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Achtung Verwalter: Vor dem Trinken kommt die Verordnung.

Trinkwassernovelle:
Konsequenzen fiir Verwalter

Neue Verordnung. Betreibern und Eigentimern stehen neue Priif- und
Anzeigepflichten ins Haus. Die Hausverwalter sollten sie baldmaglichst

dariiber informieren.

Steffen Haase, Augsburg

Wir drehen den Wasserhahn auf und
es fliefdt reines Wasser. Die Reinheit des
Trinkwassers setzen wir als selbstver-
stdndlich voraus. Damit dessen Qualitit
weiterhin kontrolliert gut bleibt, hat am
26. November 2010 der Bundesrat der
Anderung der Trinkwasserverordnung
zugestimmt. Die Novelle wird sechs Mo-
nate nach ihrer Verkiindung in Kraft tre-
ten. Dies wird voraussichtlich im August
2011 sein. Noch viel Zeit bis dahin, denkt
man im Tagesgeschift.

Doch die neue Trinkwasserverord-
nunghatesinsich. Esempfiehltsich, frih-
zeitigihre Neuregelungen zu antizipieren.

03| 2011 www.immabilienwirtschaft.de

Oberstes Ziel der Verordnung: Die

Menschen vor nachteiligen Einfliissen

des Trinkwassergenusses schiitzen. Denn
wenn Wasser, das fiir den menschlichen
Gebrauch bestimmt ist, verunreinigt ist,
kann schwerer gesundheitlicher Schaden
entstehen. Die Qualitit des Trinkwassers
ist mafigeblich von der internen Hausins-
tallationsanlage abhingig. Wussten Sie,
dass aufgrund der geseizlichen Vorgabe
(AVBWasserV) das Wasserversorgungs-
unternehmen lediglich bis zum Uber-

gabepunkt (Wasserzahler) fiir die Quali- -

tit des Trinkwassers verantwortlich ist?
Nach dem Wasserzihler zeichnet der

Betreiber oder Eigentiimer fiir die Quali-
tdt des Trinkwassers bis zur letzten Zapf-
stelle verantwortlich.

Hausinstallationen im Blick

Die Erfahrung zeigt: Gerade der Um-
gang mit Hausinstallationen innnerhalb
von -‘Wohnanldgen ist vielfach die Ursa-
che von Trinkwasserkontaminationen.
Bei den Verunreinigungen handelt es
sich zumeist um mikrobiologische Ver-
unreihigungen und Riickstinde von Me-
tallen. Die Eigentiimer oder Betreiber

“vou-. Wasserversorgungsanlagen haben



Auf einen Blick

» | Die novellierte Trinkwasserverordnung
wird voraussichtlich im August 2011 in
Kraft treten.

» | Betreiber und EigentUmer sollten sich
frihzeitig mit den neuen Regelungen
auseinander setzen.

» | Die Novellierung der Trinkwasserverord-
nung beinhaltet viele neue Prufpflichten
far vermieter von Mehrfamilienhdusern.

» | Die Wohnungseigentiimer sollten in der
Versammlungssaison 2011 dariiber infor-
miert werden.

» | Uber die Fragen: ,Wer fuhrt aus? Wie
werden die Kosten finanziert?” muss ein
Beschluss herbeigefiihrt werden. Denn
eine Beschlusskompetenz, die Verordnung
nicht anzuwenden, besteht nicht.

» | Nicht jeder darf die Untersuchungen
durchfihren. Die Gesundheitsémter fuh-
ren Listen mit zugelassenen Labaors.

davon oft nur unzureichend Kenntnis.
Weder sind ihnen die Inhalte der Trink-
wasserverordnung noch der Rohrverlauf
und schon gar nicht die sich daraus erge-
benden Folgen geldufig. Dies héngt auch
damit zusammen, dass oft iiber die ver-
wendeten Materialien und Totleitungen
bei Verwaltern oder Eigentiimern oft nur
geringe Kenntnisse bestehen. Vorsicht ist
geboten, wenn etwa — was oft der Fall ist
- im Gebdudebestand Stichleitungen vor-
handen sind. Denn bei Wasserentnahme
wird lediglich diese Leitung entleert. In
allen anderen bleibt das Wasser stehen.
Unter dem Gesichtspunkt der Trinkwas-
serhygiene sind Ringentnahmesysteme
weitaus besser, denn bei jeder Wasserent-
nahme zirkuliert das Gesamtsystem.

Ein Hauptproblem gerade bei Was-
serstagnation sind die Legionellen.
Legionellen sind bewegliche Stibchen-

bakterien mit einer durchschnittlichen-

Lange von 2-5 pm und einem Durchmes-
ser von 0,5-0,8 um. Sie kommen weltweit
in Oberflachenwissern und auch im Boden
vor. Aufgrund dieser Verbreitung kom-
men Legionellen auch in geringer Anzahl
im Grundwasser vor. Daher kénnen sich
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in dem von den Wasserwerken geliefer-
ten Trinkwasser Legionellen befinden.
Wenige Legionellen, meist weniger
als eine kolonienbildende Einheit (KBE)
pro Liter, sind auch im kalten Grund-
wasser vorhanden. Bis zu Temperaturen
von etwa 20 Grad vermehren sich Le-
gionellen nur sehr langsam, sodass in
diesem Bereich schon wegen der zu er-
wartenden geringen Konzentration das
Erkrankungsrisiko als gering einzuschét-
zen ist. Doch iiber 20 Grad steigt ihre
Vermehrungsrate allmahlich an und ist
etwa zwischen 30 und 45 Grad optimal.
Ab etwa 50 Grad erfolgt meist kaum noch
Vermehrung. Bei etwa 55 Grad ist diese
nicht mehr méglich und es kommt lang-
sam zum Absterben. Eine sichere und mit
steigenden Temperaturen zunehmend
raschere Abtdtung findet allerdings erst
oberhalb von 70 Grad statt. Der iiber die
Energieeinsparverordnung proklamierte
Warmwasser-Niedrigtemperaturbereich
ist somit in Bezug auf das Wachstum von
Legionellen kontraproduktiv.
Legionellen losen die Legionirs-
krankheit aus. Diese ist bei den Gesund-
heitsimtern meldepflichtig. Denn steht
Wasser lingere Zeit in Trinkwasserlei-
tungen, besteht das Risiko krankheitser-
regender Keimbildung. Laut Angaben des
Bayerischen Landesamts fir Gesundheit
und Lebensmittelsicherheit erkranken
deutschlandweit jahrlich 6.000 bis 10.000
Menschen an einer Legionelleninfektion,
etwa 1.000 bis 2.000 sterben. Dies sind
nur die statistisch erfassten Zahlen. Man
geht von einer-deutlich héheren Dunkel-
ziffer aus. Studien der Universitit Miin-
ster gehen davon aus, dass jede dritte
bis fiinfte Probe kontaminiert ist. Unter
Beriicksichtigung dieses Aspekts zielt
die Novellierung der Trinkwasserverord-
nung im Wesentlichen auf den Umgang
mit Legionellen ab. Viele neue Pflichten
fiir Vermieter von Mehrfamilienhdusern
sieht die Neufassung der Trinkwasserver-
ordnung nunmehr vor (siehe umseitigen
Kasten ,Wichtige Anderungen ...“).

Viel zu beachten

Was ist dem Verwalter nun zu raten?
Ab Inkrafttreten der Novelle bestehen
Untersuchungspflichten gemif |-
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7 Wochenendseminare, 8 Monate

Immobilienkaufmann/
-kauffrau (IHK)
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ab 12 Monate Vorbereitung
Priifung im Frithjahr und
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Paragraf 14 TrinkwV. Die Kosten fiir die
Legionellenuntersuchung werden sich
je nach Grofle der Wohnanlage und
Stiickzahl der vorhandenen Stringe stark
unterscheiden. Die Wohnungseigentiimer
sollten daher auf der Versammlungs-
saison 2011 {iber die Trinkwasserno-
velle informiert werden. Zu kléren sind
die Fragen: Wer fithrt aus? Wie werden
die Kosten finanziert? Dariiber muss ein
Beschluss herbeigefithrt werden. Denn
eine Beschlusskompetenz, die Verord-
nung nicht anzuwenden, besteht nicht.
Aber nicht jeder Betrieb darf die Unter-
suchungen durchfithren. Die Landesge-
sundheitsamter und die 6rtlichen Gesund-
heitsdmter fiihren Listen mit anerkannten
Labors die hierfiir akkredidiert sind. Aber

Gemal § 13 Abs. 5 mlssen unter anderem
Betreiber und Eigentdmer einer Trinkwasser-
installation, in der sich eine Grofanlage zur
Trinkwassererwarmung befindet, aus der
Trinkwasser im Rahmen’ einer offentlichen
oder gewerblichen Tatigkeit abgegeben wird,
deren Bestand unverziiglich dem Gesund-
heitsamt anzeigen.

GroRanlagen sind Warmwasserinstallationen
mit mehr als 400 Litern Inhalt oder Warm-
wasserleitungen mit mehr als drei Litern Inhalt
zwischen dem Trinkwassererwéarmer und der
Entnahmestelle. tine gewerbliche Tatigkeit ist
insbesondere auch die Vermietung von Wohn-
einheiten. Der Begriindung ist zu entnehmen,
dass diese Pflicht fur praktisch alle vermie-
teten Mehrfamilienhauser mit zentraler Trink-
wassererwarmung gelten soll. Zudem miissen
die Eigentimer die erstmalige Inbetriebnah-
me, die Wiederinbetriebnahme oder bauliche
oder betriebstechnische Veranderungen einer
solchen Anlage, die auf die Beschaffenheit des
Trinkwassers wesentliche Auswirkungen ha-
ben kannen, dem Gesundheitsamt spatestens
vier Wochen im Voraus schriftlich anzeigen.
Eine Stilllegung der Anlagen muss innerhalb
von drei Tagen angezeigt werden.

Gemadl § 14 Abs. 3 miissen Vermieter von
Mehrfamilienhéusern mit oben genannten
GroRanlagen zur Trinkwassererwdrmung die
Anlagen jahrlich an mehreren reprdsenta-
tiven Probenentnahmenstellen. auf Legio-
nellen untersuchen bzw. untersuchen lassen.
Die Kosten sollten als Betriebskosten gemafs

Trinkwasserverordnung: Wiéhtige Anderungen durch die Novelle

auch die Installationsbetriebe sind dann

stirker in der Pflicht. Fiir den Installateur

bedeutet dies die Kontrolle seiner Arbeit

auf die Einhaltung der Anforderungen

+ an Transport und Lagerung von Anla-
genteilen der Trinkwasserinstallation

v an die Montage

* an Druckpriifung, Inbetriebnahme,
Spiilen und Einregulieren

» an die Ubergabe und die entspre-
chende Dokumentation.

Fiir den Betreiber besteht die Pflicht zur

» Uberwachung und Dokumentation
der Betriebsparameter

+ Durchfiihrung der Inspektionsmaf-
nahmen und Fithren eines Betriebs-

buchs

§ 2 Nr. 2 oder 5 BetrkV auf die Mieter umge-
legt werden kénnen. Wer zur Durchfiihrung ei-
ner solchen Untersuchung berechtigt ist, kann
einer Liste entnommen werden, die von der
zusténdigen obersten Landesbeharde bekannt
gemacht wird. GemaB § 15 Abs. 3 miissen
die Ergebnisse dieser jahrlichen Untersuchung
aufgezeichnet und fir zehn Jahre verfiigbar
gehalten werden. Zudem muss eine Kopie
dieser Aufzeichnung innerhalb von zwei Wo-
chen nach dem Abschiuss der Untersuchung
dem Gesundheitsamt Ubersendet werden.

GemaB § 16 sind auch Vermieter von Mehrfa-
milienhdusern verpflichtet, der Gesundheits-
behdrde unverziglich anzuzeigen, wenn die
in der Trinkwasserverordnung- festgelegten
Grenzwerte oder Mindestanforderungen nicht
eingehalten werden.

Auch grobsinnlich wahrnehmbare Verande-
rungen des Trinkwassers sowie auRerge-
wohnliche Vorkommnisse an einer Warm-
wasserbereitungs- und  -verteilungsanlage,
die Auswirkungen auf die Beschaffenheit des
Trinkwassers haben kdnnten, missen unver-
zliglich angezeigt werden,

Gemal § 16 Abs. 4 missen Vermieter von
Mehrfamilienhdusern  Aufbereitungsstoffe

und deren Konzentration wéchentlich auf-~

zeichnen oder aufzeichnen lassen, falls sol-

che Stoffe in der Warmwasserbereitungs- -

und -verteilungsanlage verwendet werden.
Diese Aufzeichnungen mussen sechs Monate
lang fur die Mieter wahrend der tiblichen Ge-

+ Durchfithrung beziehungsweise An-
forderung der Wartungsmafinahmen
sowie entsprechende Dokumentation
(Betriebsbuch).

Die hygienischen Mindestmafinahmen:
» jéhrliche Inspektion des Trinkwas-

sererwirmers (alle zwei Jahre, wenn

ndtig Reinigung und Entkalkung)

+  jahrliche Kontrolle der hydraulischen
Einregulierungen

» monatliche Temperaturinspektion

+ jahrlichehygienisch-mikrobiologische
(Legionellen) Untersuchung gemifl
DVGW Arbeitsblatt W551.

Es ist viel zu tun, damit aus dem Wasser-
hahn reines Wasser flieit. «|

schaftszeiten zuganglich gehalten oder auf
Anfrage zur Verfigung gestellt werden. Der
Beginn der Zugabe eines Aufbereitungsstoffs
muss den Mietern schriftlich oder durch Aus-
hang an geeigneter Stelle bekannt gegeben
werden.

Gemdl § 21 missen Vermieter von Mehr-

. familienhdusern ihren Mietern jahrlich ge-

eignetes und aktuelles Informationsmaterial
ber die Qualitét des bereitgestellten Trink-
wassers auf der Grundlage der jahrlichen
Untersuchungen schriftlich ader mittels eines
Aushangs bekannt machen.

Hierzu_gehren auch Angaben tber eventuell
verwendete Aufbereitungsstoffe. Zudem mis-
sen Vermieter von Mehrfamilienhausern ab
dem 1. Dezember 2013 die Mieter informie-
ren, falls in der Trinkwasserverteilungsanlage
noch Bleileitungen vorhanden sind.

. Gemal § 24 begeht eine Straftat, wer voi-

satzlich oder fahrldssig mikrobiologisch oder
chemisch verseuchtes Trinkwasser seinen
Mietern zur Verflgung stellt.

Dies kann mit bis zu zwei Jahre Freiheitsstra-
fe oder Geldstrafe bestraft werden. Wer vor-
satzlich oder fahrlassig gegen die Anzeige-,
Untersuchungs-, Aufzeichnungs- oder Unter-
richtungspflichten” verstoRt oder seine Trink-
wasserversorgungsanlage nicht  ordnungs-
gemaR instand halt oder betreibt, begeht

* gemaB § 25 eine Ordnungswidrigkeit. Diese
-QOrdnungswidrigkeit kann-mit einer GeldbuBe

von bis zu 25.000 Euro geahndet werden.
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