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Sicherheit in der Wohnsiedlung erfordert nicht nur technische Massnahmen. Wichtig ist auch der Zusammenhalt der Bewohnerschaft.
Bild: ABZ-Siedlung Balberstrasse.

Interview mit Nico Linggi, Sicherheitsverantwortlicher der Allgemeinen Baugenossenschaft Ziirich (ABZ)

«Die Sicherheitsvorschriften
sind eine enorme Heraus-
forderung»

Beim Thema «Sicherheit» stehen Baugenossenschaften vor einem Strauss von
Herausforderungen. Sie miissen sowohl die Sicherheit der Angestellten gewdhr-
leisten als auch die Risiken im Wohnalltag der Mieterinnen und Mieter im
Auge behalten. Dabei gilt es, sich in einem Dschungel von Vorschriften und
Richtlinien zurechtzufinden. Worauf es ankommt, weiss Nico Linggi, Bereichs-
leiter Bewirtschaftung bei der ABZ.

Interview: Richard Liechti



Wohnen: Sie sind Sicherheitsverantwortli-
cher der grossten Baugenossenschaft der
Schweiz. Was bedeutet das genau?

Wir miissen unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern den Rahmen geben, damit sie ih-
ren Arbeitsalltag sicher gestalten kénnen. Da-
fiir trage ich als Bereichsleiter Bewirtschaftung
die Verantwortung - so wie dies fiir jede Person
gilt, die eine Fithrungsposition besetzt. Wir ha-
ben aber auch einen Sicherheitsbeauftragten
und Bereichssicherheitsbeauftragte, die sich
mit fachspezifischen Fragen befassen. Die Rol-
len sind also Klar verteilt.

Aufwelche Grundlagen und Arbeitsmittel
stiitzen Sie sich?

Wir haben ein Sicherheitskonzept aufgebaut,
das auf den Richtlinien der Eidgendssischen
Koordinationskommission fiir Arbeitssicher-
heit (EKAS) beruht. Daraus ist ein Handbuch
mit zehn Punkten entstanden, in dessen Rah-
men wir uns bewegen. Daneben legen wir aber
auch selbst aktuelle Schwerpunktthemen fest.
Das kann beispielsweise «Ergonomie» oder
«Arbeiten in der Hohe» sein. Bei praktischen
Fragen nutzen wir die Checklisten der Suva,
die viele Bereiche abdecken.

Wie weit ist Ihr Bereich auch verantwortlich
fiir die Wohnsicherheit der Mieterschaft?

Ich denke, hier fliesst vieles ineinander iiber.
Stellt ein Hauswart beispielsweise eine mogli-
che Absturzstelle fest, so betrifft dies die Ar-
beits- wie auch die Wohnsicherheit. Ein wich-
tiger Aspekt ist jedoch, dass wir bei Sanierun-
gen oder Neubauten die Wohnsicherheit
priifen und wo notwendig Massnahmen er-
greifen. Unsere Bauabteilung arbeitet bei der
Planung diesbeziiglich mit dem zustdndigen
Hauswart zusammen.

Schauen wir uns einige Risiken im Wohnall-
tag genauer an. Brandfille sind zwar eher
selten, doch die Auswirkungen oft gravie-
rend. Wichtig ist hier, rasch handeln zu kon-
nen. Doch héufig sind Fluchtwege, etwa im
Treppenhaus, verstellt. Aber Kontrollen sind
wenig beliebt.

Das ist richtig: Schnell ist ein Treppenhaus mit
Kinderwagen oder ganzen Schrénken vollge-
stellt. Auch wir fragen uns immer wieder, wie
wir mit dem Thema «Fluchtwege» umgehen.
Wir haben festgestellt, dass regelméssige Trep-
penhauskontrollen, bei denen wir das Ge-
sprach mit dem Mieter suchen, das Verstdnd-
nis fordern. Gleichzeitig versuchen wir, bei
Umbauten mehr Stauraum zu schaffen und
mogliche Konflikte so zu entschérfen.

Brandfille in Tiefgaragen konnen verhee-
rend sein. Der Ungliicksfall von Gretzenbach,
bei dem eine Tiefgaragendecke wegen zu ho-
her Erdiiberdeckung einstiirzte, hat das vor
Augen gefiihrt.

Auch wir haben nach diesem Ereignis unsere
Tiefgaragen iiberpriift. Dabei hat sich gezeigt,
dass nicht nur die Erdiiberdeckung ein Prob-
lem sein kann. Bei verschiedenen
Tiefgaragen haben wir festgestellt,

dass die Armierungseisen in den «Es ist krass, welchen Auf—
wand wir bei den Spiel-
plétzen betreiben miissen.»

Decken eine zu geringe Beton-
iiberdeckung aufweisen. Wenn es
dann zu einem Brand kommen
wiirde, kénnte es sein, dass des-
halb Einsturzgefahr besteht. Auch
das haben wir systematisch kontrolliert und
teilweise zusatzliche Déammungen angebracht,
um den Brandwiderstand zu erhéhen.

Die Zahl der Einbriiche ist gliicklicherweise
riickldufig. Fiir die Mieterinnen und Mieter
bedeuten sie aber einen gravierenden Ein-
griff in die Privatsphire. Was unternimmt die
ABZ beim Thema Einbruchschutz?

Wir setzen einerseits auf technische Losungen,
etwa dass wir in den Erdgeschosswohnungen
einen Sicherheitsstandard bei der Verglasung
und den Griffen definiert haben. Ein wichtiges
Thema ist auch die Beleuchtung - wo braucht
es Licht, allenfalls sogar eine permanente Be-
leuchtung? Bei der Planung von Neubauten
fliesst dieses Thema mit ein, es gilt, dunkle
Ecken oder uniibersichtliche Situationen zu
verhindern, damit ein ungutes Gefiihl erst gar
nicht entstehen kann. Anderseits férdern wir
die soziale Komponente, also die Zusammen-
gehorigkeit in den Siedlungen. Soziale Kont-
rolle hilft, Einbriichen vorzubeugen, aber man
muss klar sehen: Einen hun-
dertprozentigen Schutz gibt
es nicht.

Risiken gibt es auch im Aus-
senbereich. Hier stehen
besonders die Kinderspiel-
plétze im Fokus, fiir die
immer strengere Anforde-
rungen gelten.

Es ist tatsdchlich krass, wel-
chen Aufwand wir betreiben
miissen. Die entsprechende
Norm sieht gar wochentliche
Kontrollen vor. Tiefergreifen-
de Inspektionen miissen in
regelmdssigen  Intervallen
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Bild: Reto Schlatter

von geschulten Fachleuten
durchgefiihrt werden. Und
selbstverstandlich muss alles
ausfithrlich  dokumentiert
werden. Wir haben in den
letzten anderthalb Jahren
denn auch alle Spielpldtze
auf die neuen Vorschriften
tiberpriift. Manche Gerite
mussten wir sogar voriiber-
gehend schliessen, weil der
Fallraum sowie der Schutz
vor Finger- und Kopffangstel-

Nico Linggi (39) ist Haustechnikplaner
und technischer Kaufmann und verfiigt
Uber einen Abschluss MAS Real Estate Ma-
nagement. Er war als Leiter technischer
Unterhalt/Hauswartung bei der Stiftung
Alterswohnungen der Stadt Ziirich (SAW)
tatig und arbeitet seit September 2018 bei
der Allgemeinen Baugenossenschaft
Ziirich (ABZ) als Bereichsleiter Bewirt-
schaftung. Nico Linggi wohnt mit seiner
Familie in einer Genossenschaftswohnung
in der Stadt Zirich.
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len gemdss Norm nicht mehr gewédhrleistet
war.

Héuser und Wohnungen unterliegen der
Alterung. Dabei kdnnen Miingel auftreten,
die sowohl fiir die Substanz als auch fiir
die Mieterinnen und Mieter ein Risiko be-
deuten. Wie gehen Sie vor, um den
Wohnungsbestand a jour zu halten?
Wir verfiigen tiber mehrere Instrumente. Zu-
oberst steht die Bau- und Erneuerungspla-
nung, also die strategische Ausrichtung unse-
res Bestands. Daraus abgeleitet haben wir fiir
jede Siedlung eine Objektstrategie festgelegt.
Diese basiert unter anderem auf Bestandes-
aufnahmen der Liegenschaft. All
das gibt uns im Unterhalt die

«Dank unserem Krisen- Massnahmen vor. Hinzu kommt
management konnten wir
sofort reagieren.»

ein wichtiger Faktor: die Haus-
warte, die vor Ort in den Siedlun-
gen sind. Sie stiitzen sich auf
Checklisten und wissen, welche
Elemente sie iiberpriifen miis-
sen. Bei manchen Bauteilen sieht man aller-
dings die Abnutzung nicht. Hier nehmen wir,
wenn dies vom Alter her angezeigt ist, ndhere
Kontrollen vor. Zusétzlich arbeiten wir mit ei-
ner Software, in der ein Grossteil der Liegen-
schaften und ihre einzelnen Bauteile erfasst
sind. Sie gibt einen theoretischen Wert fiir die
Lebensdauer von Bauteilen vor. Den muss
man aber in der Praxis verifizieren.

Es gibt im Wohnbereich auch versteckte
Risiken, die nur mit einigem Aufwand
erkannt werden. Ich denke hier etwa an das
giftige Gas Radon oder Legionellen, die

im Badbereich auftreten und schwere
Krankheiten auslosen konnen.

Beim Unterhalt einer Liegenschaft ist es
gerade wichtig, auch solche speziellen Risiken
zu kennen. Legionellen sind immer wieder ein
Thema. Hier haben wir einerseits Vorgaben,
wie die Warm- und Heizwasseraufbereitung zu
planen ist. Aus Klimaschutzgriinden besteht
aber die Tendenz, die Betriebstemperaturen
tiefer zu halten. Deshalb verlangen wir regel-
maissige «Legionellenschaltungen» mit hoher
Temperatur. Bei Radon wissen wir, welche Ge-
biete gefdhrdet sind, und kénnen dort gezielt
messen.

Haben Sie bei der ABZ schon Notfille erlebt
- und was wiirde dann passieren?
Gliicklicherweise gab es in jlingerer Zeit keine
grosseren Ereignisse. Fiir solche Fille umfasst
unser Handbuch den Punkt «Notfallorganisa-
tion». Dort ist das Krisenmanagement genau
geregelt - etwa wie die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter reagieren sollen oder wer verant-
wortlich ist.

Im Sicherheitsbereich gilt nicht nur eine
Vielzahl unterschiedlicher Vorschriften,

Normen und Gesetze - sie dndern auch
stindig. Wie halten Sie sich auf dem
Laufenden?

Das ist tatsdchlich eine enorme Herausforde-
rung. Wichtig ist sicher, dass man sich dariiber
Gedanken macht, welche Vorschriften und
Richtlinien fiir einen tatsdchlich wichtig sind,
und dort die Ubersicht behlt. Dafiir braucht es
eine gewisse Systematik, die auch festlegt, wer
fiir was verantwortlich ist. Um auf dem Laufen-
den zu bleiben, miissen sich die zustédndigen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter regelmissig
weiterbilden, an Fachtagungen, bei Fachver-
bénden, etwa aus dem Facility-Management-
Bereich, oder beim Austausch mit anderen
Siedlungsbetreibern. Gerade fiir kleinere Bau-
genossenschaften macht sicher auch die Zu-
sammenarbeit mit externen Fachleuten Sinn.
Auch wir tun das beispielsweise beim eingangs
erwdhnten Sicherheitssystem.

Oft geht es bei der Sicherheit um komplexe
juristische Fragen. Ziehen Sie auch Rechts-
hilfe bei?

Gerade bei Haftungsfragen tauschen wir uns
regelmissig mit einem Juristen aus. Ein beson-
deres Problem sehe ich darin, dass Richtlinien
oft sehr fachspezifisch sind und nicht auf die
Umsetzung eingehen, aber bei einem Ge-
richtsfall dann prompt zum Tragen kdmen.
Wichtig ist in diesem Zusammenhang die Do-
kumentation. Das gilt fiir jeden Wartungsver-
trag, jeden Rundgang des Sicherheitsbeauf-
tragten. Passiert tatsdchlich etwas, muss man
nachweisen kénnen, dass man sich darum ge-
kiimmert hat. Dabei besteht zusitzlich das
Problem, wie diese Dokumentation praktisch
erfolgen soll, so dass sie auch Mitarbeiter-
wechseliiberstehtoder sich mitder Stammsoft-
ware vertragt. Man darf da nicht aufirgendwel-
che «Fresszettel» ausweichen, sondern muss
alles sauber fithren und abzeichnen lassen.

Im vergangenen Jahr mussten Sie sich auf
einen Schlag mit einem ganz neuen Risiko
auseinandersetzen: der Pandemie und

den damit erlassenen Vorschriften, die innert
kiirzester Zeit umgesetzt werden mussten.
Was war die grosste Herausforderung?

Dank unserem Krisenmanagement waren wir
in der Lage, unseren Pandemieplan sofort an-
zupassen und sogar noch Schutzmaterial zu
bestellen. Wir setzten schon am 3.Februar
2020 ein kleines Pandemieteam ein und erar-
beiteten ein Schutzkonzept, das wir bis heute
nutzen und das als Leitfaden fiir die Angestell-
ten wie auch fiir die Siedlungsbewohner gilt.
Zudem hatten wir das Gliick, dass unsere EDV-
Struktur mit Laptops fiir alle Angestellten so
aufgestellt war, dass wir Homeoffice praktisch
von einem Tag auf den andern umsetzen konn-
ten. Die grosse Herausforderung kdnnte man
so zusammenfassen: rasch reagieren und ent-
scheiden, dabei aber flexibel bleiben. n
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