht, klarzumachen:

Trinkwasser ist alles Wasser, im urspringlichen Zustand oder nach
Aufbereitung, das zum Trinken oder Kochen, zum Zubereiten von
Speisen und Getranken oder insbesondere zur Korperpflege und
-feinigung, zur Reinigung von Gegenstanden, die bestimmungs-
gemals mit Lebensmitteln oder nicht nur voribergehend mit dem
menschlichen Korper in Kontakt kommen.

Die Trinkwasser-Installation (Hausinstallation) umfasst alle
Rohrleitungen, Armaturen und Apparate, die sich zwischen dem
Punkt des Ubergangs von Trinkwasser aus einer Wasserversor-
gungsanlage an den Nutzer und dem Punkt der Entnahme von
Trinkwasser befinden.

GroBanlagen zur Trinkwassererwarmung sind solche Installa-
tionen mit mehr als 400 Litern Speichervolumen oder mit Warm-
wasserleitungen mit mehr als 3 Litern Inhalt zwischen dem Trink-
wassererwarmer und der Entnahmestelle.

Gewerbliche Tatigkeit ist die unmittelbare oder mittelbare, ziel-
gerichtete Trinkwasserbereitstellung im Rahmen einer selbststan-
digen, regelmaRigen oder in Gewinnerzielungsabsicht ausgeiibten
Tatigkeit (z. B. Vermietung).

Offentliche Tatigkeit ist die Trinkwasserbereitstellung fur einen
unbestimmten, wechselnden und nicht durch personliche Bezie-
hungen verbundenen Personenkreis (z. B. in Fitnessstudios, Biros,
Gaststatten).

3. Adressaten der TrinkwV

Die TrinkwV spricht die Inhaber von Hausinstallationen an, aus denen Was-
ser abgegeben wird. Soweit die TrinkwV Pflichten zur vorsorgenden Un-
tersuchung des Trinkwassers sowie Informationspflichten vorsieht, kntpft
dies daran an, dass aus der Hausinstallation Trinkwasser im Rahmen einer
gewerblichen und/oder 6ffentlichen Tétigkeit abgeben wird. Sobald in
einem Objekt Rdume vermietet sind oder Trinkwasser einem breiteren
Publikum zur Verfigung gestellt wird (z. B. in einer Gaststatte oder einem
Fitnessstudio), ist dies der Fall. Untersuchungs- und Informationspflichten
kénnen somit auch neu entstehen, wenn in einem urspringlich nur von
den Eigentimern genutzten Objekt Raume vermietet werden.

Der Inhaber einer Hausinstallation muss gewahrleisten, dass das Wasser
an samtlichen Entnahmestellen die nach der TrinkwV geforderte Qua-
litat hat. U. a. ist sicherzustellen, dass in keinem Teil der Anlage mehr
als 100 Legionellen-KBE (KBE = kolonienbildende Einheiten) pro 100 ml
Wasser auftreten. Die Anlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik geplant, errichtet und betrieben werden.

Eine Dokumentation Gber das Bemuhen, diese Sorgfaltspflicht einzuhal-
ten, ist jedem Betreiber dringend angeraten.

4. Anzeige-, Untersuchungs- und Informationspflichten

Die novellierte TrinkwV enthalt eine Reihe von Anzeige-, Untersuchungs-
und Informationspflichten. Diese sollte man keinesfalls auf die leichte
Schulter nehmen. VerstoRe koénnen Straftaten oder Ordnungswidrigkei-
ten darstellen. Vor allem aber kann sich der Verwalter schadensersatz-
pflichtig machen, wenn ein Verstol gegen die TrinkwV zur Folge hat,
dass ein Bewohner gesundheitlichen Schaden erleidet, etwa durch eine
vermeidbare Legionelleninfektion.

a) Anzeigepflicht: Hausinstallationen mit GroBanlage zur Trink-
wassererwarmung
Eine wichtige neue Anzeigepflicht fir bestehende Anlagen enthalt
§ 13 Abs. 5 S. 1: Der Inhaber einer Hausinstallation, in der sich eine
GroBanlage zur Trinkwassererwarmung befindet, aus der im Rahmen
einer offentlichen oder gewerblichen Tatigkeit Trinkwasser abgegeben
wird, muss deren Bestand dem Gesundheitsamt unverziiglich schrift-
lich anzeigen. Diese Anzeigepflicht besteht ab Inkrafttreten der Novel-
le am 1.11.2011. ,Unverziglich” bedeutet ohne schuldhaftes Zogern.
Solange die Lander nichts Abweichendes verlautbaren, sollte diese An-
zeige - soweit erforderlich - innerhalb weniger Wochen nach Inkrafttre-
ten der Novelle gemacht werden. Ggf. muss zuvor ermittelt werden, ob
es sich um eine Grofsanlage handelt.
Das Land Hamburg stellt im Internet bereits ein Anzeigeformular zur
Verfiigung. Es ist damit zu rechnen, dass andere Bundeslander dies
ebenso handhaben werden.
Ferner muss dem Gesundheitsamt mindestens 4 Wochen im Voraus
angezeigt werden, wenn eine solche Anlage erstmalig oder wieder in
Betrieb genommen bzw. so geandert wird, dass dies auf die Beschaf-
fenheit des Trinkwassers Auswirkungen haben kann.

b) Anzeigepflicht: Anlagen fiir breites Publikum

Eine weitere Anzeigepflicht trifft den Inhaber einer Anlage, aus der
Trinkwasser im Rahmen einer offentlichen Tatigkeit abgegeben wird.
Dieser muss dem Gesundheitsamt deren Errichtung, erstmalige oder
wiederholte Inbetriebnahme, bauliche Veranderung, die Einfluss auf die
Trinkwasserqualitdt haben kann, und den Eigentums- oder Nutzungs-
bergang mindestens 4 Wochen vorher anzeigen. Diese Anzeigepflicht
gilt auch fur Installationen ohne GroRanlage zur Trinkwassererwar-
mung.

¢) Untersuchungspflicht fiir GroBanlagen

Eine neue Untersuchungspflicht bringt § 14 Abs. 3. Demnach muss der
Inhaber einer Hausinstallation mit einer Grol3anlage zur Warmwasser-
versorgung, bei der es zu einer Vernebelung des Trinkwassers kommt
(z. B. in den Duschen), das Wasser jahrlich auf Legionella spec. un-
tersuchen lassen, sofern Wasser im Rahmen einer gewerblichen oder
offentlichen Tatigkeit abgegeben wird. Damit sind fast alle Mehrfamili-
enhauser mit zentraler Wassererwarmung betroffen.

Es gibt 2 Stufen der Untersuchung: Zunachst muss nur die ,orientieren-
de” Untersuchung stattfinden. Hierbei miissen wenigstens 2 Proben am
Warmwasserbehalter und je eine pro Steigstrang an der entferntesten
Stelle in der Wohnung genommen werden. Entsprechende Informatio-
nen sind den Eigentimern/Mietern hierzu rechtzeitig weiterzugeben.

www.haufe.de/immobilien



Stufe 1: Orientierende Untersuchung
Bei der orientierenden Untersuchung findet ein eingeschranktes Probe-
nahme-Schema Anwendung. Dabei sind zu untersuchen:

= alle Steigstrange eines Gebdudes
m 1 Probe am Eintritt in den Warmwasserbereiter
= 1 Probe am Austritt des Warmwasserbereiters

Die Kosten fiir die orientierende Untersuchung beginnen ab ca. 400 Euro
und steigen je nach Gebaudetyp und der Zahl der zu untersuchenden
Stellen.

Die Untersuchungen drfen nur Labors durchfthren, die hierfur staatlich
akkreditiert sind. Welche dies sind, geben die einzelnen Bundeslander
u. a. im Internet bekannt. Links zu den Listen der zugelassenen Labore
aller Bundeslander sowie zu Informationen der Bundeslander finden Sie
unter www.haufe.de/immobilien/vwbrief.

Das Untersuchungsergebnis muss dem Gesundheitsamt innerhalb von
2 Wochen nach der Untersuchung Ubersandt werden. Das Original-
Untersuchungsprotokoll muss zudem 10 Jahre lang aufbewahrt wer-
den.

Stufe 2: Weitergehende Untersuchung

Ergibt die orientierende Untersuchung einen Befund von mehr als
100 KBE je 100 ml Wasser, muss dies dem Gesundheitsamt angezeigt
werden und eine weitergehende Untersuchung stattfinden. Diese ist so
durchzufuhren, dass Erkenntnisse Gber das Ausmal$ des Legionellenbe-
falls und die Sanierungsmaglichkeiten daraus hervorgehen.

Hierbei konnen untersucht werden:

m Steigstrange

= Stockwerksleitungen

m Leitungen mit Stagnationswasser
= Entliftungsleitungen

= Entleerungsleitungen

= Ausdehnungsgefafie etc.

Fur die Untersuchungen der Stufe 2 sowie anschlielende Sanierungen
sind Kenntnisse des Rohrnetzes und seiner Veranderungen notig. Eine
nachfolgende Sanierung ist auf den schlechtesten Befund hin auszu-
richten.

Eine Grolenordnung der Kosten fir Stufe 2 kann hier nicht genannt
werden. Die Kosten sind jedoch wesentlich héher als bei Stufe 1 und
u. a. abhangig von Gebaudegeometrie und Rohrnetz, Dammung, Hy-
draulik, Alterung, Materialien, Armaturen, Warmwasserbereitung und
vielen anderen Faktoren (s. auch DVGW Arbeitsblatt W 551). Weitere
Nachuntersuchungen sind in Absprache mit dem Gesundheitsamt er-
forderlich.

© PRAXIS-TIPP: PRAVENTION ERSPART WEITERFUHRENDE UNTERSUCHUNG

Die Kosten fur die orientierende Untersuchung sind auf die Mieter
umlagefahig, die der weiterfuhrenden Untersuchung jedoch nicht. Es
empfiehlt sich, bereits im Vorfeld der orientierenden Untersuchung
tatig zu werden. Eine erste Einschatzung (TrinkwV-Check) schafft die
Grundlagen fur die erforderliche Dokumentation der Anlage durch
den Betreiber und kann durch gezielte Empfehlungen und Mafinah-
men bereits das Ergebnis der orientierenden Untersuchung unter
den geforderten Grenzwert driicken. So kénnen die sehr aufwandi-
gen weitergehenden Untersuchungen eingespart werden.

www.haufe.de/immobilien

d) Untersuchungs- und Informationspflicht bei Verunreinigung
Eine weitere wichtige Untersuchungspflicht besteht, wenn Umstande
darauf hindeuten, dass das Trinkwasser verunreinigt ist. Erfahrt der
Betreiber der Hausinstallation, dass in der Anlage die Grenzwerte der
TrinkwV nicht eingehalten werden, muss er unverztglich Untersuchun-
gen zur Ursachenforschung veranlassen und ggf. Abhilfemallnahmen
ergreifen (§ 16 Abs. 3). Aulserdem muss dies dem Gesundheitsamt un-
verziiglich gemeldet werden.

Werden dem Betreiber grobsinnlich wahrnehmbare Veranderungen des
Trinkwassers oder aulergewohnliche Vorkommnisse an der Anlage be-
kannt, die Auswirkungen auf die Wasserqualitat haben, muss er dies
dem Gesundheitsamt unverziglich anzeigen (§ 16 Abs. 1S. 2).

e) Informationspflicht: Qualitdt des Trinkwassers

Der Betreiber einer Anlage, die im Rahmen einer gewerblichen oder
offentlichen Tatigkeit betrieben wird, muss die betroffenen Verbrau-
cher mindestens einmal jahrlich Uber die Qualitat des Trinkwassers auf
Grundlage der Untersuchungsergebnisse informieren (§ 21 Abs. 1 5. 1).
Dies kann schriftlich geschehen oder aber durch einen Aushang, z. B. im
Treppenhaus. Letzteres ist der Einfachheit halber vorzuziehen.

Werden dem Wasser Aufbereitungsstoffe (z. B. zur Entkalkung) zugege-
ben, muss auch dies den betroffenen Anschlussnehmern und Verbrau-
chern schriftlich mitgeteilt werden (§ 16 Abs. 4). Einmal jahrlich missen
alle verwendeten Aufbereitungsstoffe schriftlich bekannt gegeben wer-
den, wobei auch hier ein Aushang im Treppenhaus ausreicht. Aullerdem
muss der Inhaber der Anlage die Konzentration der Aufbereitungsstoffe
mindestens wochentlich schriftlich oder auf Datentragern aufzeichnen.
Die Aufzeichnungen missen 6 Monate aufbewahrt und wahrend dieses
Zeitraums zu den blichen Geschaftszeiten zuganglich gehalten oder
den Verbrauchern auf Anfrage zur Verfigung gestellt werden.

f) Informationspflicht: Bleirohre

Eine weitere Informationspflicht ergibt sich aus § 21 Abs. 1 5. 3. Dem-
zufolge muss der Betreiber einer Anlage, die im Rahmen einer ge-
werblichen oder offentlichen Tatigkeit betrieben wird, die betroffenen
Verbraucher ab dem 1.12.2013 dariber informieren, wenn sich in der
Installation noch Bleirohre befinden. Gleichzeitig sinkt der zuldssige
Grenzwert fir Blei von 0,025 mg/I auf 0,01 mg/I.

5. TrinkwV und WEG

Die WEG tragt fir den fachgerechten Betrieb der Hauswasseranlage fur
Kalt- und Warmwasser nach den Anforderungen der TrinkwV die Ver-
antwortung. Insbesondere ist aber der Verwalter in der Pflicht, da die-
sem die technische Verwaltung des Gemeinschaftseigentums obliegt.
Er muss auch darauf hinwirken, dass die Eigentumer die erforderlichen
Beschlisse fassen.

Da sich die Hausinstallation bei den meisten Objekten teilweise im Son-
dereigentum befindet (Anbindeleitungen in den Wohnungen), ergibt
sich hier eine besonders brisante Rechtslage: Im Bereich des Sonderei-
gentums ist auch jeder Eigentimer und Vermieter zusatzlich als Ein-
zelperson in die Pflicht genommen. Es muss daher im Interesse jeden
Verwalters liegen, alle Beteiligten zu informieren und zu motivieren
-im Sinne geringer Kosten bei gréfstmaglicher Qualitat.

© ACHTUNG: KEIN ABWEICHENDER BESCHLUSS MOGLICH

Eine ablehnende Beschlussfassung zu den Anforderungen der
TrinkwV ist nicht moglich. Die TrinkwV ist gesetzliche Verpflichtung
und daher umzusetzen.



6. Keine Ausnahmen und Hartefélle

Aufgrund der moglichen gesundheitlichen Auswirkungen verunreinig-
ten Trinkwassers gibt es keine Ausnahmen und Befreiungen. Das Ge-
sundheitsamt hat im Fall einer Gesundheitsgefdhrdung einen engen
Entscheidungsrahmen im Hinblick auf die Anordnung von Malsnahmen.
Es qgilt die Besonderheit: Wasser ist Lebensmittel und kann daher zur
Gefahr fur die Gesundheit werden.

Aufgrund dieser Besonderheit kann nach der TrinkwV sogar der grund-
gesetzlich gewdhrleistete Schutz der Wohnung aufgehoben werden,
wenn Gefahr im Verzug ist. Das Gesundheitsamt kann die Begehung
einer betroffenen Wohnung anordnen.

7. Umlagefdhigkeit

Die Kosten fir Wartungsvertrage zu ,orientierenden” Untersuchungen
konnen auf Mieter umgelegt werden, sollten aber zunachst nur den
Zeitraum von 3 Jahren umfassen. Wenn dann keine Auffalligkeiten fest-
gestellt werden, kénnen die Zeitraume der Untersuchung auf Antrag ver-
langert werden. ,Weiterfuhrende” Untersuchungen sind dagegen nicht
umlagefahig. Kosten fir Sanierungen/Nachristungen kénnen nach der-
zeitiger Auffassung als Modernisierungsmalnahme umgelegt werden.

8. Folgen von VerstoBen

Verstofe gegen die TrinkwV konnen in mehrerlei Hinsicht Folgen
haben.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig verunreinigtes Trinkwasser abgibt, be-
geht eine Straftat (§ 24). Hier droht eine Geldstrafe bzw. Freiheitsstra-
fe bis zu 2 Jahren. Wer gegen die Untersuchungs-, Informations- und
Anzeigepflichten verstolSt, handelt ordnungswidrig (§ 25). Die hierfir
angedrohte Geldbule kann bis zu 25.000 Euro betragen.

Neben diesen Folgen kénnen sich Verwalter und Eigentimer Schadens-
ersatzanspriichen ausgesetzt sehen, wenn Bewohner durch verunreinig-
tes Trinkwasser gesundheitlichen Schaden erleiden. Auch gegeniiber den
Eigentimern kann sich der Verwalter schadensersatzpflichtig machen,
wenn er die Vorgaben der Verordnung nicht richtig umsetzt. Und nicht
zuletzt kann sich der Verwalter auch ordnungsbehordlichen Verfiigun-
gen (z. B. des Gesundheitsamts) ausgesetzt sehen, wenn von der Haus-
installation eine Gefahr ausgeht. All dies zeigt: Verwalter und Eigentimer
missen die TrinkwV unbedingt ernst nehmen und umsetzen.

Ubersicht: Empfohlene Vorgehensweise
fur die WEG

1. Trinkwasserverordnungs-Check oder vergleichbare Prifung
vorab: Datenaufnahme zur Dokumentation

2. Ggf. Anzeige an das Gesundheitsamt, sofern Grofanlage zur
Trinkwassererwarmung vorhanden - Durchfuhrungsvorschrif-
ten/Ausfihrungshinweise beachten

3. Bericht aus TWVO-Check: Empfehlungen ggf. mit Beirat bespre-
chen und abstimmen

4. Gqf. erste orientierende Untersuchung ausschreiben und Ange-
bote einholen

5. Einladung zur Eigentimerversammlung mit Basisinformation zu
TOP TrinkwV

6. Eigentimerversammlung: Information zu TrinkwV mit Erlsute-
rung des Bestandes und MaRnahmenempfehlungen; Beschluss-
fassung

7. Nach Beschlussfassung: Auftragserteilung fur orientierende Un-
tersuchung

8. Umsetzung der Beschlisse

Was ist der TWVO-Check?

1. Begehung der Anlage durch Fachingenieure

2. Aufnahme der erforderlichen Daten zur TrinkwV 2011

3. Analyse der Daten und Manahmenempfehlungen ggf. auch im Hin-
blick auf EnEV und Brandschutz

4. Kurzbericht mit Zusammenstellung der Ergebnisse und Empfehlun-
gen fur Mainahmen und orientierende Untersuchung

5. Unterlagen zur Ausschreibung der orientierenden Untersuchung fur
die Hausverwaltung

6. Beschlussvorschlage und Nutzer-Information zur Eigentimerver-
sammlung

7. Dokumentation der Ergebnisse online, daher Aushangpflicht des Be-
treibers erledigt

Wichtig: Im Rahmen des TWVO-Checks findet noch keine orientieren-
de Untersuchung des Wassers statt. Diese Voruntersuchung dient als
Grundlage fur das Betriebsbuch, die Dokumentationspflicht sowie zur
Empfehlung und als Beschlussgrundlage der WEG zu weiteren Schritten,
um einen ersten negativen Befund zu vermeiden. Ein Beispiel fiir einen
TWVO-Check finden Sie unter www.twvo-check.de.

9. Fazit

Die Umsetzung der neuen TrinkwV 2011 ist ein anspruchsvolles Thema
fur alle Beteiligten. Da teilweise noch die Ausfihrungsbestimmungen
fehlen, wird sich die schnelle Umsetzung schwierig gestalten. Es ist
aber schon jetzt absehbar, dass auch die Behdrden erhebliche Probleme
mit der ziigigen Umsetzung haben werden.

@ Weiterfiihrende Informationen:

Trinkwasserverordnung (Text) = 1012876

Novelle der Trinkwasserverordnung bringt neue Anzeige-

und Prafpflichten - 2648329

Trinkwassernovelle 2011 - 2734488 (VerwalterPraxis ab 15.10.; Ver-
walterPraxis Professional ab 27.10.)

Trinkwassernovelle 2011 (FAQs) = 2720208 (VerwalterPraxis ab 15.10.;
VerwalterPraxis Professional ab 27.10.)
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