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Technische Trends und Normung

Vorteile von Wassermanagement-Systemen  
für Gebäudebetreiber
Wassermanagement-Systeme unterstützen beim Erhalt der Trinkwassergüte

Betreiber von öffentlichen, halböffentlichen und gewerblichen Gebäuden sind für den hygie- 
nisch einwandfreien Betrieb von Trinkwasser-Installationen und damit auch für den Schutz der 
Gebäudenutzer verantwortlich. Voraussetzung dafür ist, dass alle Entnahmestellen nach dem  
planerisch zugrunde gelegten „bestimmungsgemäßen Betrieb“ genutzt werden. Ist das nicht  
möglich, ist es für den Erhalt der Trinkwassergüte entscheidend, dass der bestimmungsgemäße 
Betrieb simuliert wird, indem über alle Entnahmestellen entsprechend gespült wird. Der hohe  
zeitliche und personelle Aufwand, alle Entnahmestellen eines Gebäudes manuell gleichzeitig  
zu öffnen und später wieder zu schließen, kann durch ein Wassermanagement-System deutlich 
reduziert werden. Es unterstützt Betreiber dabei, Stagnationsspülungen automatisiert durch- 
zuführen und so die übermäßige Konzentration von Bakterien in Trinkwasser-Installationen  
präventiv zu verhindern – und das mit gleichzeitig gesteigerter Wirtschaftlichkeit. 

Gebäudebetreiber können durch regelmä-

ßiges, bedarfsgerechtes Spülen ihrer Trink-

wasser-Installationen vermeiden, dass sich 

die Bakterienkonzentration in den Leitungen 

auf ein für die Gesundheit bedenkliches Maß 

erhöht. Im regulären Betrieb von Kranken-

häusern, Pflegeheimen, Schwimmbädern, 

Verwaltungsgebäuden, Einkaufszentren und 

vielen anderen (halb)öffentlichen und ge-

werblichen Gebäuden werden die Entnah-

mestellen regelmäßig genutzt. Damit ist ein 

vollständiger Wasserwechsel gewährleistet. 

Doch saisonbedingte Pausen und Zeiten mit 

niedriger Frequentierung, beispielsweise Fe-

rien oder pandemiebedingte Schließungen, 

können den Betrieb stark reduzieren. Da-

durch nimmt die Gefahr eines überpropor-

tionalen Anstiegs an Legionellen in den Lei-

tungen zu. 

Auch gesetzlich sind Gebäudebetreiber 

verpflichtet, die Güte des Trinkwassers zu er-

halten. Die Trinkwasserverordnung besagt, 

dass Trinkwasser-Installationen so zu pla-

nen, errichten und betreiben sind, dass sie 

mindestens den „allgemein anerkannten Re-

geln der Technik“ entsprechen. Das bedeutet, 

dass im Trinkwasser keine Krankheitserre-

ger „in Konzentrationen enthalten sind, die 

eine Schädigung der menschlichen Gesund-

heit besorgen lassen.“ 

Trinkwassergüte erhalten
Wassermanagement-Systeme, wie beispiels-

weise das SWS von Schell, entlasten Gebäu-

debetreiber dabei, die genannten Vorgaben 

einzuhalten. Auch in Zeiten mit niedriger 

Frequentierung unterstützen sie die Trink-

wasserhygiene durch die Simulation des „be-

stimmungsgemäßen Betriebs“ mithilfe von 

automatisierten Stagnationsspülungen. 

Mit „bestimmungsgemäßen Betrieb“ wird 

der Betrieb bezeichnet, für den die Anlage 

technisch ausgelegt ist. Das bedeutet unter 

anderem, dass alle Entnahmestellen regel-

mäßig genutzt werden. Bei niedrigerer Fre-

quentierung als ursprünglich geplant, sta-

gniert Wasser in den Rohrleitungssystemen, 
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Abbildung 1: Ob zum Händewaschen oder für WC- und Urinalspülung – Trinkwasser wird in nahezu 

allen öffentlichen, halböffentlichen und gewerblichen Sanitäranlagen benötigt. 
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die Vermehrung von Legionellen wird stark 
begünstigt. Das kann verhindert werden, in-
dem das in den Leitungen stagnierende Was-
ser und die bis dahin eventuell vorhandenen 
Legionellen ausgespült werden. 

Um sicherzustellen, dass die gesamte 
Trinkwasser-Installation fachgerecht ge-
spült wird, müssen möglichst viele Entnah-
mestellen gleichzeitig geöffnet werden, da-
mit der vom Planer ermittelte Spitzendurch-
fluss erreicht wird. Bei zu niedrigen Fließge-
schwindigkeiten findet der Wasseraustausch 
nur im Kern der Leitung statt. Das wird als 
Rohr-in-Rohr-Phänomen bezeichnet. Bei tur-
bulenten Strömungen werden auch die Rand-
zonen der Rohre erreicht und freigespült. 
Wollen Gebäudebetreiber dies händisch um-
setzen, hat das einen hohen Personal- und 
Zeitaufwand zur Folge: Die Armaturen müs-

sen erst alle manuell geöffnet und dann wie-
der geschlossen werden – und das möglichst 
gleichzeitig. Für die Facility Manager sind 
damit lange Wege und ein entsprechender 
Dokumentationsaufwand verbunden. Das 
führt wiederum zu hohen Personalkosten.

Stagnationsspülungen  
automatisiert durchführen
Ein Wassermanagement-System ist eine ef-
fiziente, hygienische und wirtschaftliche Al-
ternative zu Stagnationsspülungen per Hand. 
Durch Vernetzung und Steuerung wird der 
bestimmungsgemäße Betrieb simuliert. Da-
bei fungiert der Server des Wassermanage-
ment-Systems als Zentrale, die die Arma-
turen, Sensoren und andere Komponenten 
vernetzt und die Hygienespülungen auto-
matisiert durchführt und dokumentiert, bei-

spielsweise Stagnationsspülungen oder ther-
mische Desinfektionen. 

Über das Wassermanagement-System 
können mehrere Armaturen zu Spülgrup-
pen zusammengefasst und zu festgelegten 
Zeiten gleichzeitig gespült werden, zum Bei-
spiel alle drei Tage nachts um drei Uhr. Im 
Gegensatz zum manuellen Spülen kann der 
Server die Spülung über exakte Zeiträume 
bedienen – es wird nicht mehr Wasser ver-
braucht als nötig. Stagnationsspülungen 
werden an mehreren Armaturen gleichzei-
tig ausgelöst und erzeugen die turbulenten 
Strömungen, die angestrebt werden, um das 
bereits erwähnte Rohr-in-Rohr-Phänomen zu 
vermeiden. Auch selten genutzte Entnahme-
stellen können mit automatisierten Stagna-
tionsspülungen regelmäßig gespült werden, 
beispielsweise im Reinigungsmittelraum. 

Abbildung 2: Mit einem Wassermanagement-System können Betriebsunterbrechungen bei unregelmäßiger Nutzung verhindert werden:  
Wassermanagement-Systeme unterstützen die Steuerung und Überwachung von Trinkwasserinstallationen in einem Gebäude. 
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Endständige Entnahmestellen stellen somit 

keine Problemzonen mehr dar. 

Wassermanagement-Systeme haben aber 

noch weitere Vorteile: Wenn die Temperatur 

von Kaltwasser auf über 25 °C ansteigt oder 

die Temperatur von Warmwasser unter 55 °C 

fällt, wird das Wachstum von Legionellen im 

Trinkwasser begünstigt. Mithilfe von Tempe-

raturfühlern kann die Temperatur durchgän-

gig überwacht werden. Bei kritischen Werten 

löst das System automatisch Stagnationsspü-

lungen aus – zu warmes Kalt-Wasser bzw. 

zu kaltes Warm-Wasser werden ausgespült. 

Weitere Sicherheit für den Gebäudebetrei-

ber bringt eine in die Vernetzung integrier-

bare Leckageschutz-Armatur, die die Wasser-

zufuhr zentral für das gesamte Gebäude oder 

Teilbereiche absperrt. Damit kann sicherge-

stellt werden, dass beispielsweise nachts, 

wenn also keine Personen anwesend sind, 

die Wasserzufuhr geschlossen ist und bei 

Rohrbrüchen keine größeren Schäden entste-

hen können. Diese planbaren Nutzungs- und 

Schließzeiten lassen sich mittels einer Ka-

lenderfunktion komfortabel programmieren. 

Sind zu diesen Zeiten Stagnationsspülungen 

geplant, haben diese Hygienespülungen Vor-

rang und die Leckageschutz-Armatur öffnet 

und schließt für Stagnationsspülungen au-

tomatisch. Und noch einen weiteren Vorteil 

bieten vernetzte Armaturen: Die Parameter 

an der Armatur selbst können einzeln oder 

gruppenweise zentral programmiert wer-

den, beispielsweise Sensorreichweite, Lauf-

zeit oder Nachlaufzeit. 

Zuverlässig dokumentiert 
Neben zahlreichen Einstellungsmöglich-

keiten in Bezug auf Armaturenparameter 

bieten Wassermanagement-Systeme weitere 

Vorteile für Betreiber: Eine browserbasier-

te Software lässt sich über gängige PC, Ta-

blets und Smartphones intuitiv bedienen. Es 

lassen sich zum Beispiel Raumpläne erstel-

len und Armaturen in Gruppen zusammen-

fassen. 

Darüber hinaus gibt es eine Funktion zur 

lückenlosen Dokumentation über übersicht-

liche CSV-Dateien. Damit lässt sich jeder-

zeit nachweisen, dass die nötigen Maßnah-

men zum Erhalt der Trinkwassergüte getrof-

fen wurden.

Besonders komfortabel wird es, wenn das 

Wassermanagement-System mit einem On-

line-Service kombiniert wird, beispielswei-

se mit SMART.SWS von Schell. Dadurch wird 

ein globaler Fernzugriff auf die mit dem Was-

sermanagement-System vernetzten Arma-

turen und Sensoren möglich, sogar in mehre-

ren Liegenschaften gleichzeitig und ortsun-

abhängig. Darüber hinaus können die do-

Abbildung 3: Über den Server des Wassermanagement-Systems lassen sich alle elektronischen  
Armaturen vernetzen und steuern. Darüber können beispielsweise Stagnationsspülungen an  
mehreren Armaturen zeitgleich ausgelöst werden.

Abbildung 4: Die Ansprüche an Armaturen in öffentlichen, halböffentlichen und gewerblichen  
Sanitäranlagen sind hoch; sie müssen robust sein und den hohen Anforderungen standhalten.  
Mit berührungslosen, infrarotgesteuerten Armaturen können im Vergleich zu Standard-Einhebel- 
mischern bis zu 62 Prozent Wasser eingespart werden.

Abbildung 5: Mit einem Online-Service ist ein globaler Fernzugriff auf einzelne Armaturen,  
ganze Trinkwasserinstallationen und sogar mehrere Liegenschaften gleichzeitig möglich. 
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kumentierten Daten anschaulich aufberei-

tet werden und die Optimierung wird un-

terstützt, sodass der Betrieb bedarfsgerecht 

auf das jeweilige Objekt abgestimmt wer-

den kann. Auch können Wartungseinsätze, 

wie zum Beispiel ein Batteriewechsel, effi  -

zient geplant und durchgeführt werden. Ver-

schiedene Benutzerrollen erleichtern die 

tägliche Arbeit: Verantwortliche 

mehrerer Liegenschaften kön-

nen jederzeit von unterwegs all 

ihre Immobilien überwachen 

und bei Bedarf den jeweiligen 

Facility Manager informieren. 

Dieser sieht wiederum nur sein 

Objekt und kann beispielsweise 

Einstellungen zu Stagnations-

spülungen anpassen.

Flexibler Einbau 
In vielen Gebäuden, die nor-

malerweise kontinuierlich ge-

nutzt werden, war der Betrieb 

zuletzt pandemiebedingt stark 

eingeschränkt oder unterbro-

chen. Die Verantwortlichen sa-

hen sich mit dem Problem der 

unzureichenden Nutzung kon-

frontiert und folglich mit einer 

Gefährdung der Trinkwasserhy-

giene. Soll ein Wassermanage-

ment-System nachgerüstet wer-

den, besteht die größte Heraus-

forderung darin, im Bestand Da-

tenkabel und Stromversorgung 

an alle benötigten Stellen zu ver-

legen. 

Optimal für die Nachrüs-

tung ist es, wenn Armaturen 

und Sensoren mit Batterien be-

trieben und per Funk gesteuert 

werden können. Größte Flexibi-

lität erlaubt ein Wassermanage-

ment-System, in dem alle Kom-

ponenten via Funk und/oder 

Kabel vernetzt werden können. 

Auch im Bestand ist dann eine 

Vernetzung ohne große Um-

bauten möglich. Das Wasserma-

nagement-System sollte eben-

falls leicht in übergeordnete Ge-

bäudeleitsysteme zu integrieren 

sein. Das kann mittels Gateways 

geschehen, die das Protokoll des 

Wassermanagement-Systems in 

das gewünschte Standard-Bus-

Protokoll übersetzen. Je nach 

Protokoll und Anzahl der benö-

tigten Datenpunkte sollten ver-

schiedene Ausführungen zur 

Verfügung stehen. 

Fazit
Mit einem Wassermanagement-System wer-

den Gebäudebetreiber maßgeblich dabei un-

terstützt, die Trinkwassergüte zu erhalten. 

Durch regelmäßige, automatisierte Stagna-

tionsspülungen an allen relevanten Entnah-

mestellen erhalten Nutzer stets Trinkwasser 

in der hohen Güte, mit der es durch die Ver-

sorger zur Verfügung gestellt wird. Nutzer 

werden so bestmöglich geschützt. Da mit-

hilfe des Wassermanagement-Systems die 

Durchführung von Stagnationsspülungen 

automatisiert erfolgt, erhalten Gebäudebe-

treiber eine eff ektive und wirtschaftliche 

Möglichkeit, Trinkwasser-Installationen hy-

gienisch und effi  zient zu betreiben. 
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