
Trinkwasserhygiene Wohnungswirtschaft

Was ist bei einem positiven Befund (> 101
KbE) zu tun?
1 Das Gesundheitsamt muss kurzfristig in

formiert werden (bei einem Befund über
10.000 KbE unverzüglich).

1 Der Eigentümer oder Verwalter muss die
Aufklärung der Ursachen vorantreiben,
was auch eine Ortsbegehung beinhalten
muss.

• Es muss eine Gefährdungsanalyse er
stellt werden. Das heißt, die Anlage wird
bei einer Besichtigung systematisch auf
Temperaturen, Stagnationen und kriti
sche Bauteile überprüft.

• Es müssen Maßnahmen durchgeführt
werden, die nach den allgemeinen Re
geln der Technik zum Schutz der Bewoh
ner erforderlich sind - bei Konzentratio
nen über 10.000 KbE kann dies z. B.
auch Sofortmaßnahmen wie ein Dusch
verbot oder den Einbau besonderer Filter
bedeuten.

1 Laut Technischer Regel (DVGW Arbeits
blatt W551) müssen außerdem weiterge
hende Untersuchungen, also Probenah
men erfolgen. In welchem Zeitraum dies
erfolgen muss, hängt von der Intensität
des Befalls ab.

• WeIche Maßnahmen genau zu treffen
sind, muss der Eigentümer oder Verwal
ter in Absprache mit dem Gesundheits
amt entscheiden.

Nach der Dekontamination muss eine Trink
wasseranlage so angepasst werden, dass
ein erneuter Legionellenbefall verhindert
wird. Dazu zählen die Verbesserung der
Hydraulik, die Erhöhung der Wassertem
peratur oder der Rückbau von Totstrecken.
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Legionellen in Trinkwasseranlagen sind
wirklich gemeingefährliche Kreaturen.
Wenn diese Mikroben sich einmal in
großer Zahl festgesetzt haben, wird
man sie so schnell nicht wieder los. Da
können sich lmmobilienverwalter und
Facility Manager gern gegen sie verbün
den — die Tierchen überleben sogar
Angriffe mit chemischen, thermischen
und UV-Strahlenwaffen. Und damit
nicht genug: Es kommt sogar vor, dass
sie in noch größeren Kolonien auftre
ten, nachdem ihnen der Hausmeister
mal so richtig eingeheizt hat. Das ist
geradezu eine mikrobiologische Ver
schwörung gegen Vermieter und Ver
walter. Die hat es zum Beispiel im
größten Wohnhaus Neu-Ulms, dem
„Donaucenter~, gegeben. Seit einem
Jahr dürfen 500 Mieter nach einem
Verbot des Gesundheitsamtes nicht
mehr unter die Dusche gehen. Alle Ver
suche der Hausverwaltung, die Mikro
beninvasion zu stoppen, sind bislang
gescheitert. Einige Wochen nach der
ersten Spülung mit chemischen Zusät
zen wurden erneut Werte von mehr als
13.000 koloniebildenden Einheiten in
der Trinkwasseranlage gemessen. Da
muss man sich als Liegenschaftsver
antwortlicher doch die Frage stellen:
Welche List wendet die Legionelle an?

Mit dieser Frage befassen sich sogar
Mikrobiologen der Ludwig-Maximilians
Universität in München. Noch ist der
Vorsprung der Legionelle beträchtlich.
Sie hat nämlich einen starken Verbün
deten an ihrer Seite oder genauer, die
Legionelle ist von diesem Verbündeten
komplett umgeben! Das Bakterium
nutzt die Amöbe, die auch in unserem
Trinkwasser vagabundiert, als Wirts
zelle. Dabei setzt sie den Einzeller als
Trojanisches Pferd ein. Das ist unheim
lich, denn eigentlich ist die Amöbe, die
ses stets wabernde, wirbellose Wech
seltierchen, der Fressfeind des Bakteri
ums, das sie umschließt und ver
schlingt. Doch die Legionelle dreht den
Spieß um. Sie wächst in der Amöbe,
bis sie diese ganz ausfüllt und diese
schließlich platzt. Bis dahin schützt die
fremde Zellhaut unsere Legionelle wirk
sam gegen Wärme und Chemie. Die
biochemischen Vorgänge hinter diesem
Angriff, so fanden die Münchner Wis
senschaftlicher heraus, sind sehr kom
pliziert. Legionellen sondern 300 ver
schiedene Proteine in die Amöbe ab,
um Zeliprozesse zu ihren Gunsten zu
beeinflussen. Damit verdirbt sie der
Amöbe gründlich den Appetit — eine
echt linke Bazille, unsere Legionelle.

Thomas Engelbrecht

Termin vormerken
16. Potsdamer Tage
rund ums Wohneigentum
Die BBA - Akademie der Immoblilenwirt
schaft e.V., Beriln, veranstaltet im Februar
die „16. Potsdamer Tage rund ums Wohn
eigentum~. Dreh- und Angelpunkt dieser
Fachtagung ist das WEG-Recht.

Zum 16. Mal in Folge führt die BBA Ver
walter aus der Praxis mit Experten aus
Recht, Technik und Betriebswirtschaft zu
sammen. Die Anforderungen, die der Ge
setzgeber und die Eigentümer an den Ver
walter stellen, steigen ständig. Der erfolg
reiche Verwalter ist ein Alleskönner. Nach

1W Immobilien vermieten & verwalten 12 2 13

dem Zensus 2011 halten über 1,8 Mio.
Eigentümergemeinschaften mit mehr als
9,3 Mio. Eigentumswohnungen knapp ein
Viertel aller Wohnungen in Deutschland -

mehr als doppelt so viele Wohnungen wie
kommunale und genossenschaftliche
Wohnungsunternehmen zusammen. Al
lein diese Zahlen machen deutlich, wel
che gesellschaftliche Bedeutung lmmobi
lienverwalter insbesondere für die Werter
haltung der Gebäude und die Sicherung
des Eigentums als Altersvorsorge haben.
Immer wieder kommt es zu Rechtsstrei
tigkeiten, die bis vor den Bundesgerichts
hof getragen werden. Vor diesem Hinter
grund sind regelmäßige Updates des pro
fessionellen Verwalter-Knowhows un
erlässlich.

Themen: Die Expertenvorträge und Diskus
sionen der „16. Potsdamer Tage rund um
das Wohneigentum“ bieten voraussichtlich
folgende Themenkreise:
• Aktuelle WEG-Rechtsprechung,
• Rechtlicher Rahmen der Videoüber

wachung,
1 Praxisbeispiele aus der WEG-Verwaltung,
• Abnahme des gemeinschaftlichen Eigen

tums,
• Abrechnung und Instandhaltung.
Termin: 17. und 18. Februar 2014
Fragen und Anmeldungen: Sebastian Kar
bon, Tel.: 030 230855-36; Fax: 030
230855-20; E-Mail: sebastian.karbon@
bba-campus.de. Anmeldung und weitere
Informationen zur Fachtagung auch unter:
http://www.bba-campus.de.
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Glosse

Vom Bündnis der Legionelle mit der Amöbe


