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Immobilien Stadt Zürich
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Das Portfolio der Immobilien Stadt Zürich (IMMO)
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Schulbauten Verwaltungsbauten WerkbautenSozialbauten

Gesundheitszentren 
für das Alter

Sportbauten SonderbautenKulturbauten
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Die IMMO im Überblick
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Immobilien Stadt Zürich ist eine Dienstabteilung
des Hochbaudepartements der Stadt Zürich.

Grundauftrag
‒ Eigentümervertreterin
‒ Bewirtschafterin
‒ Dienstleisterin für Departemente und Dienstabteilungen
‒ Fachexpertin

Tätigkeitsbereich
‒ Immobilien im Verwaltungsvermögen
‒ 1'800 Gebäude
‒ 2,3 Mio. Quadratmeter Geschossfläche (rund 90'000 Räume)
‒ 7 Mrd. Franken Gebäudeversicherungswert
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Studien und Strategien zur 
Trinkwasserhygiene
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Unterstützung von Studien und Strategien zur Trinkwasserhygiene
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2018 bis 2019
Untersuchung von Trinkwasserverteilsystemen in Gebäuden, mit Fokus auf Legionellen (UvG)
u.a. HSLU – Hochschule Luzern
u.a. Eawag – Wasserforschungsinstitut des ETH-Bereiches

 u. a. Bestimmung der Probenahmestrategie

2019
Eskalations- und Gefährdungsmanagement (EGM)
HSLU – Hochschule Luzern
Eawag – Wasserforschungsinstitut des ETH-Bereiches

 Grundlagen und Prozesse für Legionellen-Management Immobilien Stadt Zürich
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Legionellen-Management
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Legionellen-Management (vereinfacht)

Erhalt der Trinkwasserqualität im Gebäude ‒ Legionellen-Management Immobilien Stadt Zürich 10.09.2021

Labor-Datenbank
(LIMS)

GA-Management-
Portal (EDL)

Auswertung 
&

Analyse

Kontaminiert?

Prävention
(Normalbetrieb)

Massnahmen
(Vorgabe IMMO)

neinja

Ü
be

rw
ac

hu
ng

Be
tr

ie
bs

vo
rg

ab
en

Pr
oj

ek
ta

bl
au

f



Überwachung
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Überwachung
Labor-Datenbank (LIMS)
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Funktionen:
 Sämtliche Messberichte WVZ & andere 

Labore (IMMO-Gebäude)
 Ampelsystem
 Probenplanung
 Geo-Daten bei Objekten hinterlegt
 Archivieren von Projektdaten
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Überwachung
IMMO GA-Management-Portal (EDL)
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Funktionen (Bsp. Sanitär):
 Temperaturen
 Zirkulationspumpen
 Ladepumpen
 Wasserverbräuche
 Alarme

Zukünftig:
 Zirkulationsventile (Hydraulik)
 Wassermanagement
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Betriebsvorgaben
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Betriebsvorgaben
Bestimmungsgemässer Betrieb
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 Unterstützung der Betriebe zur Umsetzung der 
Vorgaben IMMO sowie der W3/E4

 Regelmässige Schulungen der technischen Dienste
 Erstellung Betriebskonzepte 
 Erstellung Kontrollkonzepte
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Betriebsvorgaben
Bestimmungsgemässer Betrieb

Erhalt der Trinkwasserqualität im Gebäude ‒ Legionellen-Management Immobilien Stadt Zürich 

 Situationsanalyse
 Bestandesaufnahme Gebäude 
 Historie Gebäude
 Risikoabschätzung

 Kontrollen
 Temperaturen Speicher
 Temperaturen Zirkulation
 Temperaturen Entnahmestellen
 Funktionskontrollen Armaturen
 Funktionskontrollen Pumpen

 Spülplan
 Un- oder wenig genutzte Entnahmestellen
 Ferienzeit
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Projektablauf
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Projektablauf
vgl. Eskalations- und Gefährdungsmanagement (EGM)

Erhalt der Trinkwasserqualität im Gebäude ‒ Legionellen-Management Immobilien Stadt Zürich 1610.09.2021 16



Projektablauf
vgl. W3/E4
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Projektablauf
Zeitlicher Ablauf
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ca. 9 - 10 Wochen Bearbeitungszeitspanne 
zwischen Routinebeprobung und Resultat 
weitergehende Beprobung bis Start 
Projekt

evtl. Start Projekt
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Beispiel aus der Praxis
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Beispiel aus der Praxis
Projektablauf
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2010.09.2021

Routinebeprobung Februar 2020  Resultate unauffällig

Meldung Legionellose-Erkrankung durch KLZH Mai 2020

Abklärende Beprobungen - Beprobungen der von der erkrankten Person genutzten Entnahmestellen

Parallel dazu Sofortmassnahmen

Weiterführende Beprobungen – Abklärung Ausmass des Befalls

Parallel dazu technische Überprüfungen

Duschen flächendeckend mit Medizinalfilter ausgestattet 

Corona-Unterbruch

Gefahrenanalyse

Erfolgskontrolle Sofortmassnahmen

Rückbau und Optimierungen diverser Installationen

Desinfektion der Trinkwasserleitungen im laufenden Betrieb

Erfolgskontrollen Desinfektion und Massnahmen  Projektabschluss August 2021
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Beispiel aus der Praxis
Ursachenfindung
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 Stagnation  Totleitungen, ungenutzte Entnahmestellen
 Hydraulik Zirkulationssystem  Planung, Systemmix
 Verklemmte Rückflussverhinderer bei thermostatischen Duschenmischern Siebdichtungen wurden nicht eingebaut
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Fazit
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 Routinebeprobungen vom Warmwasser lassen einen Rückschluss auf eine hygienisch korrekte Anlage zu, 
eine abschliessende Beurteilung ist damit jedoch nicht möglich

 Fachgerechte Planung, Begleitung und Ausführung sind elementar
 Kleine, nicht umgesetzte Massnahmen können grosse Auswirkungen erlangen
 Regelmässige Kontrollen und Wartungen durch den Betrieb sind unumgänglich
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DIE PLANER, SWKI, Solothurnstrasse 13, CH-3322 Urtenen-Schönbühl
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Vielen Dank.
Andreas Bopp, dipl. Techniker HF Sanitär 
Fachspezialist Gebäudetechnik
andreas.bopp@zuerich.ch


