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 Solingen, 09.06.2021 II 

S A C H V E R S T Ä N D I G E N G U T A C H T E N 
  

Auftrag vom 12.04.2021   

Gutachten umfasst 12 Seiten   

  – Anlagen    

Ausfertigung für ❐ ImmoPartner GmbH   

  Windhövel 1, 42781 Haan   

 ❐  –   

     

Zweck des Gutachtens  Klärung des exorbitant hohen  

  Wasserverbrauches in 2014   

  

Objekt Windhövel 1 | Gewerbeflächen UG, EG, 1. OG  

 42781 Haan   
 

Ortsbesichtigung 26.05.2021   
 

anwesend  Herr Dipl.-Kfm. Ralf Bogatzki   

   -  ImmoPartner GmbH  -   
 

  Herr Heiko Adams   

   -  ImmoPartner GmbH  -   
 

  Der Unterzeichner   
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1. Aufgabenstellung 
 

Plausibilitätsprüfung bezüglich Wasserverbrauch von 

            15.375 m3  in 12 Monaten 
 

 

 davon 15.351 m3  in 10 Monaten 

    vom 06.02.2014 bis 04.12.2014  =  301 Tage 

entspricht einer Wassermenge von   51.000  Liter  pro Tag  
 

 

Ortsbesichtigung und schriftliche Stellungnahme. 

 

 

2. Erhaltene Unterlagen 
 

Herr Bogatzki übersandte mir per E-Mail folgende Unter-

lagen: 
 

  4 Seiten Grundrisszeichnungen mit Legende der Ent-
nahmestellen vorgenannten Objektes 

 

  8 Seiten Gutachten vom 08.12.2019 des Sachverstän-
digen für Wärme- und Strömungstechnik 
Dipl.-Ing. Georg Hoffmann 

  7 Seiten Anlagen 02 / 08 / 12 / 13 / 17 
 

  6 Seiten Prüfschein vom 16.12.2014 einer staatlich an-
erkannten Prüfstelle für eine Befundprüfung 
 

  1 Seite Rechnung 
 

  5 Seiten Wasser-Jahresabrechnung vom 31.12.2014 

der Stadtwerke Haan, diverse Schreiben, Un-
terlagen, Fotos 
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3. Vorbemerkungen 
 

Das Objekt Windhövel 1 in Haan wurde zum 01.01.2014 

von der ImmoPartner GmbH (dem derzeitigen Eigen-

tümer) erworben. 

 

Die Stellungnahme zum exorbitant hohen Wasserver-

brauch in 2014 basiert auf den mir vorliegenden Unter-

lagen, den Informationen von Herrn Bogatzki bzw. Herrn 

Adams sowie auf den Feststellungen, die meinerseits 

anlässlich der Ortsbesichtigung am 26.05.2021 getrof-

fen wurden. 

 

 

Der ausgebaute und, im Auftrag der Stadtwerke Haan, 

einmal von einer staatlich anerkannten Prüfstelle über-

prüfte Wasserzähler ist laut Herrn Bogatzki und Herrn 

Adams beim Wasserversorger (Stadtwerke Haan) nicht 

mehr vorhanden. 

Dies ist  – bei einem Verbrauchswert in dieser Größen-

ordnung und einer derart hohen Abweichung zum Ver-

brauch der Vorjahre –  absolut ungewöhnlich und ent-

spricht nicht den Empfehlungen der staatlichen Prüfstelle.  

– Nachstehend in verkleinerter Kopie ein Auszug aus  

  dem Prüfschein der staatlichen Prüfstelle. 
 

 

 
 

 

 

 



H A N S       B Ö H M 
 

GAS- UND WASSERINSTALLATEURMEISTER 
 

ZENTRALHEIZUNGS- UND LÜFTUNGSBAUERMEISTER 
 

ENERGIEBERATER   -   GEBÄUDEENERGIEBERATER IM HANDWERK 
 

ÖFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTÄNDIGER DER HANDWERKSKAMMER DÜSSELDORF 
FÜR DAS INSTALLATEUR- UND HEIZUNGSBAUERHANDWERK 

 
 
 
 
 

Hans Böhm  -  Wiener Strasse 46  -  42657 Solingen 

Seite 4 von 12 
 
 

 Steuer-Nr. 128 / 5058 / 4075  www.hansboehm.de  Telefon: 0212 - 81 47 22 
 Stadt - Sparkasse  Solingen      IBAN DE28 3425 0000 0005 3256 00  info@hans-boehm.de  Telefax: 0212 - 81 47 21 

 

 

 

4. Örtliche Feststellungen 
 

Das Objekt Windhövel 1 in Haan verfügt sowohl über 

Gewerbeflächen als auch Flächen, die zu Wohnzwecken 
genutzt werden. 
Im Untergeschoss des vorgenannten Objektes und auch 

von außen ist jeweils ein Zugang zur Tiefgarage in einem 
Fremd-/Nachbarobjekt. 
 

   
 

   
 

Der Wasserverbrauch bezieht sich ausschließlich auf  

die Gewerbeflächen im Untergeschoss, Erdgeschoss 

und 1. Obergeschoss des Objektes mit jeweils ~ 2.000 m2 
Grundfläche. 
Die darüberliegenden Etagen verfügen über eine sepa-
rate Wasserversorgung. 
 

Das Untergeschoss befindet sich unterhalb der Rück-
stauebene und wird abwassermäßig (bei funktionieren-
den Pumpen) über eine Grube mit einem Fassungsver-
mögen von ~ 15 m3

 mittels zwei Pumpen entwässert.  

Alle Abflussanschlüsse und Bodenabläufe der Unterge-
schossebene münden in vorgenannter Grube. 

Zugang von außen zur Tiefgarage 
 im Fremd-/Nachbarobjekt 

Zugang von außen zur Tiefgarage 
im Fremd-/Nachbarobjekt 
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Bei Eigentümerwechsel Anfang 2014 war die Unterge-

schossebene „Leerstand“ und wird heute nur noch zu 

einem geringen Teil als Lager genutzt; demzufolge fällt 

hier kein Abwasser an. 

– Da die beiden Entwässerungspumpen im Schacht 

derzeit und laut Herrn Bogatzki bereits seit Gebäude-

übernahme defekt sind, wäre ein unkontrollierter Was-

seraustritt sofort festgestellt worden. 
 

 
 

Die Untergeschossebene ist, aufgrund der damaligen 

Planung und Nutzung, mit geringem Höhenunterschied, 

mit der Tiefgarage in einem Fremd-/Nachbarobjekt ver-

bunden. 
 

   
 

 

Zugang im Gebäude zur Tiefgarage 
in einem Fremd-/Nachbarobjekt 

Zugang im Gebäude zur Tiefgarage 
in einem Fremd-/Nachbarobjekt 
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Im Untergeschoss, auf dem Weg in die Tiefgarage, be-

findet sich eine Elektro-Unterverteilung des öffentlichen 

Stromnetzversorgers. 

– Diese Elektro-Unterverteilung wäre bei unkontrolliert 

  austretendem Wasser in Mitleidenschaft gezogen  

  worden. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bei Gebäudeübernahme in 2014 waren, aufgrund der 

Nutzung, im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss lediglich 

Entnahmestellen in den Personal-WCs und Kleinküchen, 

sowie an den Putz-/Reinigungs- bzw. Ausgussbecken 

mit je einem Kaltwasseranschluss in DN 15 vorhanden. 
 

 

 
Nachstehend in verkleinerter Kopie ein Auszug aus der 

Grundrisszeichnung der Untergeschossebene. 

 

 

 

 

Elektro-Unterverteilung 

des öffentlichen Strom-

netzversorgers 

 

 

 

Zugang zur Tiefgarage 

im Fremd-/Nachbarobjekt 
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Nachstehend einige Beispielrechnungen, basierend auf 

der DIN 1988-3 / vereinfachte Darstellung. 
 

WC-Spülkasten, DN 15, bei voll geöffnetem 

Schwimmerventil max. Wasserzulauf 0,13 l/s 

0,13 l/s = 468 l/h = 11.232 l/Tag  x  301 Tage = 3.381 m3 
 

Auslaufventil,    DN 15, bei voll geöffnetem 

Ventil                   max. Wasserzulauf 0,15 l/s 

0,15 l/s = 540 l/h = 12.960 l/Tag  x  301 Tage = 3.901 m3 
 

Rohrbruch, z. B. bei Beschädigung einer was-

serführenden Leitung oder Abriss einer Arma-

turen-Anschlussleitung, Ø 10 mm, bei allge-

mein üblichem Wasserdruck in einem Gebäu-

de von 4 bar   max. Wasseraustritt 52.195 m3 pro Jahr 

                         =   143 m3/Tag  x  301 Tage = 43.043 m3 
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Sämtliche nicht genutzten und benötigten Kaltwasser-

versorgungs- und -verteilungsleitungen waren zum Zeit-

punkt der Ortsbesichtigung am Verteiler, der sich im all-

gemeinen Hausanschlussraum (HAR) im Untergeschoss 

befindet, abgedreht. 
 

 
 

Ein automatisch arbeitender Rückspülfilter am Haus-

wasseranschluss im Untergeschoss spült das Rück-

spülwasser über eine Kunststoff-Abflussleitung in die 

zuvor beschriebene Grube. 
 

 
 

Obwohl die beiden Entwässerungspumpen im Schacht 

seit Gebäudeübernahme in 2014 außer Betrieb sind, ist 

es irrelevant wie oft bzw. wie lange vorgenannter Rück-

spülfilter gespült und das Rückspülwasser in den Schacht 

geleitet wird, da die Grube über ein Fassungsvermögen 

von 15 m3
 verfügt und das Wasser bei Überlaufen der 

Grube sichtbar in die Tiefgarage dringen würde. 
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Alle Versorgungsleitungen wurden, wie bei Gewerbeim-

mobilien allgemein üblich, gedämmt in den abgehängten 

Decken bzw. in den Trockenbauzwischenwänden ver-

legt; der Leitungsverlauf ist optisch problemlos nachvoll-

ziehbar, ein Teil der Rohrleitungsführung ist sichtbar. 

 

Ein unkontrollierter Wasseraustritt an Leitungen über 

den abgehängten Decken bzw. in den Trockenbau-

zwischenwänden, der in Form von Wasserrändern bzw. 

Laufspuren an den Trockenbau-Gipskartonplatten oder 

an den abgehängten Decken sichtbar wird, wurde beim 

Ortstermin nicht festgestellt. 

Auch das Durchführen von Reparaturarbeiten oder der 

Austausch von Armaturen / Baugruppen innerhalb der 

Bestandsanlage wurde beim Ortstermin nicht festgestellt. 
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5. Beurteilung 
 

Ein unkontrollierter Wasseraustritt im Erdgeschoss oder 

1. Obergeschoss wäre zwangsläufig  – aufgrund der 

zum Teil sichtbaren Rohrleitungsführung sowie dadurch, 

dass diese beiden Ebenen bewirtschaftet werden –  zeit-

nah aufgefallen. 
 

Durchlaufende WC-Spülkästen sowie Auslaufarmaturen 

an Spülen, Waschtischen oder Ausgussbecken sind (wie 

auf Seite 7 dieses Gutachtens beschrieben) nicht annä-

hernd in der Lage, einen derart hohen Wasserverbrauch 

zu verursachen. 

 

 

Ein unkontrollierter Wasseraustritt im Untergeschoss, 

der unbemerkt bleibt, ist noch unwahrscheinlicher, da 

das Wasser bei jeglichem Wasseraustritt aus Armaturen 

und Rückspülfilter über das Abflussleitungssystem, eben-

so wie Wasser aufgrund eines Rohrbruches über die vor-

handenen Bodenabläufe, in die Grube geleitet wird und 

von dort mittels Pumpen in die öffentliche Kanalisation 

entwässert würde. 
 

Da die beiden Entwässerungspumpen im Schacht seit 

Gebäudeübernahme außer Betrieb sind, wäre das Was-

ser spätestens bei Erreichen des Fassungsvermögens 

der Grube (15 m3) sichtbar in der Untergeschossebene 

ausgetreten und zeitnah in der Tiefgarage bemerkt wor-

den. 
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6. Fazit 
 

Es gibt weder praktisch noch theoretisch ansatzweise 

eine plausible Erklärung für einen unbemerkten, unkon-

trollierten Wasseraustritt in der exorbitant hohen Menge 

von 15.351 m3
 innerhalb 10 Monaten, was einer Was-

sermenge von 51.000 Liter pro Tag entspricht. 

 

Der sogenannte Rollensprung im Messeinsatz des Was-

serzählers kommt zwar, im Verhältnis zu den vorhande-

nen / verbauten Zählern in allen Gebäuden, relativ selten 

vor, das Problem des Rollensprungs ist jedoch in Fach-

kreisen bekannt, lässt sich aber meist nicht nachweisen 

und bleibt  – je nach Größe und Nutzung des Objektes 

bzw. wenn der Rollensprung im 10er oder 100er Bereich 

liegt –  oft unerkannt. 

 

Die vorgenannte Wasser-Verbrauchsangabe der Stadt-

werke Haan für das Jahr 2014 ist im Hinblick auf die 

damalige Nutzung des Objektes absolut realitätsfern und 

sowohl theoretisch als auch praktisch gar nicht möglich. 

 

Eine weitere / ergänzende Überprüfung des Wasserzäh-

lers bzw. des Rollenzählwerkes durch ein zweites unab-

hängiges Prüflabor ist  – da der entsprechende Wasser-

zähler vorzeitig entsorgt wurde –  nicht möglich. 

 

Bei der von der Prüfstelle in 2014 vorgenommenen Prü-

fung des Wasserzählers wurden keine Beschädigungen 

festgestellt, jedoch ein möglicher Rollensprung im Zähl-

werk nicht mit 100%iger Sicherheit ausgeschlossen. 
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Der Wasserverbrauch bzw. Wasserverlust ist in der von 

den Stadtwerken Haan für 2014 abgerechneten Größen-

ordnung für das Objekt Windhövel 1 in Haan (das Unter-

geschoss, Erdgeschoss und 1. Obergeschoss betreffend) 

nicht plausibel nachvollziehbar und sowohl praktisch als 

auch theoretisch gar nicht möglich. 

 

Die einzig realistische Erklärung ist ein sogenannter 

Rollensprung im Messeinsatz des Wasserzählers. 
 

 

 

 

Das Gutachten basiert auf den mir vorliegenden Unterlagen, den Informationen 

von Herrn Bogatzki bzw. Herrn Adams sowie auf den Feststellungen, die 

meinerseits anlässlich der Ortsbesichtigung am 26.05.2021 getroffen wurden. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Eine Veröffentlichung oder Vervielfältigung des Gutachtens  – auch auszugs-

weise –  ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Unterzeichners erlaubt. 
 


