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Risikobewertung und Gefährdungsanalysen
Verhinderung von Leitungswasserschäden und 
Verminderung von Schadenkosten – 
Frühwarnsystemen sind hier die Helfer
In den kaufmännischen Abteilungen der Wohnungsunternehmen ist die Risikovorsorge state of the 
art und für Gesellschaften und Genossenschaften gesetzlich geregelt. Mit Hilfe von Frühwarnsystemen 
sollen künftige Gefährdungen des Unternehmens entdeckt werden, um rechtzeitig gegensteuern zu 
können1.  

Ausgehend von den im Rahmen der Verkehrssicherungspflichten zu bewältigenden Aufgaben in den tech-
nischen Abteilungen, ist der Umgang mit Risikobewertungen in den letzten Jahren geläufiger geworden. 
Jedoch gibt es meist keine in sich konsistenten Systeme zum technischen Risikomanagement. Seine Aufgabe 
lässt sich wie folgt umreißen: „Risiken erkennen, klassifizieren, kommunizieren, beseitigen und doku-
mentieren“. Zur Prävention von Leitungswasserschäden wurden im FORUM LEITUNGSWASSER folgende 
Empfehlungen zur Risikobewertung entwickelt:

Eine Risikobewertung soll zumindest für schadenanfällige und schadenintensive Immobilien in Ab-
hängigkeit von der Eintrittswahrscheinlichkeit und dem Umfang möglicher Leitungswasserschäden er-
stellt werden. 

Die Leitfragen für die Risikobewertung sind: 

•	 Welche Schäden sind eingetreten oder werden erwartet?
•	 Welche Gefährdungen und Ereignisse sind wesentlich?
•	 Was ist wichtig und warum? 
•	 Wurden die in der Planung zugrunde gelegten Nutzungs- und Betriebsbedingungen beachtet?
•	 Sind Checklisten zum Neubau von Anlagen angewendet worden?

1  Vgl. z.B. den Artikel von Frank Nolte und Oliver Könnemund, Risikofrühwarnsystem im Wohnungsunternehmen - ein zentrales 
und unverzichtbares Element des Risikomanagementsystems, in VNW Magazin 2_2021.	

Quelle: GDV Positionen, Heft 2, 2021, Seite 50
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Anregungen für die Einrichtung eines Risikomanagements geben unter anderem auch Auswertungen der 
Versicherer. So hat im Mai 2021 der GDV in seinem Magazin „Positionen“ zum wiederholten Male darauf 
hingewiesen, dass Köln Deutschlands Hauptstadt für Rohrbrüche ist2  und mit zunehmendem Alter der Ge-
bäude die Gefahren von Wasserschäden zunehmen.

Risikobewertungen mit der Auswertung von Gefährdungsanalysen hinsichtlich des Auftretens von Schä-
den, der Lokalisierung im Gebäude und dem Vergleich der zu erwartenden Kosten der Schadenregulierung 
inklusive der Nutzerbelastung mit den Kosten der Prophylaxe sind in den besonders schadenträchtigen 
Regionen für die relevanten Gebäude eigentlich unerlässlich. 

Gefährdungsanalysen

Die Branche hat in den letzten Jahren aufgrund der Vorgaben aus dem Arbeits- und Gesundheitsschutz, 
beispielsweise für den Betrieb von Aufzügen oder Trinkwasserinstallationen, gelernt, dass diese die Ver-
kehrs- und Betriebssicherheit im Immobilienbestand erhöhen aber auch einen erheblichen Einfluss auf die 
Bewirtschaftungskosten haben können. Viel zu wenig werden jedoch die Aussagen von Gefährdungsanaly-
en zur Sicherstellung der wirtschaftlichen Bestandsbewirtschaftung genutzt.

In der Praxis werden die ereignisorientierte und die systemorientierte Gefährdungsanalyse unterschieden3. 
Beispielsweise basiert eine ereignisorientierte Gefährdungsanalyse (GFA) auf Überschreitungen der Grenz-
werte der Trinkwasser-Verordnung; das heißt, es muss gehandelt werden! 

Eine systemorientierte GFA ist eine Beurteilung zur Schadenvermeidung/ Prophylaxe. Der Maßnahmen-
umfang wird im Einzelfall (bedarfsorientiert) definiert: Eine, Fragestellunge ist zum Beispiel: Wie gut ist die 
Installation?

Die Bewertung sollte fachgerecht unter Berücksichtigung einschlägiger Vorgaben, z.B. der Trinkwasserver-
ordnung oder der Betriebssicherheitsverordnung erfolgen.

Technisches Risikomanagement sollte immer strukturiert erfolgen. Dabei sind die folgenden vier Punkte zu 
beachten: 

I.	 Risiko-Identifikation (Welche Ereignisse können eintreten?)
II.	 Risikoanalyse (Welchen Schaden kann das Ereignis auslösen, welche Eintrittswahrscheinlichkeit 	
	 liegt zugrunde?)
III.	 Risikobewertung (Wird das Risiko akzeptiert oder muss gehandelt werden?)
IV.	 Risikobehandlung (Wenn das Risiko nicht akzeptierbar ist, muss entweder das Risiko minimiert, 	
	 eliminiert oder übertragen werden. In besonderen Fällen kann es aber auch akzeptiert und dann 	
	 regelmäßig überwacht werden.) 

2 	 GDV Positionen Heft 2, 2021, Seite 50.	
3 	 Forum Leitungswasser, Workshop 5, AVW Unternehmensgruppe, Vortrag von R. Kelbassa.	

Quelle: Kelbassa, R., Leiter Anwendungstechnik, Fa. Kemper Armaturen, 2018
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Risikobewertung von wasserführenden Anlagen

Nach der Risikobewertung sollte entschieden werden, welche Sofortmaßnahmen umgesetzt werden müssen 
(z.B. Erneuerung von schadensträchtigen Leitungswasseranlagenteilen) und wie die künftige Wartung- und 
Instandhaltung gestaltet werden soll.

Dabei hat sich die vorausschauende Wartung (Predictive Maintenance) in letzter Zeit auch in der Woh-
nungswirtschaft in Pilotvorhaben etabliert4. 

„Die vorausschauende Wartung basiert zum einen auf Daten, die über Sensoren von der zu wartenden Ge-
bäudetechnik in Echtzeit erhoben werden. Zum anderen werden bereits vorliegende Daten genutzt – im 
Idealfall aus dem ERP-System des Wohnungsunternehmens. Über spezielle Algorithmen werden die Daten 
zusammengeführt, analysiert und ausgewertet. …. So kann sie Empfehlungen geben, die das Unternehmen 
bei der Entscheidung unterstützen, wann und welche Reparaturen oder Wartungen erforderlich sind, und 
im Bedarfsfall automatisch die richtigen Prozesse einleiten… Predictive Maintenance wird in der Woh-
nungswirtschaft „Wohnen 4.0“ perspektivisch einen Beitrag zum schadenfreien Bauen und Bewirtschaften 
darstellen.“

Das Schadenmanagement (SMP) der AVW Unternehmensgruppe (Anzahl (Anzahl Schäden, Schadenhöhe 
...) mit einer qualifizierten Schadendokumentation kann Wohnungsunternehmen eine sehr gute Grund-
lage für die Risikobewertung bilden und damit die Instandhaltungs- bzw. Sanierungsstrategie für Gebäude 
unterstützen.

Eine Risikobewertung sollte die folgenden Aspekte beinhalten:

•	 Art, Bauweise und Alter der Installation incl. der Verbindungen und Armaturen
•	 Schadensausmaß im Havariefall
		  • Nutzungs- und Betriebsbedingungen (z.B. Belegungsdichte etc.)
		  • Frühzeitige Entdeckbarkeit von Schäden
		  • Potenzielle Schadenhöhe in Abhängigkeit von Art und Alter der Installationen, Installa	
		  tionsmaterial und Bauweise (Holzbau, Betonbau mit Trockenwänden etc.)
•	 Instandhaltungs- bzw. Sanierungsstrategie für Gebäude und Quartier
		  • Reparaturvorgaben für Dienstleister/Handwerker
			   • Informationen, 
			   • Verfahrensvorgaben
			   • Materialvorgaben 
			   • Dokumentationspflichten
		  • Instandsetzungsstrategie: Einzelreparaturen oder komplette Sanierung 

Nach etwa 30 bis 50 Jahren ist die Grenznutzungsdauer der Leitungswasser-Installation erreicht. Alterungs-
bedingte Schäden treten irgendwann zwangsläufig auf. Bei der Renovierung von Küche oder Bad sollten 
darum auch die Leitungen einbezogen werden. Tritt ein erster Schaden durch Alterung auf, folgen in der 
Regel bald weitere. 

Dipl.-Ing. Siegfried Rehberg, 
Dipl.-Ing./Dipl.-Kfm. Helmut Asche 

4 In der Ausgabe 17 vom April 2021 wurde in der „Wohnungswirtschaft heute.digital ein Beispiel für die Anwendung 
der Predictive Maintenance vorgestellt. Klicken Sie auf den Link und der Artikel öffnet als PDF predictive-maintenan-
ce-inwis.pdf

Der Leitfaden „Forum 
Leitungswasser – Ein Leit-
faden für die Wohnungs-
wirtschaft zur Schaden-
verhütung“ enthält alle 
Ergebnisse der Workshops 
im „FORUM LEITUNGS-
WASSER“ der AVW Unter-
nehmensgruppe. Der Leitfa-
den kann online bei der AVW 
Gruppe bezogen werden.
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https://wohnungswirtschaft-heute.de/wp-content/uploads/2021/04/predictive-maintenance-inwis.pdf
http://Der Leitfaden „Forum Leitungswasser – Ein Leitfaden für die Wohnungswirtschaft zur Schadenverhütung “ enthält alle Ergebnisse der Workshops im „FORUM LEITUNGSWASSER“ der AVW Unternehmensgruppe.  Der Leitfaden kann online bei der AVW Gruppe bezogen werden.
http://Der Leitfaden „Forum Leitungswasser – Ein Leitfaden für die Wohnungswirtschaft zur Schadenverhütung “ enthält alle Ergebnisse der Workshops im „FORUM LEITUNGSWASSER“ der AVW Unternehmensgruppe.  Der Leitfaden kann online bei der AVW Gruppe bezogen werden.
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Checkliste Risikobewertung von Leitungswasser-Installationen 

Im Technischen Leitfaden der AVW Unternehmensgruppe „FORUM LEITUNGSWASSER – EIN LEIT-
FADEN FÜR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ZUR SCHADENVERHÜTUNG“ wird eine Checkliste für 
die Risikobewertung empfohlen: 

Jeder Immobilieneigentümer sollte sich der Endlichkeit seiner Leitungswasserinstallation bewusst sein. 
Nach etwa 30 bis 50 Jahren ist die Grenznutzungsdauer dieser technischen Einrichtung erreicht. Alterungs-
bedingte Schäden treten irgendwann zwangsläufig auf. 

Der risikomindernde Betrieb von Leitungswasseranlagen setzt voraus:
•	 Grundsätzlich sind die geforderten Betriebsbedingungen der Installationen sicher zu stellen
•	 Die Vermehrung von Mikroorganismen kann reduziert werden, wenn die zulässigen Temperaturberei-

che eingehalten werden (Einfluss auf Bakterien und Rohrmaterial) 
•	 Der regelmäßige Einsatz von Desinfektionsmaßnahmen beeinträchtigt die Langlebigkeit der Rohr	

materialien. Die Materialermüdung wird aber als Schadenursache selten den Desinfektionen zugeord-
net („Hygienefahrplan“ auf vorhandene Installationen abstimmen) 

•	 Die Auslegungsnormen haben bisher nicht berücksichtigt, dass der tatsächliche Wasserver-brauch 
drastisch reduziert wurde 

Bei der Instandsetzung von Küche oder Bad sollten darum auch die Leitungen einbezogen werden. Tritt 
ein erster Schaden durch Alterung auf, folgen in der Regel bald weitere. Die Reparatur der Leckagestelle 
ist dann eine kurzfristige Hilfe, aber keine Lösung. Flickschusterei an einer verschlissenen Installation ist 
nervenaufreibend und teuer. In Hinblick auf die Vermeidung hoher Schadenkos-ten ist eine Risikoanalyse 
und -bewertung sinnvoll. 

Eine Risikobewertung sollte in Abhängigkeit von der Eintrittswahrscheinlichkeit erstellt werden und folgen-
de Kriterien berücksichtigen:

•	 Typ des Gebäudes (z.B. Massiv- oder Leichtbauweise bzw. Mauerwerks- oder Holzbauweise)
•	 Größe des Gebäudes (z.B. Hochhaus oder „Wiederaufbau“-Zeile)
•	 Nutzer und Betriebsbedingungen (z.B. Belegungsdichte, Alter der Bewohner ...)
•	 Baualter der Anlage
•	 Werkstoffe und Verbindungen der Installationen
•	 Frühzeitige Entdeckbarkeit von Schäden
•	 Potenzielle Schadenhöhe – Schadenausmaß im Fall einer Havarie
•	 Instandsetzungsstrategie: Einzelreparatur oder Strangerneuerung.

Quelle: AVW Unternehmensgruppe (Hrsg), FORUM LEITUNGSWASSER – EIN LEITFADEN 
FÜR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ZUR SCHADENVERHÜTUNG, Hamburg 2020; zu be-
ziehen unter: https://avw-gruppe.de/schadenmanagement/schadenpraevention/forum-leitungs-
wasser/
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