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LEGIONELLEN IM TRINKWASSER

EIGENVERANTWORTUNG 
STATT SCHWARZPETERSPIEL
Die Belastung des Trinkwassers in öffentlichen Gebäuden mit Legionellen liegt häufig 
über dem Grenzwert. Ein Netzwerkanlass zeigte Wege, um das Risiko zu minimieren. 
Fazit: Statt die juristische Karte zu spielen, ist es sinnvoller, eigenverantwortlich die 
Gefahr unter Kontrolle zu halten.

Vor gut einem Jahr erst wurde die Ewah AG (Experts 
in Water, Air and Hygiene) gegründet. Doch bereits in 
diesem März lud das Zürcher Jungunternehmen Kun-
den und befreundete Firmen zu einem Fachaustausch 
ein, um das Legionellenproblem von verschiedenen 
Seiten zu beleuchten. Geschäftsleiter Roman Schläp-
fer machte deutlich, dass es der Firma ums Koope-
rieren statt ums Konkurrenzieren geht. Das begann 
schon beim Tagungsauftakt, als er dazu einlud, sich 
an diesem Netzwerkanlass ganz locker zu duzen und 
so noch einfacher ins Gespräch zu kommen. Dass die 
Ewah viel vom gemeinsamen Lernen hält, macht auch 
die partnerschaftliche Zusammenarbeit deutlich, die 
sie kürzlich mit der Vebego AG eingegangen ist.

HOHE BETROFFENHEIT IN ÖFFENTLICHEN 
RÄUMEN
Den Anfang des Nachmittags machte das Duo Daniel 
Staffelbach und Fabian Altmann von der Zürcher An-
waltskanzlei Walder Wyss. Die beiden Referenten 
schöpften aus ihren Erfahrungen, was Probleme mit 
Liegenschaften angeht, die von Legionellen betroffen 

sind. Dass das kein Einzelfall ist, zeigt eine kürzliche 
Bilanz des Kantonalen Labors Basel-Stadt für das Jahr 
2025: 87 Wasserproben aus zwei Alters- und Pflegehei-
men, elf Hotelschiffen und vier Fitness-Studios hatte 
die Behörde analysiert. In neun der 17 Einrichtungen 
entsprach zumindest eine Wasserprobe nicht den 
gesetzlichen Grundlagen und der Höchstwert wurde 
überschritten. In zwei Proben eines Hotelschiffs wur-
den zudem die für den Menschen besonders gefährli-
che Serogruppe 2–15 nachgewiesen.

FILTER REICHEN – ZUMINDEST IN DER 
RECHTSPRECHUNG
Auf einem Hotelschiff ist meist der Betreiber auch 
der Besitzer, somit ist er dafür verantwortlich, die 
Wasserversorgung wieder legionellenfrei zu machen. 
In festen Liegenschaften hingegen ist der Betreiber 
eines Altersheims häufig für mehrere Jahrzehnte ein-
gemietet. «Als Mieter kann man sich aber nur zum 
Teil aus der Verantwortung stehlen. Denn zwar ist die 
Immobilie nicht mein Eigentum, aber natürlich muss 
ich meine Gäste vor absehbaren Gefahren schützen», 
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1  �Netzwerken und Wissen teilen, das ist der Zweck des Netzwerkanlasses, 
sagte Ewah-Geschäftsleiter Roman Schläpfer bei der Eröffnung.

2 �Juristisch kann man die Verantwortung für Legionellen abwenden, erklärte 
der Anwalt Daniel Staffelbach. Aber in der Praxis kümmert man sich besser 
selbst darum, und zwar gründlich.

3 �Ein schlagkräftiges Facility Management braucht das Committment der 
Geschäftleitung und genügend Finanzen für den Ernstfall, zeigte Gabriela 
Zanettin, Director Vebego Santé, auf.

4 �Daten und ihre Verarbeitung sind alles bei der Legionellenprävention, zeigte 
Andreas Bopp, Fachspezialist Gebäudetechnik Immobilien Stadt Zürich.

so Staffelbach. Natürlich könne man auf die Wasser-
hähne und Duschbrausen Legionellenfilter montieren. 
Doch das Risiko, dass ein Bewohner, der vielleicht 
dement ist, den Filter demontiert, weil der Wasser-
strahl nicht mehr die gewohnte Kraft aufweist, bleibt 
bestehen. Zudem sind Anschaffung und Wartung der 
Hilfsmittel aufwendig, sie müssen alle drei Monate 
ausgewechselt werden.
Sinnvoller wäre es deshalb, statt langfristig mit Filtern 
zu arbeiten, die Liegenschaft komplett zu sanieren. 
Und wie Fabian Altmann ausführte, gibt es dazu auch 
tatsächlich eine gesetzliche Grundlage. Laut OR 565 
muss der Vermieter das Gebäude in gebrauchsfä-
higem Zustand für den bestimmungsgemässen Ge-
brauch halten. «Handelt es sich um ein Altersheim, 
muss der Eigentümer auf eigene Kosten Massnahmen 
ergreifen.» Der Jurist zeigte das Vorgehen auf, das im 
Extremfall – wenn der Vermieter tatenlos bleibt – bis 
zur Forderung nach Mietzinsreduktion in der Höhe 
von 15 bis 25 Prozent und zur ausserordentlichen 
Kündigung durch die Mieter, also den Betreiber des 
Altersheims, gehen kann. In der Schweiz gebe es dazu 
noch kaum Gerichtsfälle. In Deutschland hingegen 
sei anerkannt, dass der Liegenschaftsbesitzer mit der 
Montage von Filtern seiner Pflicht zur Legionellenprä-
vention in genügendem Mass nachkommt.
Doch dieses «End-of-Pipe»-Vorgehen verwalte das 
Risiko, es behebe es nicht, machte der Referent deut-
lich. Schon ein kleiner Fehler in der Wartung oder 
ein uneinsichtiger Patient, der den Filter von sich aus 
entferne, mache alle Anstrengungen zunichte. Zudem 
ist die Beweisführung aufwendig. Um als Mieter über-
haupt eine Chance auf Prozesserfolg zu haben, muss 
der gesamte eigene Aufwand dokumentiert, fotogra-
fiert oder gar gefilmt werden.
Vor allem aber bleibt die hohe Wahrscheinlichkeit, 
dass der Heimbetreiber mit einer legionellenbelaste-
ten Liegenschaft das Ziel so oder so verfehlt: «Kom-
men Bewohner zu Schaden, ist der gute Ruf und damit 

die Basis für erfolgreiche Geschäfte akut gefährdet, 
egal wer letztlich die Schuld trägt», warnte Staffel-
bach. Die Konsequenz: Wer immer sich in eine Lie-
genschaft einmietet, um ein Altersheim, eine Praxis 
oder ein Fitnessstudio einzurichten, sollte von einem 
externen Institut akribisch die Wasserversorgung auf 
Schwachstellen prüfen lassen. Auch bei Neubauten 
lohnt es sich, vor der Inbetriebnahme fundiert die 
allfällige Trinkwasserbelastung zu prüfen und Totlei-
tungen oder andere Risikofaktoren zu beheben. Erst 
bei einer Freigabe seien Miete, Kauf oder Inbetrieb-
nahme anzuraten.

KLARE KOMPETENZEN FÜR RASCHES HANDELN
Wie dieses präventive Vorgehen in der Praxis funkti-
oniert, zeigte Gabriela Zanettin auf, Director Vebego 
Santé. Der Facility-Management-Provider sieht sich 
als gestaltender Partner des Gesundheitswesens, wo-
bei die Ansprüche sich dauernd verändern. Auf der 
einen Seite werden die Regulatorien ständig strenger, 
der Kostendruck ist hoch. Auf der anderen Seite ver-
ändern sich die Mitarbeitenden: «Junge Leute der Ge-
nerationen Z und Alpha haben andere Vorstellungen 
davon, wie die Arbeitswelt aussehen soll», so Zanettin. 
Bei knappen Personalressourcen tut man deshalb gut 
daran, sich zumindest zum Teil auf ihre Wünsche ein-
zulassen. Spezifisch im Gesundheitswesen macht 
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sich schliesslich die veränderte Klientel bemerkbar. 
Die Babyboomer haben eine neue Einstellung zu Ein-
richtungen des Gesundheitswesens und der Alten-
betreuung: Sie haben höhere Anforderungen, sind 
ungeduldig und dennoch sparsamer eingestellt als 
ihre Vorgängergeneration.
Zanettin berichtete anhand eines Beispiels, wie ihr 
Unternehmen die Legionellenproblematik vor der In-
betriebnahme eines neuen Hauses einer Gesundheits-
einrichtung bewältigte. Als kurz vor dem Neubezug 
zu hohe Werte gemessen wurden, machte sich bezahlt, 
dass das FM Einsitz in der Geschäftsleitung hatte. 
Diese gab umgehend die nötigen Finanzen frei, um 
dem Problem auf den Grund zu gehen – in einer ohne-
hin hektischen Zeit kurz vor der Inbetriebnahme. Pa-
rallel dazu lief die interne Kommunikation an, damit 
das FM-Team wusste, was zu tun war. Entsprechend 
konnten die Messaufträge schnell vergeben und die 
technische Nachrüstung in Auftrag gegeben werden. 
«Das Vorgehen funktionierte, die Nachprüfung durch 
den Kantonschemiker ergab keine zu hohen Belastun-
gen mehr», erklärte Zanettin.
Das Beispiel zeige, dass eine gut strukturierte Hy-
gienekompetenz im Pflegewesen das Rückgrat der 
nicht-medizinischen Betriebsabläufe ist. Sie gewähr-
leistet die Hygiene und Patientensicherheit und stellt 
sicher, dass die Infrastruktur rund um die Uhr ver-
fügbar ist. In der Folge, so Zanettin, steige die Mitar-
beiterzufriedenheit, die ein attraktives und sicheres 
Umfeld schätzen. Das wirkt sich auch auf die Wirt-
schaftlichkeit und die Patientenzufriedenheit aus. 
Denn eine saubere, gut funktionierende Einrichtung 
senkt das Stresslevel, fördert die Genesung und wird 
bei Bekannten weiterempfohlen.

DATEN IN ECHTZEIT ALS ZENTRALES 
INSTRUMENT
Besonders eingespielt ist das Legionellenmanage-
ment bei Immobilien Stadt Zürich, wie Andreas Bopp 
zeigte. Der Fachspezialist Gebäudetechnik erklärte, 
dass von den 1950 Gebäuden im städtischen Portfolio 
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jedes Jahr 700 Objekte beprobt werden. Besonders 
im Fokus stehen dabei Schulen, Verwaltungsliegen-
schaften und Gebäude des Gesundheitswesens. Dabei 
werden die Daten aus den Gebäudeleitsystemen ge-
nutzt und zentral gespeichert, um ungewöhnliche Vor-
kommnisse zu identifizieren. Scheren Messresultate 
aus, können anhand dieser Datenreihen womöglich 
Rückschlüsse gezogen werden auf Installationen, die 
in die Jahre gekommen sind oder aus anderen Grün-
den eine Ursache für die zu hohe Belastung bilden. Je-
des der Gebäude wird mit den bisherigen Messresulta-
ten im System hinterlegt und aufgrund der Ergebnisse 
mit einem Ampelsystem bewertet. Ist der gemessene 
Wert schlecht, werden Massnahmen zur Prävention 
eingeleitet. Eine günstige Sofortmassnahme ist bei-
spielsweise das Austauschen der Duschschläuche 
oder die Montage von Legionellenfiltern, was innert 
zwölf Stunden nach Eingang der Meldung umgesetzt 
ist. Werden bauliche Anpassungen nötig, ist der zeit-
liche Vorlauf natürlich grösser. Übersteigt das Mess-
resultat das gesetzliche Limit, kommt ein definiertes 
Massnahmenpaket zur Anwendung. Um zu erkennen, 
wenn es ein lokales Problem über ein Gebäude hinaus 
gibt, wird in Zürich die Geolokation genutzt: Ploppen 
mehrere benachbarte Liegenschaften in Orange oder 
Rot auf, kann dies auf einen Defekt in der Zuleitung 
hinweisen. 
Je neuer ein Gebäude ist, desto mehr Daten stehen 
zur Verfügung, die bei Bedarf zentral ausgelesen 
werden können. Bopp und seine Kollegen können so 
etwa bequem vom Bürotisch aus auf Boiler zugreifen 
und erkennen, dass die Soll-Temperatur nicht erreicht 
wird. Oder ein ungewöhnlich tiefer Wasserverbrauch 
kann zu anderen Schlüssen führen, dass etwas nicht 
in Ordnung ist. Diese Informationen lassen sie dann 
vom Wartungspersonal der entsprechenden Liegen-
schaft vor Ort verifizieren. Umgekehrt verlangt die 
Fachstelle gelegentlich Einsicht in das Spüljournal, 
das aufzeigt, wie häufig und wie lange nach einem 
Betriebsunterbruch wie den Schulferien die Wasser-
leitungen gespült wurden, um Legionellenherde zu 
eliminieren. Das systematische Erfassen, Sichten und 
Auswerten von Daten, so viel wurde aus der Präsenta-
tion der Stadt Zürich klar, ist für die Legionellenprä-
vention ebenso wichtig wie die periodischen Messun-
gen in den einzelnen Liegenschaften. 
Der Ewah-Netzwerkanlass war eine gelungene Veran-
staltung, die der Auftakt für weitere Treffen sein soll. 
Der Event zeigte, wie auch ein junges Unternehmen 
intelligent auf sich aufmerksam machen kann: nicht 
mit purer Werbung, sondern mit Fachinformation, 
kombiniert mit der Möglichkeit, Berufskolleginnen 
und -kollegen kennenzulernen.

Pieter Poldervaart  
pieter.poldervaart@rationell-reinigen.ch

Neben dem Wissen war an der Netzwerkveranstaltung der 
Kontakt mit Kolleginnen und anderen Fachleuten angesagt.


