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Bis Ende 2016 muss das Trinkwasser in einem Grofteil der Mehrfamilienhduser zum zweiten Mal auf Legionellen

untersucht werden. Der Beitrag gibt Informationen und Tipps fiir die Wohnungswirtschatt.

Legionellenprufung:
der zweite Zyklus steht an

Vor rund fiinf Jahren war die Wohnungs-
wirtschaft erstmals mit dem Thema
Legionellenpriiffung konfrontiert. Am 1.
November 2011 trat eine novellierte Trink-
wasserverordnung (TrinkwV) in Kraft. Sie
verpflichtete ,Betreiber von GrofSanlangen
zur Trinkwasserversorgung’, das Trinkwas-
ser regelméflig auf Legionellen untersuchen
zu lassen. Mit der ,Zweiten Verordnung zur
Anderung der Trinkwasserverordnung” vom
13. Dezember 2012 hat der Gesetzgeber alle
Rahmenbedingungen der Legionellenprii-
fung geklédrt: Die Erstbeprobung zentraler
Trinkwasseranlagen in Mehrfamilienhédu-
sern musste bis 31. Dezember 2013 abge-
schlossen sein. Die Untersuchung muss alle
drei Jahre wiederholt werden. Vermieter und
Verwalter, deren Anlagen 2012 und 2013
iiberpriift wurden, sind also spétestens zum
31. Dezember 2016 erneut in der Pflicht.
Minol Messtechnik bietet die Legionellen-
priifung zusammen mit Partnerlaboren an.
Der Dienstleister hat die Erfahrungen aus
dem ersten Priifzyklus ausgewertet und gibt
Empfehlungen fiir die anstehenden Legio-
nellenpriifungen.
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Bild 2: Fast jede siebte Probe (14,8% ) iiberschreitet den
technischen MaBBnahmenwert von 100 KBE. Extrem hohe

Werte sind aber selten
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r‘—8,7 % "fmit'tle:ré Konmu:ﬁnatian:
4,8 9% hohe Kontamination

1,3 % extrem hohe-
Kontamination

— 85,2 % keine bzw.- -
geringe Kontamination

Drei-Jahres-Frist genau einhalten
Wichtig fiir Eigentiimer und Verwalter ist die
genaue Einhaltung der Drei-Jahres-Frist. Nach
§ 14 Abs. 2 der Trinkwasserverordnung diir-
fen die Zeitabstédnde zwischen den Priifungen
,nicht mehr als drei Jahre betragen”. Eine Lie-
genschaft, die zuletzt am 14. September 2013
beprobt wurde, muss also bis spatestens 14.
September 2016 erneut untersucht werden —
und nicht erst im Dezember 2016.

Die grofite Herausforderung bei der Legi-
onellenpriifung in Wohngebéuden ist die
Terminierung: Der Dienstleister muss zeit-
gleich Zugang zum Warmwasserspeicher
und allen Wohnungen bekommen, die laut
Trinkwasserverordnung zu beproben sind.
Durchschnittlich sind es fiinf Proben pro
Liegenschaft. Sind einzelne Mieter nicht
anwesend und keine Proben von alternativen
Wohnungen am gleichen Steigstrang mog-
lich, muss gegebenenfalls die gesamte Probe-
reihe verschoben werden — die Proben miis-
sen ndmlich alle vom gleichen Tag stammen.
Fiir einen reibungslosen Ablaufist es deshalb
wichtig, dass Eigentiimer beziehungsweise
Verwalter dem Dienstleister aktuelle Nutzer-
daten zur Verfiigung stellen. Nur
so kann dieser rechtzeitig alle
betroffenen Haushalte anschrei-
ben und seinen Besuch ankiin-
digen.

JWir rechnen damit, dass die
Beprobung der Liegenschaften
beim zweiten Priifzyklus deut-
lich einfacher verlduft. Beim
ersten Mal mussten die fiir
eine Beprobung notwendigen
Entnahmestellen noch einge-
richtet werden, was zu einem
Handwerkerstau fithrte. Mitt-

lerweile sind so gut wie alle Liegenschaften
mit Entnahmestellen am Warmwasserspei-
cher ausgestattet, und auch fiir die Haus-
bewohner ist das Thema nicht mehr neu’,
sagt Matthias Bér, Produktmanager fiir die
Immobilienwirtschaft bei Minol.

Legionellenpriifung ernst nehmen

Mehrere Griinde sprechen dafiir, dass Woh-

nungsunternehmen und Verwalter die Legi-

onellenpriifung nicht vernachléssigen diirfen.

- Gesundheitliche Griinde: In Deutschland
treten jéhrlich zwischen 20.000 und 30.000
Legionellosen auf, die zu einer behand-
lungsbediirftigen Lungenentziindung
fithren. Ca. 7% davon verlaufen tédlich
(Quelle: Institut fiir Hygiene und Offent-
liche Gesundheit der Universitdt Bonn).
Dass das Trinkwasser in Wohngebaduden
dabei durchaus eine Rolle spielt, zeigt die
statistische Auswertung aller Legionellen-
pritfungen von Minol: Immerhin 14,8% der
Proben, also etwa jede siebte, iiberschrei-
ten den technischen MafSnahmenwert von
100 Kolonie bildenden Einheiten (KBE)
pro 100 ml Wasser. Die meisten belasteten
Proben (8,7%) sind mittel kontaminiert.
4,8% der Proben liegen zwischen 1.001 und
10.000 KBE, sind also hoch kontaminiert.
1,3% weisen einen Wert iiber 10.000 KBE
und damit eine extrem hohe Kontami-
nation auf. ,Die Zahlen belegen, dass die
Legionellenpriifung fiir die Gesundheit der
Verbraucher wichtig ist, dass eine starke
Belastung mit Duschverbot oder sonstigen
drastischen Sofortmafinahmen aber eher
selten vorkommt’, erkldrt Matthias Bér.

— Juristische Griinde: Sollte es in einem
Mehrfamilienhaus zu Legionellen-Erkran-
kungen oder gar Todesfillen kommen, ist

www.bundesbaublatt.de
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Bild 1: Die Legionellenpriifung muss alle drei
Jahre wiederholt werden. Fiir viele Mehrfamili-
enhduser steht 2016 der zweite Priifturnus an

der Eigentiimer in einer rechtlich heiklen
Situation. Wer zum Beispiel die orien-
tierende Untersuchung oder die Gefihr-
dungsanalyse nicht oder nicht rechtzeitig
durchgefiihrt hat, muss laut Trinkwasser-
verordnung mit einer Geldbufe von bis
zu 25.000 Euro bis hin zu einer strafrecht-
lichen Verfolgung rechnen. Die gleichen
Konsequenzen drohen bei einer Missach-
tung der Melde-, Informations- oder Doku-
mentationspflichten — zum Beispiel miis-
sen die Ergebnisse der Legionellenpriifung
mindestens zehn Jahre aufbewahrt werden.
Auch die Gerichte nehmen den Vermieter in
die Verantwortung. Relevant sind vor allem
zwei Urteile: Der Bundesgerichtshof (BGH)
hat im Mai 2015 entschieden, dass Vermie-
ter bei einer Legionelleninfektion haftbar
gemacht werden koénnen (BGH, Urteil v.
6.5.2015, VIIT ZR 161/14). Das Amtsgericht
Dresden entschied Ende 2013, dass eine hohe
Legionellenkonzentration eine Mietminde-
rung von 25% rechtfertigt (AG Dresden, Urteil
v. 11.11.2013, 148 C 5353/13).

Risikofaktoren beachten

Bestimmte Rahmenbedingungen kénnen eine

Kontamination mit Legionellen begiinstigen.

Wohnungsunternehmen und Verwalter soll-

ten ihr Augenmerk vor allem auf die folgen-

den Risikofaktoren legen und Gegenmaf3nah-
men treffen:

~ Uberdimensionierungen von Warmwasser-
speichern und/oder Rohrleitungen. Ent-
spricht die Hausinstallation den Vorgaben
der DIN 1988 sowie dem DVGW Arbeits-
blatt W 551? Durch eine Uberdimensionie-
rung stagniert das Wasser und die Organis-
men vermehren sich deutlich schneller.

— Ungeeignete Materialien bei Rohrleitun-
gen bzw. Anlagen- und Geriteteilen. Ver-
zinkte Rohrleitungen beispielsweise sind
im Warmwasserkreislauf in Neubauten
verboten. Gibt es bereits Hinweise auf eine
Korrosion? ‘

- Stagnierendes Wasser in den Leitungen
aufgrund unregelméBiger oder komplett
fehlender Entnahme, etwa bei Ferienwoh-
nungen, ungenutzten Rdume, etc.

— Niedrige Temperaturen: Je kithler das

Warm- und Kaltwasser, desto héher die
Wahrscheinlichkeit eines Legionellenbe-
falls. Fiir den Betrieb von Warmwasser-
anlagen in Grof3anlagen (z. B. Kliniken,
Pflegeheime, Schulen, Hotels) ist eine
Temperatur von mindestens 60 °C am
Austritt des Warmwasserbereiters (Boiler)
gefordert. Bei geringeren Temperaturen
werden Mikroorganismen nicht mehr aus-
reichend abgetdtet.

— Verunreinigte Anlagen: Die Trinkwasser-
anlage sollte regelmiRig gewartet wer-
den, insbesondere Reinigungsarbeiten an
Filtern, Wasserspeichern, Armaturen sind
durchzufiihren.

Sanierung: auf den Einzelfall kommt es an
Bei einer Kontamination miissen laut

TrinkwV auf jeden Fall die Mieter und das
Gesundheitsamt informiert werden. In der
Regel bestimmt dann das Gesundheitsamt
die nichsten Schritte (siehe Bild 3). Ja nach
Ursache kommen dann betriebs-, verfahrens-
und bautechnische Mafinahmen in Frage.
~Die Legionellenbekdmpfung ist aufgrund
der verschiedenen Anlagen und Kontamina-
tionsstirken individuell sehr unterschiedlich
und kann zuweilen sehr aufwindig werden.
Oft fithrt erst eine Kombination verschiede-
ner MafSnahmen zum Ziel', erklirt Matthias
Bér. Spezialisierte Dienstleister wie Minol
biindeln die dafiir nétigen Kompetenzen und
unterstiitzen die Betreiber in enger Abstim-
mung mit dem zustédndigen Gesundheitsamt,
Fachplanern und Heizungsbauern wéhrend
des gesamten Prozesses.

Bild 3: Je nach Kontaminationsstérke sind unterschiedliche MaBnahmen notwendig. Die Grafik zeigt

alle wichtigen Schritte im Uberblick
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Orientierende Legionellenpriifung talie 3 Jshre

=

KBE pra 100 ml KBE pro 100 ml KBE pro 100 ml KBE pro 100 ml

< 100 = 100 > 1000 > 10000

Keine bzw. geringe Mittlere Hohe Extrem hohe

Kontanmination Kontamination Kontamination Kontamination
Sofortmafnahmen erforderlich
z. B. Desinfektion und Nutzungs-
einschrinkung, etwa Duschverbot

innerhalb von 4 Wachen | umgehend ] [ unverziglich |

Weitergehende Untersuchung

1‘

KBE pro 100 ml

nach 3 Jahren

EpnaLlte KBE pro 100 ml KBE pro 100 ml KBE pro 100 ml
s=glopglen: <100 = 100 > 1000 > 10000
prafung
nach 3 Jshren
I I Geféhrdungsanalyse
s Mittelfristige Sanie- Kurzﬁ'_islige Sanie- Kurffrislige
Peaionslans rung, innerlalb rung, innerhalb Samerung‘.
prafung max. I Jahr max. 3 Monaten unverziglich

Nachuntersuchung: 1 Woche nach Desinfektion bzw. Sanierung
und erneut ein viertel Jahr spater
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