e o0 . Berner Fachhochschule
s @ Soziale Arbeit

Langgassstrasse 29 Postfach 6564
CH-3001 Bern

T +41 313003555 F +41 31 300 35 56
soziale-arbeit@bfh.ch
www.soziale-arbeit.bfh.ch

Ursachen und Verlaufe von Mieterkonflikten - Méglichkeiten der
Friherkennung und der Pravention durch bauliche Massnahmen

Schlussbericht zum Modul_?: Retrospektive Dossieranalyse
Juni 2006 (letzte Anderungen April 2007)

BWO-Referenz: F-8402

Projektleitung: Jachen C. Nett
Projektkoordination und -umsetzung: Marianne Aeberhard
Projektmitarbeit: Chantal Jaussi und Pascale Hofmeier






.............. .
Inhaltsverzeichnis
INhaltsverzeiChNis .iiiccirerermnnerarsssna s s s s s sasasa s nanasasnsnsnsnasasnsnsnssnsnsnsnsnnnnnnsnsnnnnns 3
TabellenverzeiChNiS..cuc v rrirrr s s s r s s s s s s s s s s na s s ssssssassnansssnsnsssnsnsnnnnnnnnnn 5
AbbiIldunNgSVerzeiChNIS ....ccuiirermermreimasesnarnssasssssssasssnssnasssnassssssnnsnsnnsnnsnsnnsnsnnsnssnsnnsnssnsnnnnsnnss 7
1. Ausgangslage: Soziale Konflikte in der Nachbarschaft .......ccccuciimimsnerermsmsnerernsnanaas 9
2. Einbettung des Berichtes in das Gesamtprojekt ,,Konfliktmanagement im

3.1

3.2

4.1
4.2
4.3
4.4

6.2
6.3
6.4
6.5
6.6

1T 0] T 5 T [T =T = 11
Theoretischer und empirischer Hintergrund ..........ccociiimmmimnmsmsmsnsssasmssnssassssnsnssasnns 15
Konflikte zwischen Nachbarn: Skizzierung des theoretischen Hintergrunds..........ccoccoeeiviiieennne, 15
3.1.1 ,Nachbarschaft” aus soziologischer Perspeklive ... 15
3.1.2 Verschiedene Erklarungsansatze nachbarschaftlicher Konflikte.........cooooooioioiiiiiiiiiiiiiiiccce 22
3.1.3 Einflussfaktoren auf NachbarschaftsSkoNnfliKte ...........oocveiiiiiiiii 24
3.1.4 Inhalticher RaNMEN ... .oiiii e 25
Stand der Forschung in der SCAWEIZ..........coiiiiiiiii s 25
Kontextbeschreibung: Bern und seine Quartiere .....c.cciccrimrmsrermserssrmssesssssssssnssnsnnss 31
Stadtteile UNd StadIQUAITIEIE ........cooi i a e 32
BEIN N ZANIEN .ttt e et e e e a e e e e 33
Organisation auf QUArtIEIEDENE ........coiiiiii s 35
Wahrnehmung der Stadt Bern durch ihre Einwohnerschaft ..., 36
Fragestellungen und Ziele ....c.cceeimimiiicmsererras s s s s s s s s s s nanassnsssnsssnsnnnnnnnnsnn 39
Methodisches Vorgehen .......c.cceieeeiiieimiessismnssssssns s s s s s nn s amnnm s n s nmnnnss 41
S 11{e] al o] ] o= T TP ORI 41
6.1.1 Methodisches Vorgehen bei der Stichprobenauswahl .............ccccoiiiiiiiiiieii e 41
6.1.2 Réaumliche Lokalisierung der SHChPrODE ... ...vviiiiiii e 42
6.1.3 Beschreilbung der SHChPIODE ... .uuuiiiiiii e 45
Entwicklung des ErnebUNgSINSIIUMENTES ......ieieie e 55
DATENEITASSUNG ..ttt 57
Datenqualitat und DatenaufDereitung ..o, 57
DAENANAIYSE. ... e ettt e e e e e e bbbt e e e e e e et b bt aaaaaaaans 59
Kooperation Arbeitspakete 100 UNA 400 .. .. uiiieeiieiiiiiiiiee e e e e e e e e e s s nnereeeeeeeeeennnes 60
6.6.1 Ubersicht Uiber die Module des Arbeitspakets 100 ,Sozialplanung und Wohnungsbau®............. 60
6.6.2 Kriterienkatalog zur Analyse VON SIEAIUNGEN ... .ueviiiiiieee et 61
6.6.3 Kooperation der Arbeitspakete 100 UNd 400 .......ccouiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 63
e 1= o 3 T 65
Beschreibung der KONIIKLTAIIE .......cooiriieiiee e 65
7.1.1 Eigenschaften der erfassten Konflikte (Fragestellung 1).......cccvvviiieeiiiiiiiie e, 65
7.1.2 Struktur der erfassten Konfliktfélle (Fragestellung 2) .........coovvvviiiiiiiiiiiiiiiicceee e 79
7.1.3 Verhalten der am Konflikt beteiligten Akteure (Fragestellung 3) ........oocvvvvevieiiiiiiiiiie e, 88
Formelle und informelle Massnahmen zur Konfliktregelung (Fragestellung 4 und 5) .........cevvevviiiiinnnnn. 91



7.2

7.3

8.1
8.2

.............. .

Erklarung der KONTIIKITAIE ... 92
7.2.1 Einflussfaktoren (Fragestellungen 6, 7, 9, 10, 11) i 92
Vorhersage des Auftretens bzw. Nichtauftretens eines Konfliktfalls.........ccvvvvviii 94
Vorhersage des Auftretens bzw. Nicht-Auftretens eines Streitfalls ..o 94
Vorhersage des Auftretens bzw. Nicht-Auftretens einer Beschwerde ...........ccco, 95
Vorhersage des Auftretens einer Beschwerde bzw. eines Streitfalls.........cccocciiiis 95
Vorhersage der Tatsache, ob ein Streitfall geldst bzw. nicht geldst ist ... 96
Vorhersage der Anwendung einer formellen bzw. informellen Massnahme zur L&sung eines Konflikts.. 96
Vorhersage der Dauer eiNes KONTIKIS ..o, 97
Vorhersage der haufigsten Konfliktgrinde (Larm, Nicht-Einhalten der Ruhezeiten, Nutzung gemeinsamer
RAUIME) 1.t 97
Legende: 1) Nationalitat nicht signifikant; 2) Nationalitét nicht signifikant; 3) Anzahl Kinder nicht signifikant
(S3=Stadtteil 3); 4) Nationalitat nicht signifikant, 5) Nationalitat nicht signifikant.............cccccccciiiiiinnnnn. 99
EXD. (B) < T.00. . i 99
EXD. (B) > 1.00. . i 99
I B e T (=) 1= O F PSR OPPPPPPRR 99
NUCKIT ANAIYSIEIT ...ttt e e e 99
7.2.2 Treten bestimmte Personenkategorien in Abhangigkeit des Konfliktausgangs und der getroffenen
Massnahmen dominant in Erscheinung (Fragestellung 8)7.......ccovoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 100
Kooperation der Arbeitspakete 100 UNA 400.........couuuiiiiieie e e e eeeeae e e 105
Rekapitulation und Diskussion der ErgebniSSe ....ccciirmrmmmsnrmsssssasasssssssnsnsnsnsannns 107
Rekapitulation der ErgebniSSE .....cooe i, 107
DiskusSioN der ErgEDNISSE ....cciiiiiiiiiiiiee e 112
8.2.1 Einbettung der Ergebnisse in inren KONTEXE ......ccoooeeeiiiiicc e 113
8.2.2 Datenstruktur und Typologisierung der KONflIKIAIIE. .. .....vvviiiiiiiiiiciiee e 116
8.2.3 EINfIUSSTAKIONEN ... 117
8.2.4 Kooperation Arbeitspaket 100 und 400: Validierung eines Instrumentes zur Einschatzung von

Gebauden bezlglich ihrer konfliktférdernden bzw. -hnemmenden baulichen Strukturen ............c....o... 119
8.2.5 Ausblick bezluglich der Kooperation der Arbeitspakete 100 und 400 .......ccccvvveeeeeiiiiiiiiniieeennns 120
Bibliographische Referenzen.....ccccciirrcmmsmssrssssassssssssssssssssssssssssssssssnnssnsnsssnsnsnnnns 121



.............. .
Tabellenverzeichnis
Tabelle 1: Anzahl Personen pro Stadtteil im Jahre 2004 (Statistikdienste der Stadt Bern, 2005a).............. 33
Tabelle 2: Geschlechterverteilung und Prozentanteile der auslandischen Wohnbevélkerung pro Quartier
2004 (Statistikdienste der Stadt Bern, 2005a; 200500).....c.ccvvriiiiiiiieeiiiiie et 33
Tabelle 3: Arbeitslosenquote Ende Jahr 2004 pro Stadtteil (Gachter, 20058).........ccvvveeieiiiiiiiiiiiieeeeeieniees 34
Tabelle 4: Anzahl Leerwohnungen und Leerwohnungsziffer pro Stadtteil (Matter & Eichhorn, 2005)......... 35
Tabelle 5: Altersverteilung der Stichprobe auf die Berner Stadtteile...........ccccccooiiiiiiieees 45
Tabelle 6: Nationalitaten verteilt auf die Stadtteile. ..o 47
Tabelle 7: Familienstatus nach Zivilstand, Alter und GeschleCht ... 49
Tabelle 8: Familienstatus Nach StAdEIIEN .........ooiiiii e 49
Tabelle 9: Verteilung der Risikofaktoren bei den Mietern in Bezug auf das Alter............ccooeeeeeie, 51
Tabelle 10: Die von der Liegenschaftsverwaltung ergriffenen Massnahmen im Mietverhaltnis in
ADNENGIGKETT AES ALEIS ...ttt et e et e et e e et e e et e e e atbnee e 53
Tabelle 11: Mahnungen pro Jahr in Prozent verteilt auf die schweizerische und auslandische
VWORNNDEVOIKEIUNG . ...ttt e et e e et e e e et e e e e bb e e et e e e nees 54
Tabelle 12: RAumliche LebensSheaiNGUNGEN. ... ... e n e n e nanananaaaaeas 54
Tabelle 13: Durchschnittliche Wohnsituation in Abhangigkeit des Alters ...........cccce e, 55
Tabelle 14: Durchschnittliche Wohnsituation in Abhangigkeit der Nationalitét ............ccccoooviiiiiiennn, 55
Tabelle 15: Verteilung der Konfliktfalle, Streitfalle und Beschwerdefélle auf die Stadtteile..........ccccceeeenns 66
Tabelle 16: Verteilung der soziodemographischen Variabeln auf die Konfliktfalle, Beschwerdefélle und
LT 1= L= T PSR PPR R PPPR 67
Tabelle 17: Verteilung des Familienstatus auf die Konfliktfélle, Beschwerdefélle und Streitfélle.................. 68
Tabelle 18: Verteilung der verschiedenen Nationalitdten auf die Konfliktfalle, Beschwerdefélle und Streitfalle

................................................................................................................................................................. 68
Tabelle 19: Verteilung der Risiko-/Schutzfaktoren auf die Konfliktfélle, Beschwerdefélle und Streitfélle ..... 70
Tabelle 20: Verteilung der Massnahmen der Liegenschaftsverwaltung auf die Konfliktfalle, Beschwerdefélle

UND SEEEITAIIE ..o e a e e e e e e e e e e e e e 70
Tabelle 21: Rolle der in die Konfliktfalle involvierten Personen ........cooooeiiiiiiiiiiieeeeeiieee e 71
Tabelle 22: Art der letzten Konfliktinformation der Konfliktfélle, Beschwerdefalle und Streitfalle................. 71
Tabelle 23: Verfasser der letzten im Dossier ersichtlichen Information zu einem Konfliktfall, einem

Beschwerdefall oder eiNem SEraItfall ......coooiiiiiiiiiiie 72
Tabelle 24: Adressat der letzten im Dossier enthaltenen Information zu Konfliktfallen............cccceeeeeieiiiis 72
Tabelle 25: Kommunikation bei Konfliktfallen, Beschwerdefallen und Streitfallen.................cccccvvieeiieiinnn, 73
Tabelle 26: Richtung der Kommunikation bei Konfliktfallen, Beschwerdeféllen und Streitféllen.................. 73

Tabelle 27: Kommunikationsarten beider Parteien bei Konfliktfallen, Beschwerdeféllen und Streitféllen .... 74
Tabelle 28: In die Kommunikation involvierte Drittparteien bei Konfliktféllen, Beschwerdeféllen und

S Tig= 1= 1T o PR 74
Tabelle 29: Verhaltensdynamik beider Parteien bei Konfliktfallen, Beschwerdeféllen und Streitfallen ......... 75
Tabelle 30: Bei Konfliktféallen, Beschwerdefallen und Streitféllen eingetretener Schaden ..o, 75
Tabelle 31: Orte, auf welche sich der Konflikt fCHEET..........eiiiiiiiii e 76
Tabelle 32: Grinde der Konfliktfalle, Beschwerdefalle und Streitfalle............coovveeiiiiiiiiiiiie e 77
Tabelle 33: Unterschiede der Kommunikationsart in Abhangigkeit von der Rolle im Konfliktfall (n=320) .... 89
Tabelle 34: Unterschiede des Verhaltens in Abhangigkeit von der Rolle im Konfliktfall (h=320).................. 90
Tabelle 35: Uberblick tber die Haufigkeit der getroffenen Massnahmen ............ccocvveveieeeveeceeeeeeeeeeens 91
Tabelle 36: Massnahmen zur Losung (u.a. zur Einigung/Versdhnung) der Streitfalle ............coccvvvvvveeeeennn, 92
Tabelle 37: Modell der potentiellen Einflussfaktoren auf die Konflikteigenschaften .............................. 93
Tabelle 38: Ubersicht tiber die signifikanten EiNfluSSTAKIOreN ...............cceveveveveieeeeeeeeeeeeeeeeeeees e, 99
Tabelle 39: Einfluss der soziodemographischen Eigenschaften und der Rolle im Streitfall auf die
KONTIKEIOSUNG (M = 74) eiiiii ettt e e e e et e e e e e e s s et e e e e e e e s s et b e e e aae e e e e s enbnareeees 102
Tabelle 40: Einfluss der soziodemographischen Eigenschaften und der Rolle im Konfliktfall auf die Schwere
der getroffenen MassnanNmMe (N = 229) .....cooiiiiiiiiiiec e e e e e 104
Tabelle 41: Mittelwertsvergleiche zwischen den Fallen mit und ohne Konfliktfalle der verschiedenen
Summenwerte des KriterienKatalogs. ... ..o iiiie i 105






Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Aufgliederung der Stadt Bern in Stadtteile und Stadtbezirke (Statistikdienste der Stadt Bern)

................................................................................................................................................................. 32
Abbildung 2: Sozialer Status (Faktor gebildet aus Stellung im Beruf und der hdchsten abgeschlossenen
Ausbildung) im Jahr 2005 pro statistischem Bezirk (Gachter, 2005b) ........vvveeiviiiiiiiiiieie e 34
Abbildung 3: Probleme in der Stadt Bern 99-05 (Statistikdienste der Stadt Bern, 2005C) ........cccceevvennieee, 37
Abbildung 4: Lokalisierung der Liegenschaften der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt
T o TS U RTTUUPPPPPRRT 42
Abbildung 5: Aufgliederung der Stadt Bern in Stadtteile und Stadtbezirke (Statistikdienste der Stadt Bern)
................................................................................................................................................................. 43
Abbildung 6: Stichprobenverteilung der Nationalitaten auf die Berner Stadtteile .............ccocvvvvviieeniinne, 44
Abbildung 7: Zusammensetzung der Stichprobe nach Nationalitat, Zivilstand, Alter, Geschlecht.............. 46
Abbildung 8: Vergleich der Stichprobenpopulation in Bezug auf die Nationalitét nach Zivilstand, Alter und
Geschlecht (Referenz (100%) ist die einzelne Kategori€) .......eeiviiiiiiiiiiiiiie e 48
Abbildung 9: Verteilung der Berufsbranchen in der SHChProbe .........oooiiiiiiiiiiiie e 50
Abbildung 10: Risikofaktoren DEi AeN MIBTEIN ... ....uuuiiiiiiiiiieiiiiieiiie i rerernrnrernrarnrnrnrnnes 51
Abbildung 11: Durch die Liegenschaftsverwaltung ergriffene Massnahmen im Mietverhaltnis ................... 52
Abbildung 12: Siedlungsauswahl im Arbeitspaket 100.. ..o 62
Abbildung 13: Haufigkeiten von unterschiedlich schweren Konfliktfallen (6-stufige Konfliktschwerevariable)
................................................................................................................................................................. 66
Abbildung 14: Verteilung der Berufsbranchen auf die Konfliktfalle, Beschwerdefalle und Streitfalle ........... 69
Abbildung 15: Struktur der individuellen Variablen (soziodemographische Eigenschaften, Risiko- und
Schutzfaktoren, Lebensumstande) in Zusammenhang mit dem Auftreten resp. Nicht-Auftreten eines
KONTIKAlS (N=20380; StrESS=.17) ce ittt ettt e e e e e ettt e e e e e e s e et e e e e e e e s e e ntbaeeeaeeeenans 80
Abbildung 16: Struktur der soziodemographischen Eigenschaften und allgemeine Interventionen in
Zusammenhang mit dem Auftreten resp. Nicht-Auftreten eines Konfliktfalls (N=2030; Stress=.11)............ 81
Abbildung 17: Struktur der individuellen Variablen (soziodemographische Eigenschaften, Risiko- und
Schutzfaktoren, Lebensumstande) in Zusammenhang mit dem Auftreten einer Beschwerde resp. eines
I R (A A O Y =1 T 1 RSP 82
Abbildung 18: Struktur der soziodemographischen Eigenschaften und allgemeine Interventionen in
Zusammenhang mit dem Auftreten einer Beschwerde resp. eines Streits (n=320; Stress=.09)................. 83
Abbildung 19: Struktur der Konflikt beschreibenden Eigenschaften (n=320; Stress=.20) .........ccceeveeeennnns 85
Abbildung 20: Struktur der soziodemographischen Eigenschaften, der Konfliktgriinde und der getroffenen
Massnahmen zur Konfliktbewaltigung (N=320; StresS=.09)........uutiiiiiiiiiiiiiiiei e 86
Abbildung 21: Struktur der soziodemographischen Eigenschaften, der Verhaltensdynamik und
Kommunikation (N=820; SIrESS=.14)....cci it e e e e e s st e e e e e e e e e 87
Abbildung 22: Struktur der die Eigenschaften der involvierten Personen beschreibenden Variablen (n = 72;
U= TE T 1 OO EEP 101






1. Ausgangslage: Soziale Konflikte in der Nachbarschaft

Es liegen Hinweise dafur vor, dass Mieterkonfliktfalle in der Schweiz zunehmen und erhebliche materielle
und soziale Kosten auf allen Ebenen zur Folge haben. Im ersten Halbjahr 2002 mussten sich die kantona-
len paritatischen Schlichtungsstellen mit ca. 23’000 Konfliktfallen in Mietersachen befassen. Im Vergleich
dazu waren es 1988 gerade noch 7'000 (das Magazin, 2003, S. 15). Hierbei handelt es sich nur um Kon-
flikte zwischen Mietern und Hauseigentiimern. Zur Zahl der eskalierenden Streitfélle zwischen Nachbarn
(Mieter oder Eigentimer) liegen flr die Schweiz keine Schatzungen vor. Auch werden in den Geschaftsbe-
richten der Zivil- und Verwaltungsgerichte offenbar keine entsprechenden Auswertungen vorgenommen
(Bosch, 1998, Anmerkung 10). Ohne dass ndhere Angaben zur Datengrundlage gemacht werden, beziffert
eine Nachrichtenagentur die Zahl der Nachbarschaftsprozesse in Deutschland mit rund 500'000 (Quelle:

www.biallo.de).

Grosse Baugenossenschaften und Verwaltungen wie die ABZ, die ASIG oder die FAMILIENHEIMGENOS-
SENSCHAFT betreiben bereits seit Ende der 90er Jahre eigene Konfliktstellen. Schlichtungsausschisse,
die auf engagierter Laienmitarbeit basieren, sind in dieser Situation schnell Uberfordert. Unter Schlagzeilen
wie ,Nachbarschaftskonflikte — Herausforderungen an die Berufstétigen in der Liegenschaftsbranche’ (HEV
08/2002) werden Weiterbildungsangebote etwa von WOHNKULTUR Zlrich, einem Fachbereich der Stif-
tung DOMICIL, proklamiert. Die Problematik wird durch Migrationsprozesse, steigende Arbeitslosigkeit und
Verschiebung der Altersstrukturen noch verschérft und ist Ausdruck eines beschleunigten sozialen Wan-
dels. Anlasslich der Jahrespressekonferenz der Eidgendssischen Auslanderkommission EKA vom 29. Ja-
nuar 2004 wurde ,Integration und Habitat — Wohnen, Siedlungspolitik und Raumplanung® zum Jahresthe-
ma 2004 deklariert.

Besagte Trends wurden auch vom Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) erkannt, das bei der Bear-
beitung des Querschnitt-Themas ,Integration’ u. a. auch mit der EKA zusammenarbeitet: Bereits im For-
schungsprogramm 2001-2003 weist das BWO auf den problematischen Prozess der ,sozialen Entmi-
schung” und in diesem Zusammenhang auch explizit auf sich verscharfende Nachbarschaftskonflikte hin
(Bundesamt fiir Wohnungswesen, 2001, S. 6).

Vor diesem Hintergrund ist die Initiative der FAMBAU und der stadtischen Liegenschaftsverwaltung Bern

einzuordnen, die den Ausgangspunkt des Rahmenprojektes ,Konfliktmanagement im Wohnquartier’ bildet.
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2. Einbettung des Berichtes in das Gesamtprojekt ,,Konfliktimanagement im
Wohnquartier

Das Rahmenprojekt ,Konfliktmanagement im Wohnquartier* wurde formell am 10.6.04 lanciert. Die Auf-
nahme der Forschungsaktivitaten war moglich, dank einer Anschubfinanzierung der Berner Fachhochschu-
le, welche die Unterstitzung zweier Forschungsprojekte der Fachbereiche Soziale Arbeit und Architektur
zusicherte. An der Ausarbeitung des Konzepts fur das Rahmenprojekt beteiligten sich neben besagten
zwei Fachbereichen der Berner Fachhochschule Vertreterinnen und Vertreter der gemeinnitzigen Wohn-
baugenossenschaft FAMBAU, des ehrenamtlich geleiteten Vermittlungsausschusses der FAMBAU, der
Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern und der Berner Vereinigung fur Beratung, Integrationshilfen und
Gemeinwesenarbeit (VBG).

Auf der Grundlage eines Forschungsgesuchs der beiden Fachbereiche Soziale Arbeit und Architektur der
Berner Fachhochschule, das an das Bundesamt fir Wohnungswesen gerichtet wurde (mit Datum
17.11.2004), ist eine Auftragsvereinbarung zustande gekommen, welche die Durchflhrung zusatzlicher
Forschungsarbeiten zum Inhalt hat. Gemass der im Forschungsgesuch enthaltenen detaillierten Projektbe-
schreibung liegen der Forschungszusammenarbeit zwischen den Fachbereichen Soziale Arbeit und Archi-
tektur folgende allgemeine Fragestellungen zugrunde:

- Wie kénnen Konfiiktverldufe zwischen Mietparteien im Spiegel der Beschwerde- und Eingabepra-
xis bei der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern beschrieben und typisiert

werden? Wer beschwert sich wann Uber was?

- Wie verhalten sich die beteiligten Akteure (Adressat des Erstkontaktes, Liegenschaftssachbearbei-
ter, Beschwerdefiihrer, Mitbewohner, Abwart, Betroffener/Kontrahent, Anwalte Vermittlungsaus-
schuss usw.) in verschiedenen Phasen der Konfiiktentwickiung?

- Welche formellen und informellen Massnahrmen zur Konfikiregelung werden gegenwartig zu wel-
chem Zeitpunkt ergriffen? Wie kann eine Konflikteskalation vermieden oder wieder abgebaut

werden”?

- Welchen Einfluss haben individuelle Merkrmale wie Alter, Wohndauer, Nationalitat, sozio6konomi-
scher Status auf den Konfliktverlauf und dessen Ausgang bzw. Regelung? Inwieweit treten dabei
bestimmte Personenkategorien dominant mit Eingaben in Erscheinung?

- Welchen Einfluss haben Kontextmerkmale der Liegenschaften (u. a. Auslanderanteil, Altershetero-
genitat der Bewohner, Alter der Liegenschaft, Ausstattungsmerkmale, ,Konfliktvorgeschichten’)
und des Quartiers (z.B. Fluktuationsrate, Auslanderanteil, Kriminalitdtsrate, Schichtzu-
sammensetzung der Quartiersbevdlkerung, problematische Nahtstellen zu angrenzenden Quar-

tieren), auf den Verlauf und die Regelung individueller Eingaben?
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- In welchem Umfang tragen ,environmental hazards’ als Umgebungsstressoren (Larm, GerUche,
Wohndichte, Verkehrsbelastung) und insbesondere solche, die durch bauliche Mangel verstarkt
werden, zur Entstehung von Nachbarschaftskonflikten bei?

- Welche baulichen Vorkehrungen dienen der Vorbeugung von Konflikten und reduzieren insgesamt

das Konfliktpotential in Liegenschaften?

- Mit welchen baulichen Massnahmen lasst sich in einer Siedlung Kriminalitédtspravention betreiben,
und solchermassen das fUr problembelastete Nachbarschaftsbeziehungen bedeutsame Sicher-
heitsgefiih/ der Mieterschaft steigern?

Die Bearbeitung dieser Fragestellungen ist organisatorisch in das Rahmenprojekt ,Konfliktmanagement im
Wohnquartier eingebettet. Dieses gliedert sich in vier Arbeitspakete (100 bis 400), die unterschiedliche

Problemfelder abdecken.

Das Arbeitspaket 100 befasst sich mit Sozialplanung und Siedlungsbau. Die Absicht ist, durch ein Netz-
werk ,Architektur, Siedlungsplanung und soziale Arbeit” die Sozialpréavention im Planungswesen mehr zu
gewichten. Im Zentrum des Arbeitspaketes 100 steht die Frage, auf welche Art und Weise Planungsinstan-
zen bei der Sanierung von Altbauwohnungen, beim Bau von Neubauwohnungen, bei der Gestaltung sozia-
ler Rdume und der Planung von Quartieren soziale Konfliktpotentiale minimieren kénnen. Mit der Erarbei-
tung eines ,Leitfadens fUr Sozialpravention im Bereich von Alt- und Neubauten” soll diese Frage beantwor-
tet werden. Dieser Leitfaden wird abgeleitet aus den Ergebnissen eines zu entwickelnden Kriterienkatalogs
baulicher Massnahmen, anhand dessen die Siedlungen bezUlglich ihrer konfliktférdernden bzw. —
verhindernden baulichen Gegebenheiten eingestuft werden kénnen. Diese Siedlungsbeurteilungen (Rating-
daten) werden mit den Daten aus dem Arbeitspaket 400 verknlpft und ausgewertet.

Der Fokus des Arbeitspakets 200 richtet sich auf ,Konfliktpréavention und Konfliktmanagement im Quartier”.
Ausgewiesenes Ziel ist hier die Entwicklung eines Konzeptes zur frihzeitigen Erkennung und Bewaltigung
latenter und manifester Konflikte im lokalen Nahbereich, um Formen der gesellschaftlichen Desintegration
und damit moglicherweise Formen des Vandalismus entgegenwirken zu kdnnen. Flr die Praxis soll ein
Leitfaden zur Entwicklung und Erprobung von Konzepten der Konfliktpravention im lokalen Nahbereich
entstehen, der zur Verbesserung des sozialen Wohnumfeldes und der wohnwirtschaftlichen Lage (Aussen-
image) beitragt.

Das Arbeitspaket 300 bezieht sich auf die Mediation im Wohn- und Siedlungsbereich, spezifisch im Be-
reich der Mieterkonflikte in Liegenschaften der FAMBAU und der Stadt Bern. Das Ziel ist, zusatzlich zu den
bisher mehrheitlich ehrenamtlichen Mediationsinstanzen (z.B. Vermittlungsausschuss der FAMBAU), ein
professionelles Setting fir Mediationen bei Mieterkonflikten aufzubauen. Denkbar ist beispielsweise die
Einrichtung einer Stelle fUr Mieterkonflikte der Liegenschaften von FAMBAU und der Stadt Bern, welche bei
schwerwiegenden Nutzungskonflikten, Verwaltungskonflikten und Eigentumskonflikten angerufen werden

kann.
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Dem Arbeitspaket 400 wird durch das Rahmenkonzept ,Konfliktmanagement im Wohnquartier® die Aufga-

be zugewiesen, ein Instrumentarium fUr die Installation eines Frihwarnsystems zur Erfassung von Konflikt-

typen bereitzustellen. Eskalationstrachtige Konflikttypen sollen frihzeitig registriert werden, damit praventi-

ve Interventionen noch sinnvoll eingesetzt werden kénnen. Das Arbeitspaket 400 gliedert sich in die vier

folgenden Module:

Modul 1

Modul 2

Modul 3

Modul 4

Prospektive Verlaufs- und Dunkelfelaanalyse: Wéahrend 12 Monaten werden fortlaufend alle
telefonisch eingehenden Beschwerdemeldungen der betroffenen Konfliktparteien, indirekt
Betroffener oder seitens des Hauswartes erfasst. Mit Blick auf die Dauer der Konfliktkarrieren
kann im zweiten Untersuchungsjahr mit vollstndigen, analysefahigen Verlaufsdaten gerech-

net werden.

Entwicklung eines Indikatorenkranzes.: Im Rahmen einer gemischten Arbeitsgruppe (z.B.
Forscher, Liegenschaftsverantwortliche, Hauswarte) wird ein Katalog objektiver Indikatoren
von Mietkonfliktfolgeschaden (Instandsetzungskosten, Graffiti, bauliche Veranderungen etc.)

erstellt.

Retrospektive Dossieranalyse. Eine Stichprobe von aktuellen und kirzlich beendeten Miet-
verhaltnissen (stadtische Liegenschaftsverwaltung und FAMBAU je ca. 3000 laufende Dos-
siers), welche etwa drei- bis vierhundert abgeschlossene Konfliktfalle enthalten, wird inhalts-
analytisch ausgewertet. Hierbei ist zunachst der Anteil Konfliktdossiers an der Gesamtzahl
festzustellen, um auf darauf basierend eine Auswahl fir eine Konflikttiefenanalyse zu treffen.
Zusammenfassende Statistiken oder Aufstellungen existieren vorlaufig noch nicht.

Konfiikttiefenanalyse: Nachdem eine Konfliktverlaufsanalyse und eine Typologie erstellt wor-
den ist, sollen ausgewahlte Dossiers, welche exemplarisch fur bestimmte Konfliktverlaufe
stehen, noch durch offen gehaltene, problemzentrierte Interviews mit den Akteuren dieser
ausgewahlten Falle erganzt werden. Im Verlaufe dieser Gesprache werden zuséatzliche Per-
zeptionen des Konfliktverlaufes zur Validierung einbezogen. Weiter bietet sich an, im zweiten
Teil dieser Interviews die ,Aktenlage’ mit der Sicht der Beteiligten zu vergleichen und Kon-

fliktidsungsszenarien im Nachhinein zu diskutieren.

Im vorliegenden Bericht werden die Resultate von Modul 3 (retrospektive Dossieranalyse) des Arbeitspake-

tes 400 und erste Ergebnisse aus der Kooperation der Arbeitspakete 100 und 400 prasentiert.
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3. Theoretischer und empirischer Hintergrund

3.1 Konflikte zwischen Nachbarn: Skizzierung des theoretischen Hintergrunds

In diesem Bericht liegt der Fokus auf der Darstellung der Ergebnisse und deren Einbettung in den lokalen
und sozialpolitischen Kontext. Erst im Abschlussbericht des Gesamtprojektes, der auf der Grundlage aller
durchgefiihrten Forschungsmodule erstellt wird, soll die theoretische Auseinandersetzung mit den Frage-
stellungen vertieft angegangen und eine weiterfihrende Interpretation der Ergebnisse vorgenommen wer-
den. Dennoch besteht an dieser Stelle das Erfordernis, den theoretischen Rahmen in den Grundzigen
festzulegen. Gerade auch im Hinblick auf das noch ausstehende Modul 4 (Tiefeninterviews mit Konfliktbe-
teiligten) erweist es sich namlich als sinnvoll, bestimmte theoretische Leitplanken zu legen, welche die The-
matik konzeptionell ein- bzw. abgrenzen und solchermassen die fur die Bearbeitung der Fragestellung

unabdingbare Fokussierung der Erkenntnisinteressen erlauben.

3.1.1 ,Nachbarschaft“ aus soziologischer Perspektive
Nachbarschatft als Konzept

Seit 1947 scheinen sich in der Diskussion um eine Definition von ,Nachbarschaft zwei zentrale Dimensio-
nen herauszukristallisieren: die raumliche und die soziale Dimension. Die nachfolgenden kurz zusammen-
gefassten theoretischen Auseinandersetzungen mit dem Begriff ,Nachbarschaft* zeigen die Relevanz die-
ser beiden Dimensionen auf und lassen erkennen, dass sich deren Bedeutung mit der gesellschaftlichen
Entwicklung hin zu einer mobileren und globaler ausgerichteten Lebensweise verandert.

Hamm (1973, S. 18) beschreibt die Nachbarschaft als ,soziale Gruppe, deren Mitglieder primar wegen der
Gemeinsamkeit des Wohnens miteinander agiert.“ Zum Nachbarn besteht demnach eine soziale Bezie-
hung, welche nicht gezielt gewahlt wird. Entscheidend in der Theorie Hamms ist die Tatsache, dass in
sozialen Beziehungen Rollen resp. Positionen herausgebildet werden. Die Anzahl verschiedener Rollen
einer Person hangt mit der Anzahl Bezugsgruppen zusammen. Die Nachbarschaft hat als Bezugsgruppe
meist einen Stellenwert, welcher der Familie und dem Arbeitsumfeld untergeordnet ist. Die Summe sozialer
Rollen, die ein Individuum einnimmt, ist Hamm zufolge abhangig von der sozialen Schichtzugehorigkeit
(Bildung und Einkommen, berufliche Stellung), den Familienverhaltnissen und anderen soziostrukturellen
Determinanten (stadtisches vs. landliches Umfeld und Mobilitét). In je weniger sozialen Rollen sich ein Indi-
viduum bewegt, desto wichtiger werden fur es Nachbarschaftsbeziehungen.

Hamm definiert vier Funktionen, welche ein Nachbar tbernehmen kann: Diese betreffen die Nothilfe, Sozia-
lisation, Kommunikation und soziale Kontrolle. Nachbarschaftlich geleistete Nothilfe bezieht sich meist auf
den Austausch materieller Giter, wobei das Prinzip der Reziprozitat einen wichtigen Stellenwert einnimmt.

Die Nachbarschaft ist die erste ausserfamilidre Gruppe, in welcher Kinder soziale Kontakte knipfen. Dabei
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werden Normen, Rollen- und Verhaltensmuster im Sinne einer Sekundérsozialisation vermittelt und ggf.
eine Anpassungsleistung an die Normen und Verhaltensweisen der Nachbarschaft gemacht, was durchaus
konfliktreich sein kann. Die Kommunikationsfunktion von Nachbarschaft ist hauptséchlich fur jene Perso-
nen zentral, welche stark an die Wohnung gebunden und wenig mobil sind (Kinder im Vorschulalter, altere
und behinderte Menschen). Die soziale Kontrolle ermdglicht ein geordnetes Zusammenleben in der Nach-
barschaft, indem sie durch informelle positive und negative Sanktionen rollenkonformes Verhalten durch-
setzt, aber auch Verhaltenserwartungen bildet. Soziale Kontrolle gewinnt v. a. bei gefahrdeten Personen

eine Bedeutung, indem sie eine Sicherungsfunktion Ubernimmt.

Gemass Buimers (1986) theoretischer Analyse verlangt ,Nachbarschaft” keinen bestimmten Persdnlich-
keitstyp; vielmehr sei es so, dass Anforderungen an nachbarschaftliches Verhalten gestellt werden. Von
Bedeutung sind dabei Aspekte wie Freundlichkeit, Hilfsbereitschaft und die Respektierung der Privatsphére
(Nahe-Distanz-Problematik). Gerade wenn es um Hilfsbereitschaft gehe, sei es wichtig, Vertrauensbezie-
hungen aufzubauen. Auch Bulmer betont in diesem Zusammenhang Rezjprozitét als Basis nachbarschaft-
licher Beziehungen.

Rohr-Zdnker (1998) charakterisiert Nachbarschaft als ,informelles Gebaude”, welches weder sozial noch
raumlich eine Einheit bilde. Eine Nachbarschaft kdnne andere Uberlagern, was mit der zunehmenden Indi-
vidualisierung der Lebensstile zusammenhange. Nachbarschaft kann einerseits auf Reziprozitét basierende
Beziehungen als soziale Ressource anbieten. Andererseits besteht laut Rohr-Zanker die Mdglichkeit, sich
durch Distanznahme vor Einmischung und sozialer Kontrolle zu schitzen, indem Beziehungen in einem
weiteren Umfeld der Nachbarschaft hauptsachlich auf der Basis von Sympathie und gemeinsamen Interes-
sen gebildet werden (,gewahite Nachbarschaften). Sie spricht von ,verinselten sozialen Beziehungen.
Rohr-Zanker fuhrt vier Dimensionen von Nachbarschaft an: personliche Merkmale, Zeit, soziale Interaktion
und réaumliche Nahe. Ahnlich wie Hamm (1973) beschreibt Rohr-Zanker den Einfluss persénlicher Merkma-
le auf die nachbarschaftlichen Beziehungen: Demnach kann sich der soziodkonomische Status und der
soziale Hintergrund einer Person insofern in einer geringen nachbarschaftlichen Orientierung widerspiegeln,
als diese Form von Kontakten aufgrund der Verfligbarkeit anderer Netzwerke nicht bendétigt wird. Der Hin-
weis auf die zeitliche Dimension bezieht sich auf den Umstand, dass der Aufbau guter nachbarschaftlicher
Beziehungen Zeit beansprucht. Folgerichtig geht Rohr-Zanker davon aus, dass angesichts einer hohen
Fluktuationsrate in einem Gebaude nicht mit einer hohen nachbarschaftlichen Orientierung zu rechnen ist.
Die Intensitat der sozialen Interaktion wird als abhéngig von der Homogenitat von Nachbarschaften gese-
hen: Je heterogener die Bevolkerungszusammensetzung in einem Quartier, desto eher werden soziale
Beziehungen zwischen Personen gleicher Gruppenzugehorigkeit gebildet. Hingegen leben die Personen in
sehr heterogen zusammengesetzten Wohngebieten oft mangels Alternativen dort, weshalb die nachbar-

schaftliche Orientierung wenig ausgepragt ist. Als letzten Aspekt nennt Rohr-Zanker die baulichen und
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raumlichen Voraussetzungen der Wohnumgebung, welche die Art der nachbarschaftlichen Beziehungen
beeinflussen. Explizit erwahnt werden die Kommunikationsfreundlichkeit und Identifikationsmaoglichkeiten

raumlicher Gegebenheiten, welche die Bindung zum Raum und dem Wohnort stérken.

Die vorangehenden Ausflhrungen betonen die rdumliche und soziale Dimension von ,Nachbarschaft,
wobei aber die beiden Dimensionen unterschiedlich zueinander in Beziehung gesetzt werden. Konstatiert
wird, dass Prozesse sozialen Wandels die Loslésung der unmittelbaren drtlichen Gebundenheit von Nach-
barschaft an eine Wohnung oder ein Gebaude begunstigen (siehe Hamm, 1973 vs. Rohr-Zanker, 1998).
Als Folge davon erlangen nachbarschaftliche Beziehungen insofern eine neue Qualitét, als sie zunehmend
das Ergebnis persdnlicher Wahlhandlungen sind. Dieser Befund darf fUr sich insofern keine Originalitat
beanspruchen, als bereits Ferdinand Ténnies im ausgehenden 19. Jahrhunderts diagnostiziert hat, dass
sich ein sozialer Wandel volizieht, bei dem die traditionellen Beziehungen der ,Gemeinschaft” zunehmend
von den durch ,Kurwillen® konstituierten sozialen Beziehungen der ,Gesellschaft” abgeldst und verdrangt
werden (Tdnnies, 1979).

Nachfolgend wird der theoretische Rahmen erweitert, indem die unterschiedliche Konzeptualisierung der
raumlichen und sozialen Dimension der Nachbarschaft diskutiert wird. Angestrebt wird eine zweigleisige
Annaherung an die Problemstellung der vorliegenden Untersuchung, welche schliesslich ermoglichen soll,
Nachbarschaftskonflikte sowohl unter dem Gesichtspunkt seiner rdumlichen als auch sozialen Bezlge zu

erklaren.

Nachbarschatlt als Raurn

Konzepte des ,Raumes” spielen traditionell in der soziologischen Theoriebildung im Gegensatz zu Konzep-
ten der ,Zeit" keine wesentliche Rolle (Schroer, 2006). Seit den 70er Jahren des vergangenen Jahrhun-
derts scheint sich dies jedoch geéndert zu haben. Dabei dreht sich die Debatte um zwei konkurrierende
Raumauffassungen, welche schon in naturwissenschaftlichen Positionen vorkommen und nun auch Ein-
gang in die sozialwissenschaftliche Auseinandersetzung mit dem Raumbegriff gefunden haben. Konkret

geht es um den Unterschied zwischen einem absoluten und relativen Raumbegriff:

1. Modell des absoluten Raumbegriffs: Der Raum ist nur eine Hulle fur die darin befindlichen Koérper.
Der Raum gleicht einem Behalter (Container-Modell), in den Dinge aufgenommen werden kénnen
und in dem sie ihren festen Platz haben (Schroer, 2006). Der Raum wirkt sich zwar auf die korper-

lichen Objekte aus, ohne dass jedoch diese auf ihn eine Rickwirkung austben.

2. Modell des relativen Raumbegriffs: Der Raum ist keine Gegebenheit mehr, sondern wird durch so-

ziale Operationen erst konstituiert.
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Mit der Relativitatstheorie von Einstein hat das absolutistische Modell des Containers an Bedeutung verlo-
ren. Trotzdem lasst der Umbruch der Raumauffassung in den Sozialwissenschaften bis heute auf sich
warten. Hingegen zeichnen sich eindeutige Tendenzen ab, welche anhand von Zitaten von Hamm (1982)

veranschaulicht werden sollen:

,Wenn nun Raum nichts anderes wére als ein blosses Geféss, in dem soziale Beziehungen ablaufen, die von ihm génzlich unabhan-
gig sind, dann ist Raum allenfalls auf einer deskriptiven Ebene interessant, aber vollig unfruchtbar fur die Erkenntnis dessen, worauf es
in einer solchen Soziologie ankame: von sozialer Organisation namlich. Was an Raum interessant ware, wirde von der Geographie
abgedeckt, und wir kdnnten diese Kategorie in einem soziologischen Bezugsrahmen vernachlassigen.” (S. 24)

,S0 kann man sagen, dass es keinen Raum gibt, der nicht erst durch Wahrnehmung soziale Bedeutung erlangte. Eben darin liegt die
soziologische Bedeutung des Raumes begrindet, dass er nicht existiert ausser in unserer Wahmehmung und dass diese Wahrneh-
mung immer unausweichlich durch soziale Geflge vorgeformt und vermittelt stattfindet. Damit wird Raum zu einer soziologischen
Kategorie.” (S. 26)

Autoren wie Emile Durkheim, Georg Simmel, Pierre Bourdieu, Anthony Giddens und Niklas Luhmann wei-
sen in ihren Sozial- und Gesellschaftstheorien nicht nur eine implizite Ubernahme raumtheoretischer Vor-
stellungen aus Physik und Philosophie nach, sondern setzen sich explizit mit dem Begriff des Raums aus-
einander. Dabei lassen sich die einzelnen Theoretiker entweder dem absoluten, dem relativen oder einer
Mischung aus beiden Modellen zuordnen. Es zeigt sich bei diesen AusfUhrungen wie schon erwahnt, dass
das Container-Raumkonzept ebenso wenig in den Hintergrund gedréangt worden ist wie die klassische
Differenz zwischen physischem und sozialem Raum. Grund daflr ist, dass mit diesem Konzept die Auswir-
kungen raumlicher Arrangements auf handelnde Akteure beschrieben werden kdnnen. Favorisiert wird
jedoch eindeutig das relationale Raumkonzept, was vor allem mit der handlungstheoretischen Ausrichtung
vieler raumsoziologischer Arbeiten zu tun hat (Schroer, 2006). Schroer kommentiert diese Tatsache mit der
Forderung, das absolute Raumkonzept nicht als gegenwartsuntauglich zu verabschieden, sondern sich die
Frage zu stellen, welche Funktion es erflillt. Er weist darauf hin, dass durch das Konzept des relationalen
Raumbegriffs vernachlassigt wird, dass es bestimmte Raume gibt, die Verhalten und Handlungen vorstruk-
turieren (z. B. die Kirche), indem sie das Verhalten pragen und ihm ihren Stempel aufdriicken. Raume hel-
fen zu entscheiden, in welchen Situationen wir uns befinden, strukturieren vor, in welche Situationen wir
kommen koénnen und welche Erwartungen wir haben kdénnen. Rdume strukturieren Interaktionsablaufe,
indem sie einige wahrscheinlich und andere unwahrscheinlich machen. Hingegen muss bei diesen Ausfuh-
rungen beachtet werden, dass es nie der Raum selbst ist, welcher ein bestimmtes Verhalten hervorruft.
Raume konnen eine eindeutige dominante Valenz aufweisen und dieser Valenz entsprechende Verhaltens-
und Interaktionsmodi induzieren. Es sind also die Bedeutungen und Wertigkeiten, die Menschen bestimm-
ten Strukturen und Orten zuschreiben, welche ein bestimmtes Verhalten nahe legen. Es geht demnach
nicht nur darum zu sehen, wie der Raum sozial hergestellt wird, sondern auch darum zu bertcksichtigen,
was der Raum selbst vorgibt. Hingegen scheint es sinnvoll, in Abhangigkeit der Fragestellung zu entschei-
den, welches Modell verwendet werden soll (Schroer, 2006). Im Folgenden werden zwei theoretische Aus-

-18 -



einandersetzungen mit dem Thema Wohnen, Quartier und Stadt prasentiert, welchen ein unterschiedlicher
Raumbegriff zu Grunde liegt. Der Beitrag von Hamm wurde 1982 verfasst und vertritt den absoluten
Raumbegriff, der aktuelle Beitrag von Schroer von diesem Jahr (2006) basiert auf dem relativen Raumkon-
zept.

Hamm (1982) beschreibt in seiner ,Einfiihrung in die Siedlungssoziologie* Territorien als Rdume, in denen
Individuen und Gruppen:

- sich Uber langere Zeit relativ dauerhaft aufhalten
- wesentliche Existenz erhaltende Tatigkeiten verrichten
- durch symbolische Akte Besitzanspriche anmelden und diese im Fall der Bedrohung durch ande-

re verteidigen

Seinen Ausfuhrungen liegt ein absoluter Raumbegriff zugrunde. Dies verdeutlicht die Aussage, wonach ,es
scheint (...), als seien Territorien schalenartig um das Individuum herum organisiert, wobei die drei genann-
ten Merkmale in ihrer Intensitat von innen nach aussen abnehmen® (S. 139). Wohnen wird von Hamm als
Prototyp territorialen Verhaltens bezeichnet, da die meisten Menschen den gréssten Teil ihrer Zeit zu Hau-
se verbringen. Die Wohnung wird als Ort Existenz erhaltender Tétigkeit (z.B. Reproduktion) bezeichnet.
Ausserdem knipfen sich daran Besitzanspriiche und Schutzvorkehrungen (Namensschild, Schloss, etc.).
Hamm beschreibt die Wohnung als Erweiterung des Selbst, wobei der Geborgenheit und Intimitat im In-
nern die Verborgenheit und der Schutz gegen aussen entsprechen. Die Wohnung ist der Ort des Privaten.
Das Ausmass an ,Privatheit”, welches realisiert werden kann, scheint noch heute vom soziokonomischen
Hintergrund einer Person abhangig zu sein und erscheint damit als ein soziales Privileg. In den Méglichkei-
ten und Grenzen der Aneignung privater Territorien wird daher ein wichtiger Aspekt sozialer Ungleichheit
deutlich. Den hohen Stellenwert, welchen wir heute der Privatheit beimessen, erklart Kruse (1980, zit. nach
Hamm, 1982) mit deren zunehmender Bedrohung. Zu erwahnen sind u. a. Kontrollmechanismen wie
Grundrissgestaltung und Sachausstattung, welche die Nutzung gemeinsamer Raume festlegt, die Haus-
ordnung, welche die Handlungsspielrdume einschrankt und das Ausmass an baulicher Isolierung gegen
L&rm, Gerliche und Einsehbarkeit. Die Nachbarschaft wird von Hamm (1982) als eine Erweiterung des
Territoriums der Wohnung in die Stadt hinein aufgefasst. Unter der Bedingung ausgepragter sozialer Seg-
regation entwickeln sich in dieser subkulturelle Normen und Verhaltensmuster, welche grosse zeitliche
Kontinuitat aufweisen. Als definitorischer Gegensatz zum Territorium steht die Offentlichkeit. Die Menschen
halten sich dort nur voribergehend auf und beanspruchen keinen Besitz, welcher gegen jemand zu vertei-
digen wére. Das Verhalten in der Offentlichkeit verhélt sich aber trotzdem nach genauen Regeln, u. a.
durchdringen sich in der Wirklichkeit Offentlichkeit und Privatheit gegenseitig (Hamm, 1982).

Neuere Forschungsansétze in der Stadtsoziologie vertreten eher den relativen Raumbegriff: Im Bereich der

Erforschung urbaner Raume wird von Schroer (2006) die Tradition der Krisendiagnose und Prophezeiung
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des Untergangs der Stadt nach jeder gesellschaftlichen Veranderung festgestellt. Dabei wird oft von Stadt
gesprochen, jedoch in den meisten Fallen ,Gesellschaft” gemeint. Stadtentwdirfe stehen flr Gesellschafts-
entwlrfe und somit werden Krisen der Stadt als Krisen der Gesellschaft betrachtet. nach Schroer (2006)
folgen diese Krisenbeschreibungen bestimmten Leitbildern und Idealen der Stadt und des Sté&dtischen,
welche Wahrnehmungen der gegenwartigen stadtischen Realitdt nicht nur beeinflussen, sondern diese
Realitaten miterzeugen. Diese Leitbilder beschreibt er als zweipolige Dimensionen, wobei die Pole die je-
weils positive bzw. negative Auspragung darstellen und immer einen raumlichen Aspekt beschreiben. Eine
stéadtische Wirklichkeit wird demnach beurteilt auf den Dimensionen 1. Urbanitét vs. Barbarei, 2. Offentlich-
keit vs. Privatheit, 3. Einheit vs. Fragmentierung, 4. Zentrum vs. Peripherie und 5. Mischung vs. Segregati-
on. Die erstgenannte Auspragung bezieht sich dabei jeweils diejenige mit der positiven Konnotation. In der
sozialen Realitat ist die positiv besetzte Seite trotz Krisendiagnosen keineswegs verschwunden. Vielmehr
sind solche starren Unterscheidungen problematisch geworden, da oft Mischverhaltnisse anzutreffen sind.
Schroer (2006) schliesst seine Ausflihrungen mit der Feststellung, dass es die Phdnomene der Fragmentie-
rung, Privatisierung, Segregation etc. nicht einfach gibt, sondern von Entwicklungsprozessen innerhalb der
Stadt gesprochen werden muss, welche mit diesen Begriffen belegt werden. Diese Begriffe sind nicht neu-
tral, sondern mit ganzen Assoziationsketten verbunden. Somit entstehen Bilder wie die |dealisierung der
Einheit, des Zentrums, der Mischung oder der Eindruck von Einheitlichkeit und Homogenitat von Quartie-
ren, welche die Wirklichkeit unterschlagen. Geméass Riesman (1973, zit. nach Schroer, 2006) entstehen
solche geteilten Bilder resp. die ,Deutung der Vorstadte* als Produkt eines Zusammenspiels von Wissen-
schaft und Massenmedien, die eine Art Kumulationsprozess fur die Reproduktion der immer gleichen Bil-
der darstellen. Schroer weist abschliessend darauf hin, dass fur eine weiterfUhrende Analyse von Deutun-
gen und Aneignungen von Raum seitens der stadtischen Bewohnerschaft die Stadt als ein Prozess ver-
standen werden muss und zwar in dem Sinne, ,dass Orte Prozesse sind und nicht eine einzige, unveran-
derliche Identitdt haben: Der Raum stellt nicht eine statische Realit4t dar, sondern eine Wirklichkeit, die
durch Interaktionen, Erfahrungen, Erzahlungen, Bilder und Darstellungen verschiedener Gruppen aktiv
hervorgebracht und verandert wird” (Featherstone, 1999, zit. nach Schroer, 2006, S. 251).

Nachbarschatft als Sozialkapital

Die Verbreitung des Konzepts des sozialen Kapitals verlief nach friihen Grundsteinlegungen durch promi-
nente Soziologen wie Pierre Bourdieu (1979; 1980; 1983) und James S. Coleman (1988; 1990) zunachst
sehr zdgerlich. Den eigentlichen Durchbruch erlangte das Konzept erst mit den Arbeiten des Politikwissen-
schafters Robert D. Putnam (1993; 1995) und in der Folge dessen Propagierung durch die Weltbank ab
der zweiten Halfte der 1990er Jahre. Im Rahmen der ,Social Capital Initiative” (SCI) sind im Auftrag der
Weltbank neben einer Reihe von Studien mit konzeptionell explorativem Charakter (Collier, 1998; Elwan,
1999; Grootaert, 1998; Grootaert & Van Bastelaer, 2001; Ritzen, Easterly, & Woolcock, 2000; World Bank,
1997) eine Vielzahl von Regionalanalysen in Entwicklungslandemn erstellt worden (z.B. Krishna & Shrader,

2000), die hauptsachlich Zusammenhange zwischen der Verfligbarkeit von Sozialkapital und soziodkono-
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mischen Entwicklungsperspektiven erhellen. Diesem Vorstoss der Weltbank liegt die Anerkennung der
Tatsache zugrunde, der zufolge soziale Netzwerke, Assoziationen und Normsysteme einen massgeblichen
Einfluss auf die wirtschaftliche Produktivitat einer Region oder gesellschaftlichen Gruppe haben (vgl. Landa,
1994). Dementsprechend sind als Reaktion auf entwicklungspolitische Massnahmen je nach Bestand und
Exklusivitat vorgegebener Vertrauensbeziehungen und geltender Normsysteme positive oder negative Ef-
fekte zu erwarten. Soziales Kapital wird vor allem deshalb als wichtiger Faktor zur Erklarung wirtschaftli-
chen Erfolgs gesehen, weil das in sozialen Netzwerken vorhandene Vertrauen die Transaktionskosten zwi-
schen wirtschaftlichen Akteuren reduziert, indem geringere Vorsorge zur Durchsetzung vertraglicher Ver-
einbarungen zu treffen ist (Granovetter, 1992). Netzwerke gegenseitiger Solidaritét ibernehmen in Entwick-
lungslandern haufig Aufgaben des Uberforderten Staates und eines nicht funktionierenden Marktes (Ayé,
Champagne, & Contandriopoulos, 2002).

Im Anschluss an die Arbeiten von Putnam fand ,Sozialkapital“ als Konzept auch Eingang in die gesund-
heitswissenschaftliche Debatte (massgeblich dazu beigetragen haben die Arbeiten von Ichiro Kawachi et
al., vgl. 2000; 2003; 1997). Das Konzept wird hier vor allem dazu verwendet, Zusammenhange zwischen
sozialrdumlichen Gegebenheiten und dem Gesundheitszustand einer Bevolkerung zu untersuchen
(Altschuler, Somkin, & Adler, 2004). Dabei erhofft man sich insbesondere Aufschluss Uber die Art der
Wechselwirkungen zwischen sozialer und gesundheitlicher Ungleichheit (Cattell, 2001; Klocke, 2004). Im
Vordergrund steht die Frage, inwiefern mit dem Konzept gesundheitsrelevante Einflussfaktoren erfasst
werden kdnnen, die Uber die bisher in Untersuchungen nachgewiesenen Zusammenhange zwischen so-
ziobkonomischem Status (Bildung, Einkommen, Beruf) und Gesundheit hinausgehen, bzw. als vermittelnde
Variablen zur Erkldrung solcher Zusammenhéange beitragen.

Die systematische Férderung des sozialen Kapitals bestimmter Bevdlkerungsgruppen hat nicht nur aus
gesundheitspolitischer Perspektive Bedeutung, sondern kommt zunehmend auch als SchlUsselkonzept in
anderen gemeinwesenorientierten Entwicklungsanséatzen zum Zug (Evers, Schulze-Bding, Weck, & Zihlke,
2000; Gittel & Vidal, 1998; Iversen, 2000). Im Blickfeld stehen quartierbezogene Aktivierungsmassnahmen
in problembelasteten Wohngegenden und die Implementierung von Stadtentwicklungsprogrammen
(kritisch dazu vgl. Mayer, 2004). Dabei bestehen offenkundige Bertihrungspunkte zum Konzept der Sozial-
raumorientierung in der Gemeinwesenarbeit. Bisher finden sich in der Forschungsliteratur zur sozialen Ar-
beit indes erst wenige Analysen, die diesen Bezug herstellen (vgl. Abeling & Ziegler, 2004; Duyvendak,
2004; Reutlinger, 2004; Sommerfeld, 2004; vgl. Stern, 2004). In den Ergebnissen dieser Studien, die sich
zum Teil auf empirische Erhebungen in einzelnen Stadtteilen und Wohnsiedlungen abstitzen, wird die Be-
deutung raumlicher Aspekte flr die Bildung und Verteilung sozialen Kapitals sehr unterschiedlich bewertet.
Die Untersuchung der Art und Zusammensetzung sozialen Kapitals ist insbesondere von Bedeutung, wenn
die Mdglichkeiten der Aktivierung bestimmter Bevolkerungsgruppen zu selbstorganisiertem Handeln ermit-

telt werden sollen (community developmen).

Um die Frage der ,richtigen® Konzeptualisierung sozialen Kapitals wird in der Fachdffentlichkeit weiterhin
gerungen. Hinsichtlich der Begriffsbestimmung zeichnet sich eine minimale Konvergenz zwischen den
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verschiedenen Positionen ab, die darauf hinauslauft soziale Netzwerke und die damit einhergehenden so-
zialen Verbindlichkeiten (Normen) als integralen Bestandteil zu erachten. Obwohl sich namhafte Vertreter
wie Michael Woolcock (2000) ausdriicklich dagegen wenden, scheint sich in den verschiedenen Opera-
tionalisierungen des Konzepts zudem der Einbezug der Dimension ,Vertrauen“ durchzusetzen. Sowohl
theoretisch als auch methodisch unausgefochten ist in der Fachwelt die Auseinandersetzung dartber, ob
soziales Kapital als strukturelle (exogene) oder individuelle (personenbezogene) Variable zu behandeln ist.
Wenn soziales Kapital als strukturelles Merkmal aufgefasst wird, ist man unweigerlich mit dem Problem
konfrontiert, bei empirischen Untersuchungen jeweils den raumlichen Bezugsrahmen (Gemeinde, Quartier,
Wohnblock) festzulegen (Forbes & Wainwright, 2001; Kreuter, Lezin, Young, & Koplan, 2001). Angesichts
der in modernen Gesellschaften typischerweise vorkommenden Uberlokalen und auch internationalen Be-
ziehungsnetzen lasst ein solches Vorgehen jedoch kaum Uberzeugende Ergebnisse erwarten (vgl. u. a.
Campbell & Gillies, 2001; Sommerfeld, 2004). Ausserdem wird dabei vernachldssigt, dass sich kaum
strukturelle Eigenschaften sozialen Kapitals identifizieren lassen, die alle Individuen eines sozialen Raumes
im selben Masse betreffen. Deshalb ist einem methodologischen Ansatz der Vorzug zu geben, der soziales
Kapital unter dem Aspekt seiner individuellen Verfligbarkeit betrachtet (vgl. Glaeser, Laibson, & Sacerdote,
2001). Analytische Grinde sprechen zudem daflr, dass eine praktische Konzeptualisierung sozialen Kapi-
tals verschiedene Formen sozialen Kapitals voneinander zu unterscheiden hat (z.B. Haug, 1997; z.B. Nett,
1997; Nett, 1999; Paxton, 1999).

3.1.2 Verschiedene Erkldrungsansitze nachbarschaftlicher Konflikte
Raumsoziologische Analyse von Nachbarschafttskonflikten

Hamm liefert unabhangig davon, ob die Erklarungsversuche fUr die Entstehung und Entwicklung von
Nachbarschaftskonflikten auf einem absoluten oder relativen Raumbegriff basieren, ein rdumlich orientierter
Erklarungsansatz. Er spricht von Territorien und der Rolle von rdumlicher Identifizierung. Zentral ist dabei
die Herstellung von Privatheit im Bereich der Wohnung, die Segregation und subkulturellen Norm- und
Verhaltensmuster im Bereich des Quartiers und die nicht immer eindeutige Abgrenzung von Privatheit und
Offentlichkeit. Das Herstellen und Bewahren von Privatheit scheint in unserer Kultur ein grundlegendes
menschliches BedUrfnis zu sein, welches bestimmte zentrale Funktionen (z.B. Méglichkeit zur Reprodukti-
on, ldentifikation, Uben von Sozialen Rollen, Ort der Ruhe und Musse, etc.) einnimmt. Anzunehmen ist,
dass Konflikte dann entstehen, wenn die Mdglichkeiten der Herstellung von Privatheit beschnitten werden
oder Normen und Regeln zur Abgrenzung von Privatheit und Offentlichkeit unklar sind oder Uberschritten

werden.
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Zusammenhang aes sozialen Kapitals mit der Entstehung von Nachbarschaitskonfiikten

Die im Abschnitt 3.1.1 gegebenen entstehungsgeschichtlichen Hinweise zum Konzept des sozialen Kapi-
tals machen deutlich, dass eine klare Definition des Begriffs unabdingbar ist, wenn das Konzept als analyti-
sche Kategorie verwendet werden soll. Wie bereits erwadhnt, spricht manches daflir, den Begriff inhaltlich
mit der Vertrauensproblematik zu verbinden. Vorgeschlagen wird hier im Sinne der Ausflhrungen in Nett
(1997; 1999) eine Definition, bei der das soziale Kapital einer Person sich aus der Gesamtheit der individu-
ell verfligbaren Vertrauensbeziehungen zusammensetzt. Dabei wird unterschieden zwischen den personli-
chen Vertrauensbeziehungen (privates Sozialkapital) auf der einen Seite und den anonymen Vertrauensbe-
ziehungen innerhalb einer sozialen Kollektivitat, die dank der Geltung sozialer Normen verfligbar werden,
auf der anderen Seite (kollektives Sozialkapital). Hier interessiert, inwiefern die Verflgbarkeit sozialen Kapi-
tals mit der Entstehung von Nachbarschaftskonflikten in Zusammenhang steht bzw. die Frage: Kénnen
nachbarschaftliche Konflikte vermieden werden, indem die Verbindlichkeit sozialer Normen in einem Quar-
tiers oder Wohnhaus gestérkt und solcherart das kollektiv verfigbare Sozialkapital der Bewohnerinnen und
Bewohner erhdht wird? Gerade angesichts der gesteigerten Mobilitat und der Erleichterung von Kommuni-
kation durch technologische Neuerungen erlangt der rAumliche Bezugsrahmen sozialer Beziehungen eine
andere Qualitdt. Enge Sozialbeziehungen werden verteilt auf das ganze Quartier, eine ganze Stadt oder
Region bis hin zu anderen Landern gepflegt. Wichtige Normensysteme decken sich nicht mehr mit geo-
graphischen Bezugspunkten, sondern beziehen sich auf selbst gewahlte Bezugsgruppen (siehe auch
Rohr-Zanker, 1998). Eine Person kann Uber betrachtliches privates Sozialkapital verfigen und trotzdem
keine engen nachbarschaftlichen Beziehungen pflegen. Von Bedeutung sind demnach nicht nur diejenigen
Faktoren, welche das Sozialkapital generell erhdhen, sondern auch jene, welche das Sozialkapital rAumlich
binden. Daran schliessen sich folgende Fragen an: Gibt es systematische Unterschiede zwischen einzelnen
Bevolkerungsgruppen eines Wohngebiets hinsichtlich der Ausstattung mit kollektivem Sozialkapital und der
Mdglichkeit, privates Sozialkapital aufzubauen? Haben diese Unterschiede Konsequenzen fUr das Konflikt-
potential in einem Quartier oder einer Siedlung? Hamm (1973) weist darauf hin, dass diejenigen Menschen,
welche wenige soziale Rollen und damit auch wenige Bezugsgruppen haben, sich starker an nachbar-
schaftlichen Beziehungen orientieren. Er bezieht sich dabei im Wesentlichen auf die grundsétzlichen sozia-
len Kompetenzen eines Menschen, die nétig sind, um Uberhaupt Bezugsgruppen aufzubauen. Demgegen-
Uber kommen gerade heute das Kriterium der Mobilitat und dasjenige der soziokulturellen Heterogenitat
hinzu, welche dem Aufbau sozialen Kapitals innerhalb eines bestimmten Raumes abtréglich sind. Diese
Feststellung grindet in der Annahme, dass heute einerseits die Moglichkeiten, selbst gewahlte Beziehun-
gen einzugehen, deutlich erweitert sind und andererseits auf engen Raum verschiedene ethnische Grup-
pen zusammenleben, die in Abgrenzung voneinander ihr jeweiliges kollektives Sozialkapital pflegen. Eine
Untersuchung nachbarschaftlicher Konflikte hat deshalb den Aspekten der Mobilitdt und soziokulturellen
Heterogenitat sowie deren Einfluss auf das lokal allen zur Verflgung gestellte kollektive Sozialkapital be-

sonderes Augenmerk zu widmen.
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3.1.3 Einflussfaktoren auf Nachbarschaftskonflikte

Im Hinblick auf die Beantwortung der Fragestellung dieser Studie, welche hauptséchlich die Beschreibung
und Erklarung nachbarschaftlicher Konflikte zum Ziel hat, sind die messbaren Einflussfaktoren auf die Ent-

stehung und Entwicklung von Nachbarschaftskonflikten von zentraler Bedeutung:

1. Aus den theoretischen Ausflihrungen zu Nachbarschaft (Hamm, 1973; Bulmer, 1989 und Rohr-
Zénker, 1998) lassen sich hauptséchlich diejenigen Bedingungen ableiten, welche einen Zusam-
menhang mit der Nachbarschaftsorientierung haben.

2. Es sind Aspekte des Raumes zu definieren, welche zu Konflikten flihren, insbesondere jene Fakto-

ren, welche die Herstellung von Privatheit beeinflussen.

3. Es sind diejenigen Faktoren herauszuarbeiten, welche das auf das Wohnhaus und Quartier bezo-

gene Sozialkapital, d.h. Vertrauensbeziehungen zu Personen und Normsystemen, beeinflussen.

Zu 1: Hamm (1973) stellt die Anzahl sozialer Rollen und damit Bezugsgruppen einer Person in Zusammen-
hang mit sozialer Schicht (Bildung, Einkommen und beruflicher Status), Familienverhéltnisse und Eigen-
schaften der Gesellschaft (z.B. stadtisches Umfeld, Mobilitét, herrschende Norm- und Wertorientierungen).
Rohr-Zanker (1998) erganzt diese Aspekte um die Dimension der Zeit (Dauer des Mietverhaltnisses), die
Heterogenitat der Quartiere (und damit Moglichkeiten der Bildung von Subkulturen) und bauliche Voraus-
setzungen des nachbarschaftlichen Raumes (Identifikationsmdglichkeiten, Kommunikationsfreundlichkeit).
In Bezug auf das resultierende Verhalten resp. die Qualitdt der nachbarschaftlichen Beziehung erwadhnen
alle angefiihrten theoretischen Ansétze (Hamm, 1973, Bulmer, 1989 und Rohr-Zanker, 1998) die Zentralitat
des Reziprozitatsprinzips. Weitere Aspekte sind Hilfsbereitschaft, Freundlichkeit, Sympathie und gemein-

same Interessen.

Zu 2: Gemass Hamm (1982) bestehen auf individueller Ebene einerseits sozial ungleiche Chancen, Pri-
vatheit herzustellen. Anzunehmen ist, dass hier hauptsachlich der soziobkonomische Hintergrund und die
Lebensumstande eine Rolle spielen. Auf der anderen Seite verweist er auf Kontrollmechanismen, welche
einen Eingriff in die Privatheit bedeuten: Die Grundrissgestaltung und Sachausstattung des Gebaudes legt
die Nutzung gemeinsamer Raume fest, die Hausordnung schrankt Handlungsspielrdume ein und die bauli-

che Isolierung steht im Zusammenhang mit LA&rm- und Geruchbelastigung, wie auch Einsehbarkeit.

Zu 3: Zu nennen sind der soziobkonomische Status (Einkommen, Bildung, Beruf) und der Gesundheitszu-
stand, welche nachgewiesenermassen einen Zusammenhang zum Sozialkapital haben. Dazu kommen
Aspekte der Bindung von Sozialkapital an die Nachbarschaft, z.B. Mobilitat, Identifikation mit dem Gebau-
de/Quartier, Wohlbefinden im Gebaude/Quartier, Engagement in der Nachbarschaft, gemeinsame Interes-

sen und Sympathie, Durchmischung der Bewohnerschaft etc.

Aufgrund der theoretischen Auseinandersetzungen mit Nachbarschaft, Raum und Sozialkapital lassen sich

zusammenfassend bestimmte Einflussfaktoren identifizieren, welche je nach Auspragungen und Kombina-
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tionen mit anderen Faktoren zu Konflikten fiihren kénnen'. Diese Einflussfaktoren kénnen unterschieden
werden je nachdem, ob sie sich auf individuelle oder kontextuelle Aspekte beziehen: Individuelle Aspekte
sind soziodkonomische Lebensumstande, Dauer des Mietverhéltnisses, Gesundheit, Wohlbefinden, Identi-
fikation mit dem Wohnort. Kontextuelle Aspekte beziehen sich einerseits auf réumliche und bauliche Gege-
benheiten (Grundriss, Isolierung, Identifikations- und Kommunikationsmdéglichkeiten) und andererseits auf
Eigenschaften der Bewohnerschaft (Bevolkerungszusammensetzung, Segregation), aber auch Norm- und
Wertvorstellungen (z.B. ersichtlich in der Hausordnung, Prestige/Bilder eines Quartiers) eines Gebaudes
oder eines Quartiers. Es werden aber auch Verhaltensaspekte und Eigenschaften einer nachbarschaftli-
chen Beziehung genannt: Engagement in der Nachbarschaft, gemeinsame Interessen und Sympathie,
Freundlichkeit, Hilfsbereitschaft und Reziprozitat.

3.1.4 Inhaltlicher Rahmen

Im vorliegenden Bericht zu Modul 3 liegt der Fokus auf der Beschreibung und Erklarung von Nachbar-
schaftskonflikten, indem anhand von Mieterdossiers Angaben zu Einflussfaktoren und Konflikt beschrei-
bende Dimensionen erfasst werden. Ziel ist sowohl Angaben zur Pravalenz des Phanomens, wie auch
quantitativ abgestltzte Zusammenhangsbeschreibungen abgeben zu kénnen. Die anhand des Datenmate-
rials erfassbare Differenziertheit der Information erlaubt nur eine rudimentare Analyse von Prozessen. Viel-
mehr scheint es fUr dieses Modul sinnvoll, das Phdnomen aus einer soziologischen Perspektive zu be-
trachten und ihm einen absoluten Raumbegriff zu Grunde zu legen.

Im noch ausstehenden Modul 4 sind so genannte ,Tiefeninterviews® mit Konfliktbeteiligten geplant. Diese
haben zum Ziel, auf der Basis der in Modul 1 bis 3 und im Gesamtprojekt gemachten Erfahrungen mit dem
Forschungsgegenstand das Phanomen differenzierter zu erfassen: Es sollen sowohl Prozessdaten erhoben
wie auch kognitive und emotionale Aspekte der Betroffenen ermittelt werden. Es ist zu prufen, ob flr die
Interpretation der Ergebnisse aus Modul 4 im Gegensatz zu Modul 3 allenfalls ein relationaler Raumbegriff
in Betracht gezogen und eine starker auf das Individuum fokussierende (psychologische) Perspektive ein-

genommen werden soll.

3.2 Stand der Forschung in der Schweiz

Die Aktualitat des Themas ,Nachbarschaftskonflikte” spiegelt sich nicht nur in den Medien, sondern auch
in der Forschung wider. Einen umfassenden Beitrag dazu leistet das Bundesamt fur Wohnungswesen
(BWO). Seit 1999 unterstltzt und evaluiert das BWO verschiedene Projekte, die sich der sozialen Integrati-

" An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass es sich hier nicht um eine vollstandige Auflistung empirisch abgesicherter For-
schungsergebnisse handelt, sondern um eine summarische Zusammenstellung von Faktoren, die sich aus den ausgewahlten

theoretischen Konzepten herleiten lassen.
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on auf Siedlungsebene, der Erarbeitung von Hilfsmitteln im Umgang mit einer heterogenen Bewohner-
schaft oder der Pravention und Losung von Konflikten widmen. Im Rahmen der BWO-Ressortforschung
wurden verschiedene Projekte unterstitzt, von denen an dieser Stelle einige beschrieben werden.

Die erste Arbeit mit dem Titel ,Leerstdnde und Desintegrationsprozesse* wurde auf Anregung der Logis
Suisse SA (2000) realisiert. Die Studie beinhaltet eine breit angelegte Recherche von Fachliteratur, Pro-
grammen und Massnahmen mit Blick auf die Schweiz und ins benachbarte Ausland. Das Forschungsteam
kam zum Schluss, dass fur Desintegrationsprozesse und einen hohen Leerwohnungsbestand u.a. bauliche
(z.B. unzeitgemasse Grundrisse), planerische, soziodkonomische (z.B. hoher Auslanderanteil, hoher Anteil
wirtschaftlich schlecht gestellte Mieterschaft) und psychologische Grinde (z.B. schlechtes Image der
Siedlung) verantwortlich sind. Deshalb sollen Projekte zur Siedlungs- und Quartieraufwertung Ziele und

Massnahmen auf verschiedenen Ebenen einschliessen:

- Bauliche und raumplanerische Ebene: Verbesserung der Wohnqualitat einschliesslich des Wohn-
umfeldes etc.

- Soziale und kulturelle Ebene: Forderung nachbarschaftlicher Kontakte etc.

- Bildungspolitische- und beschéftigungswirksame Ebene: Verbesserung der dkonomischen Situati-
on der Bewohnerschaft

- Kommunikative Ebene: Medienarbeit und Imageverbesserung etc.

- Organisatorische Ebene: Verbesserung der Zusammenarbeit der Akteure aus verschiedenen Be-
reichen, Partizipation der Bewohnerschatft etc.

Eine wichtige Rolle bei der Projektentwicklung, -durchfihrung und —beurteilung kommt den Frauen zu. Da
sich tagsUber mehrheitlich Frauen in der Wohnung aufhalten, sind sie Expertinnen bei der Erkennung von
Problemfeldern und bringen vielféltige Ressourcen mit. So kénnen beispielsweise Migrantinnen in der
Funktion von Mediatorinnen oder Beraterinnen andere Migrantinnen gut erreichen und deren Anliegen ver-
stehen. Ausserdem zeichnen sich viele typische Schwierigkeiten von Migrantinnen ab, denen sich die In-
tegrationsarbeit annehmen muss. Dazu zahlen etwa der rechtliche Status der Migrantinnen, Sprachschwie-
rigkeiten, fehlende Qualifikationen und Anerkennung von Ausbildungsabschliissen oder die Isolation von
Frauen mit vielen Kindern (Meier & Blattmann, ZUrich).

Ein weiteres Projekt trug den Titel ,Soziale Integration im Wohnbereich* und ging die Problematik der so-
zialen und ethnischen Umschichtung der Bewohnerschaft von Wohnsiedlungen in den letzten Jahren an
(Schmugge, Sommerfeld, Kundert, von Matt, Wicki, Aeschlimann & Lafiti, 2001). Am Projekt beteiligt waren
die beiden Fachhochschulen Bern und Solothurn-Nordwestschweiz, welche die drei Siedlungen Ochsen-
garten in Aesch BL, Birchweg in Schaffhausen und Aumatt in Winnewil-Flamatt BE untersuchten. Alle drei
Siedlungen verfligen Uber ein preisglnstiges Wohnungsangebot und weisen einen hohen Auslénderanteil
auf. Die gesellschaftliche Integration der ausléandischen Bewohnerschaft gestaltet sich als schwierig und es
entstehen dementsprechend wenige Begegnungen zwischen der einheimischen und auslandischen Bevol-

kerung. Dies schafft den Nahrboden fur Konflikte zwischen Nachbarn und fiir Spannungen zwischen dem
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Quartier und der weiteren Nachbarschaft. Gemeinsam mit Bautragern, politischen Behdrden und sozialen
Institutionen galt die Aufmerksamkeit der Reduktion von Leerwohnungsbestdnden und der Stabilisierung
der Mieterschaft. Die Vorgehensweise war in allen drei Siedlungen unterschiedlich und reichte von der
Dokumentation bereits umgesetzter Massnahmen Uber die Sozialraumanalyse eines Quartiers bis zu Inter-
views und Aktionen fur die Bewohnerschaft. Die Einrichtung einer Kinderkrippe, eines Mieterrates oder das
Durchflhren von Sprachkursen galten als Weg zur allgemeinen und langfristigen Verbesserung der Wohn-
qualitdt und nicht als unmittelbare Konfliktbewaltigung. Voraussetzung daflr war aber, die Bereitschaft der
Mieter sich in ihrem unmittelbaren Wohnumfeld zu engagieren und am &ffentlichen Leben der Siedlung zu
partizipieren. Eine wichtige Funktion in der Bewaltigung von Alltagskonflikten nehmen auch die Hauswarte
ein®. Bauliche Massnahmen wurden in den betrachteten Siedlungen als weniger wirkungsvoll erachtet.
Differenzen bezUlglich Ordnungsvorstellungen ergaben sich in allen drei Siedlungen, und zwar nicht nur
zwischen der schweizerischen und der auslandischen Mieterschaft, sondern ebenfalls zwischen der lang-
jahrigen Mieterschaft und den ZuzlUgern. Eine weitere Ursache fur Konflikte stellten Fragen der Kinder-
betreuung und -erziehung dar. Neben der ethnischen Zugehorigkeit kdnnte auch der soziale Status flr
Differenzen verantwortlich sein (Schmugge et al., 2001). Eine Literaturlbersicht zum Thema ,Migration und
Wohnen" im Auftrag des Sekretariats der Eidgendssischen Ausléanderkommission (EKA) ging ausflhrlich
auf dieses Forschungsprojekt der beiden Fachhochschulen ein und hielt die Ordnungsproblematik als zent-
rales Anliegen fest (Ryter, 2003). Ordnungsvorstellungen missen in Form von transparenten und nachvoll-
ziehbaren Regeln vorhanden sein. Wichtig ist, dass die Regeln nicht abschliessend definiert sind und sie
durch die Bewohnerschaft modifiziert werden kénnen. So wird es mdglich, die Regeln zwischen den ver-
schiedenen Bewohnergruppen, die schicht-, alters-, geschlechtsspezifisch- oder ethnisch gepréagt sind,
auszuhandeln.

Die Forschungsgruppe C.E.A.T (Communauté d’études pour 'aménagement du territoire) hat sich im Rah-
men des BWO-Forschungsprogramms 2001-2003 dem Thema ,Problemquartiere mittelgrosser Stadte”
angenommen. Sfar, Deschenaux und Reinhard (2005) untersuchten anhand von drei Fallbeispielen die
Entwicklungsdynamik von Wohnquartieren. Es handelte sich dabei um zwei periphere Quartiere aus den
sechziger und siebziger Jahren (Burgdorf und Meyrin) und um ein zentral gelegenes Quartier (Delsberg).
Die Autoren stellten fest, dass sich die Entwicklung von Quartieren in Abhangigkeit von einem Zyklus der
Haushalte und von einem Zyklus der Immobilien vollzieht. Im Bereich der Haushalte ist damit gemeint, dass
sich die allgemeine Attraktivitat des Quartiers auf die Zusammensetzung der Quartierbewohner und hierbei
vor allem in Bezug auf deren soziodkonomischen Status auswirkt. D.h. je attraktiver ein Quartier ist, desto
eher wollen Mieter mit einem hohen soziodkonomischen Status einziehen. Die Wohnattraktivitat ist jedoch
abhangig vom Ruf des Quartiers. Im Hinblick auf die Immobilien wird konstatiert, dass die Qualitat der Lie-
genschaften abhangig von den finanziellen Investitionen variiert, was sich auf den Mietwert der Wohnung,

die Zusammensetzung der Haushalte und somit auf das Image des Quartiers auswirkt. Weitere Faktoren,

2 Die Stiftung Domizil in Zirich bietet Kurse fur Hauswarte an, die interkulturelle Fragen und Probleme thematisieren.
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die sich auf die Qualitédt des Wohnquartiers auswirken und die auch als protektive Faktoren gelten kénnen,
sind der Standort bzw. die Lage des Quartiers innerhalb des Gemeindegebiets und dessen Erschliessung
mit offentlichen Verkehrsmitteln, die Charakteristiken der ndheren Umgebung wie zum Beispiel ein grines,
ruhiges Wohnumfeld und die im Quartier angebotenen Dienstleistungen wie Geschéfte und Schulen. Wol-
len die Gemeinden attraktiven Wohnraum schaffen, missen sie auf den Ebenen der Quartierpolitik, der

Integrationspolitik und der Wohnpolitik aktiv werden (Sfar, Deschenaux & Reinhard, 2005).

Das Projekt ,Nachhaltige Quartierentwicklung® wird von den drei Bundesamtern fur Energie (BFE), Woh-
nungswesen (BWO und Raumentwicklung (ARE) getragen. In vier ausgewahlten Wohnquartieren in Basel,
Lausanne, Luzern und Zurich werden Massnahmen mit nachhaltiger Wirkung erarbeitet. Das dreiphasige
Projekt hat im Jahre 2002 begonnen und soll 2007 abgeschlossen werden. Geplant waren eine Phase der
Grundlagenerarbeitung sowie Bestandesaufnahme in den Quartieren, eine Phase der Projektierung mit

dem Aufbau von Indikatoren und eine Phase der konkreten Umsetzung der Massnahmen.

Im Bericht Uber die Zweitevaluation der Siedlung Davidsboden in Basel von Gysi, Hugentobler, Pfaffli und
Blass (2000) wird die langfristige Wirkung von baulichen und sozialen Aspekten im Mietwohnungsbau un-
tersucht. Bei der Planung der Siedlung Ende der Achtzigerjahre lag der Fokus nicht nur auf dem Planungs-
prozess und den Winschen der zukinftigen Mieter, sondern auch auf den stadtebaulichen und sozialen
Anliegen, Aspekten der Quartiererneuerung und Selbstverwaltung durch die Mieterschaft. Bereits nach
Bezug anfangs der Neunzigerjahre fuhrte das ETH Wohnforum im Auftrag des BWO eine erste Analyse des
~Experiments Davidsboden® durch. 1999 folgte die zweite Evaluation unter Einsatz qualitativer Methoden
(Interviews mit SchlUsselpersonen, der Bewohnerschaft und Wegzigern), und mittels Vergleichen quantita-
tiver Durchschnittswerte. Die beiden Bautrager, die Christoph Merian Stiftung und die Helvetia Patria, un-
terstltzten dieses Projekt finanziell und ideell. Das Ziel, mit der Siedlung qualitativ guten und preisgunstigen
Wohnraum fUr eine breite Bevolkerungsschicht (Familien, Alleinerziehende, Paarhaushalte, Einzelpersonen,
Betagte, Behinderte, etc.) bereitzustellen und dadurch eine stérkere soziodemographische Durchmischung
zu férdern, war auch acht Jahre nach dem Bezug noch erflllit. Die Wohnungen sind sowohl flr Familien als
auch fur Alleinstehende attraktiv und der Auslanderanteil (Menschen aus 19 verschiedenen Nationen) ent-
spricht dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Der Wohnflachenverbrauch pro Person liegt etwas unter
dem gesamtschweizerischen Mittel aller Mietwohnungen. Die Verwaltung versuchte darauf zu achten, dass
bei einem Mieterwechsel die Verteilung der Nationalitédten gleich blieb. Dennoch haben sich aufgrund der
Heterogenitat der Bewohnerschaft kleinere und gréssere Konflikte ergeben. Konfliktpunkte waren zum
Beispiel Fussballspielen im Innenhof, unterschiedliche Beteiligung im Hausverein und bei der Selbstverwal-
tung, aber auch Verstandigungsschwierigkeiten zwischen der schweizerischen und der auslandischen
Mieterschaft. Denn ,soziale Durchmischung heisst noch nicht soziale Integration, wenn damit gegenseiti-
ges Verstandnis und Akzeptanz kultureller Besonderheiten gemeint ist” (Gysi et al., 2000, S. 71). Gleichzei-
tig konnte festgestellt werden, dass Bewohner, die sich im Hausverein aktiv mit der Nachbarschaft aus
anderer Herkunft auseinandersetzten, durchaus sehr positive Erfahrungen machen konnten. Trotz einzelner
Konflikte ist die Situation nie soweit eskaliert, dass ein Hausverein aufgrund von Sprach- oder kulturellen
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Schwierigkeiten aufgeldst werden musste. Im Gegenteil: das Selbstverwaltungsmodell funktionierte auf der
Ebene des Hausvereins erstaunlich gut und férderte Nachbarschaftshilfe und soziale Kontakte. Auf Sied-
lungsebene waren die Ergebnisse der Selbstverwaltung jedoch weniger zufrieden stellend. Ein weiteres
Ziel, das bei der Wohnsiedlung Davidsboden erreicht werden sollte, war eine hohe Stabilitdtsrate der
Wohnbevolkerung. Obwohl die Mobilitdtsrate unter dem schweizerischen Durchschnitt lag, Uberstieg sie
dennoch den Mittelwert der bei Wohneigentum erreicht wird. Wie andernorts ebenfalls beobachtet, war bei
kleinen Wohnungen die Wechselrate héher. Als mdgliche Grinde dafir nennen die Verwaltungen den ho-
hen Auslanderanteil oder die Lage der Siedlung im benachteiligten St. Johann-Quartier, das sich durch
eine dichte Uberbauung, wenig Griinflachen und starke Verkehrsbelastung auszeichnet. Gemass den Au-
torinnen der Evaluationsstudie kdnnen die Verwaltungen aber zufrieden sein, weil nach acht Jahren immer-
hin noch jede dritte Wohnung mit Erstmietern besetzt war. Gysi et al. (2000) halten ebenfalls fest, dass die
Siedlung eine positive Ausstrahlung auf das St. Johann-Quartier hat und die Eigentdmer mit der Wohnsied-
lung Davidsboden eine Pionierleistung erbracht haben.

Neben dem BWO hat auch die Eidgendssische Auslanderkommission das Augenmerk auf die Probleme
der sozialen Integration im Bereich Wohnen gelegt und das Jahr 2004 ins Zeichen des Themas ,Integration
und Habitat” gestellt. Die Schwerpunkte lagen auf der Analyse der Wohnsituation der auslandischen Be-
volkerung in der Schweiz, der Stadt- und Quartierentwicklung und dem o&ffentlichen Diskurs bzw. der
Wohnpolitik (Prodolliet, 2004). Von besonderer Relevanz ist im Zusammenhang mit der vorliegenden Arbeit
die Frage nach dem Vorgehen von Schlichtungsstellen bei Streitigkeiten in Mieterangelegenheiten mit aus-
landischer Mieterschaft. Es ergaben sich Projekte auf Quartierebene, von denen ein Beispiel im Kapitel 2.2
geschildert wird.

Weiter haben in den letzten Jahren auch mehrere Nationalfondsprojekte sowie Projekte von Schweizer
Hochschulen bzw. Fachhochschulen Themen wie ,soziale Integration” oder ,Quartierentwicklung” er-
forscht. Zu den Nationalfondsprojekten z&hlt beispielsweise eine bereits abgeschlossene Arbeit des ethno-
logischen Seminars der Universitat Zirich mit dem Titel ,Integration — Segregation. Interkulturelle Bezie-
hungen in Basel, Bern und Zirich* (SNF) oder das 2005 lancierte Projekt der Hochschule fir Padagogik
und Soziale Arbeit beider Basel, das den ,Nutzen von sozialem Kapital bei der nachhaltigen Quartierent-
wicklung® thematisiert (HPSABB). Seitens der Hochschulen ist etwa das von der HS fur Technik, Wirtschaft
und Soziale Arbeit St. Gallen initiiertes Projekt ,Instrumententwicklung fur die Befragung eines Standquar-

tiers” zu nennen.

Schliesslich hat sich eine Diplomarbeit der Hochschule flr Soziale Arbeit Bern mit dem Titel ,Nachbar-
schaft unter nachteilhaften Wohnbedingungen® mit dem Berner Westquartier Betlehemacker befasst, das
in der vorliegenden Arbeit ebenfalls untersucht wurde (Ammann & Jutzeler, 20083). Im Zentrum dieser Stu-
die stehen die Fragen, wie sich die Faktoren hohe Wohndichte, starke soziale Kontrolle und Konzentration
benachteiligter Bevolkerungsgruppen auf die Wohnbedingungen auswirken und welches die Charakteristi-
ken der nachbarschaftlichen Beziehungen sind. Die Autorinnen untersuchten die Wohnbedingungen und
die nachbarschaftlichen Beziehungen des Quartiers anhand von statistischen Daten, Quartierbroschiren
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und quantitativen Befragungen. Nach Riege und Schubert (2002) sind gewisse rdumliche Bedingungen
(z.B. schlechte Bausubstanz) und die Zusammensetzung der Bewohnerschaft (z.B. Sozialhilfe beziechende
Personen) charakteristisch fur die ,Nachteilhaftigkeit” von Siedlungen. Die Analyse des Quartiers Betlehe-
macker hat wenige stadtebauliche Probleme festgestellt, weil es Uber eine gute Infrastruktur und Er-
schliessbarkeit durch &ffentliche Verkehrsmittel verflgt. Ausserdem finden sich ausreichend Griinflachen.
Nachteilig wirken sich in erster Linie die mehrstéckigen Wohnbldcke mit grosser Wohndichte aus, wo die
Schalldurchlassigkeit und die soziale Kontrolle relativ hoch sind. Ebenfalls werden fehlende Gestaltungs-
mdglichkeiten im Quartier und die Immissions- und Larmbelastung durch Zufahrtsstrassen als negativ
empfunden. Bezlglich der Zusammensetzung der Bewohnerschaft zeigt sich, dass im Vergleich zur ge-
samten Stadt Bern ein relativ grosser Anteil von benachteiligten Menschen im Betlehemacker wohnt. Eine
abschliessende Beurteilung der Wohnbedingungen wagten die Autorinnen jedoch nicht. Sie betonen, dass
dazu die subjektive Einschatzung des Quartiers durch die Bewohner selbst und diejenige der Ubrigen Stadt
Bern berlcksichtigt werden musste. Mittels einer Mieterbefragung in einem ausgewahlten Wohnblock gin-
gen Ammann und Jutzeler der Frage nach, ob die Bewohnerschaft Kontakt zu ihren Nachbarn aufnehmen,
wenn sie etwas bendtigen. Alle gaben an, eine Ansprechperson im Quartier zu haben. In den meisten Fal-
len beruhten die entsprechenden Kontakte jedoch nicht auf Gegenseitigkeit. Dies weist darauf hin, dass
das nachbarschaftliche Netzwerk nur schwach ausgebildet ist und nur eine Kerngruppe Uber mehrere und
gegenseitige nachbarschaftliche Kontakte verfugt. Die aufgrund der Ergebnisse aufgestellte Hypothese,
der zufolge ,nachteilhafte Wohnbedingungen® das nachbarschaftliche Beziehungsnetz negativ beeinflussen
kénnen, bedarf Amman und Jutzeler zufolge jedoch der Uberpriifung. Diese Diplomarbeit gab schliesslich
Anstoss zur Formulierung des vorliegenden Forschungsprojektes.

Die eben kurz beschriebenen Projekte befassen sich in erster Linie mit der Entwicklung von Wohnquartie-
ren und der darin bestehenden Problematik von Leerstdnden und Desintegrationsprozessen. Mit verschie-
denen Massnahmen versuchen sie auf architektonischer, soziobkonomischer und psychologischer Ebene
das Renommee von Quartieren bzw. deren Wohnattraktivitdt zu verbessern. Die Sozialforschung befasste
sich bisher jedoch nicht schwerpunktmassig mit Nachbarschaftskonflikten, sondermn eher mit angrenzen-
den Themen wie der sozialen Integration oder der Quartierentwicklung. Die vorliegende Arbeit versucht,
diese Llcke zu schliessen und die verschiedenen Aspekte von Nachbarschaftskonflikten einer detaillierten

Analyse zu unterziehen.
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4. Kontextbeschreibung: Bern und seine Quartiere

Wie aus den bisherigen Ausfuhrungen ersichtlich, ist von einem massgeblichen Einfluss des raumlichen
und sozialen Kontexts, d.h. des Wohnumfelds, auf nachbarschaftliche Beziehungen auszugehen. Aufgrund
dessen wird in diesem Kapitel eine Kontextbeschreibung des ausgewahlten Untersuchungsfeldes (Stadt
Bern, Postleitzahl 3000-3027) vorgenommen. Zuerst wird die Gliederung der Stadt Bern in Quartier bzw.
statistische Bezirke beschrieben. Danach folgen Angaben zu den wichtigsten Kennziffern der Stadt Bern
und deren Bevdlkerung und zu den verschiedenen Quartierorganisationen und -zentren, wo sich die Be-
wohnerschaft aktiv an der Quartiergestaltung beteiligen kann. Den Abschluss bildet eine Zusammenfas-
sung der fur die Untersuchung relevanten Ergebnisse aus den Einwohnerbefragungen der Jahre 1999-
2000.
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4.1 Stadtteile und Stadtquartiere

Die Stadt Bern gliedert sich in die folgenden sechs Stadtteile: Innere Stadt, LAnggasse-Felsenau, Matten-
hof-Weissenbuhl, Kirchenfeld-Schosshalde, Breitenrain-Lorraine und Blmpliz-Oberbottigen. Darin enthal-
ten sind 32 statistische Bezirke bzw. 284 (Volkszahlungs-) Quartiere. Die Abbildung 1 gibt die 6rtliche Ein-
ordnung der Stadtteile und statistischen Bezirke in der Stadt Bern wieder. Die Stadtteile weisen, wie aus

Tabelle 1 hervorgeht, sehr ungleich hohe Bevdlkerungszahlen auf.

Inners Stadi

5 Hotes
Chuarti

1 Innere Stadt

Il Langgasse-Felsenau
Wl Matenhof-Webss snblih]
1V Kinchenie id-Schosshalde
WV Breftenrain-d omraine
Bilmpliz- e roodtigen

1 Innere Stadt il Langgassefslsenau W M hofWalk il W Hichenfeld-Schosshakle V  Breffenraindlomaine Wi Blimplz-Oberbottigen
1 Schwearms Quwrter & Engored 12 Haligen 18 i feld 24 Aranbarg 23 Bimplz
2 Wesses Juarier 7 Falsonau 13 Wessersiein 1 Gophenhibel 25 Spltalacker ¥ Oberbotfigen
3 Grines Guarter & Mowld 14 Matsernod 20 Brarnaden 25 Broivld 3 Saichacker
4 Galbas Quartar 9 Linggasss 15 Monbijou 21 Murifeld ¥ Breitonmin X Boflahem
5 Rofes Quarfer 10 Stadtach 16 Welsserblnl 22 Schosshalde 28 Lomare
11 Musmmas 17 Sandan 23 Bounderfod

Abbildung 1: Aufgliederung der Stadt Bern in Stadtteile und Stadtbezirke (Statistikdienste der Stadt Bern)
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Tabelle 1: Anzahl Personen pro Stadtteil im Jahre 2004 (Statistikdienste der Stadt Bern, 2005a)

Stadtteil Anzahl Personen
Innere Stadt 3811
La&nggasse-Felsenau 17 789
Mattenhof-Weissenbuhl 26 936
Kirchenfeld-Schosshalde 23 385
Breitenrain-Lorraine 24 035
BUmpliz-Oberbottigen 31396

4.2 Bern in Zahlen

Ende 2005 belief sich der Bevolkerungsbestand der Stadt Bern auf 127 421 Personen. 53.1% davon wa-
ren weiblich. Im Vergleich zum Jahr 2004 hat die Wohnbevdélkerung um 41 Personen zugenommen. Der
Anteil auslandischer Wohnbevolkerung lag bei 21.3%. Die auslandische Wohnbevolkerung stammt zu 45%
aus den fUnf Nationen Italien, Deutschland, Spanien, Osterreich und Frankreich. Die Ubrigen 55% entfallen
auf rund 150 Lander, wovon die Mehrheit aus dem Gebiet des ehemaligen Jugoslawien, aus Portugal oder
aus der Turkei eingewandert ist. In Tabelle 2 sind die Prozentanteile des weiblichen Geschlechts und der

auslandischen Nationalitaten pro Stadtteil festgehalten

Tabelle 2: Geschlechterverteilung und Prozentanteile der auslandischen Wohnbevdlkerung pro Quartier 2004 (Statistikdienste der
Stadt Bern, 2005a; 2005b)

Stadtteil Frauen Manner Auslandische Wohnbevdlkerung
Innere Stadt 46.9% 53.1% 17.9%
Langgasse-Felsenau 53.7% 46.3% 17.1%
Mattenhof-Weissenbuhl 52.8% 47.2% 22.4%
Kirchenfeld-Schosshalde 54.8% 45.2% 13.4%
Breitenrain-Lorraine 53.6% 46.4% 19.4%
Bumpliz-Oberbottigen 52.1% 47.9% 30.8%

Die gesamtstadtische Arbeitslosenquote belief sich geméass Regionalem Arbeitsvermittlungszentrum (RAV)
Ende Dezember 2004 auf 4.4%. Je nach statistischem Bezirk schwankt diese Angabe jedoch zwischen
1.7% (Bezirk Brunnadern) und 7.1% (Bezirk Betlehem) (Gachter, 2005a). Die Tabelle 3 gibt Aufschluss Uber

die rdumliche Verteilung der Arbeitslosenquote.
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Tabelle 3: Arbeitslosenquote Ende Jahr 2004 pro Stadtteil (Géchter, 2005a)

Stadtteil Arbeitslosenquote
Innere Stadt 3.1%
Langgasse-Felsenau 3.5%
Mattenhof-Weissenbuhl 4.3%
Kirchenfeld-Schosshalde 2.9%
Breitenrain-Lorraine 4.0%
BUmpliz-Oberbottigen 6.7%

Der soziale Status, der die Stellung im Beruf und die hdchste abgeschlossene Ausbildung abbildet, variiert
ebenfalls zwischen den einzelnen Stadtteilen und statistischen Bezirken. Der héchste Wert des (syntheti-
schen) Statusfaktors findet sich 2005 im Kirchenfeld und der niedrigste in Betlehem, wobei auch in den
Bezirken Bumpliz, Stéckacker und Holligen ein tiefer sozialer Status herrscht (Gachter, 2005b). Die Abbil-

dung 2 zeigt den sozialen Status pro Bezirk.

Berner Stadtbezirke

I:l Ober 1.5
[] owis 15
[ ] oswso
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0 ! 2 4 km Bethishem unter -2.

Abbildung 2: Sozialer Status (Faktor gebildet aus Stellung im Beruf und der héchsten abgeschlossenen Ausbildung) im Jahr 2005
pro statistischem Bezirk (Gachter, 2005b)

Der Leerwohnungsbestand hat 2005 gegentber dem Vorjahr um 13.1% zugenommen. Am 1. Juni 2005
standen insgesamt 388 Wohnungen leer und die Leerwohnungsziffer belief sich auf 0.53%. Die hdchste
Zahl von leer stehenden Objekten weist der Stadtteil Bumpliz-Oberbottigen, die hdchste Leerwohnungszif-
fer® jedoch die Innenstadt auf (Matter & Eichhorn, 2005). In Tabelle 4 sind die Anzahl der Leerwohnungen

und die Leerwohnungsziffer pro Stadtteil dargestellt.

3 Die Leerwohnungsziffer meint den Anteil der Leerwohnungen am Gesamtbestand der Wohnungen der betreffenden Gros-
se (Matter & Eichhorn, 2005).
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Tabelle 4: Anzahl Leerwohnungen und Leerwohnungsziffer pro Stadtteil (Matter & Eichhorn, 2005)

Stadtteil Anzahl Leerwohnungen Leerwohnungsziffer
Innere Stadt 20 0.69%
Langgasse-Felsenau 51 0.47%
Mattenhof-Weissenbuhl 97 0.59%
Kirchenfeld-Schosshalde 70 0.53%
Breitenrain-Lorraine 52 0.36%
Bumpliz-Oberbottigen 98 0.63%

Die Wohnraumflache, Uber die eine Person in der Stadt Bern im Durchschnitt verflgt, betragt 44 Quadrat-
meter (Statistikdienste der Stadt Bern, 2003).

4.3 Organisation auf Quartierebene

In den verschiedenen Stadtteilen bestehen verschiedene Quartierorganisationen und Quartierzentren, wo-
von hier nicht alle erwahnt werden kénnen. Im Stadtteil Il etwa gibt es die Quartierkommission Langgasse,
die sich fur den Dialog zwischen der Bevdlkerung und der Stadtverwaltung engagiert. Die Quartierorgani-
sation QM3 ist ein Zusammenschluss von 26 Organisationen und Parteien im Stadtteil Il und ebenfalls
offizielles Ansprechorgan fUr die Stadtverwaltung. Zwei weitere Quartierorganisationen bestehen im Stadt-
teil IV (Quartiervertretung Stadtteil IV) und im Stadtteil VI (Gabelbachverein). Die Quartierzentren haben in
erster Linie das Ziel, Begegnungsorte fir Menschen aller sozialen Schichten und Nationen zu schaffen.
Zwei Beispiele dafur sind im Stadtteil V der Breitsch-Traff und im Stadtteil VI das Quartierzentrum Tschar-

nergut.

Die Vereinigung fur Beratung, Integrationshilfe und Gemeinwesenarbeit Bern (VBG), in diesem Projekt ver-
antwortlich fir das Arbeitspaket 200, ist ebenfalls auf Quartierebene tatig. Sie férdert das gute Zusammen-
leben im Quartier und in der Nachbarschaft und unterstltzt verschiedene Quartierprojekte. Ein Beispiel
daflr ist das Integrationsprojekt ,Nahatelier fur Migrantinnen® der Quartierarbeit Bern Nord. Ebenfalls hat
die VBG im Stadtteil VI die Konfliktberatungsstelle 7airhandeln erdffinet und das Projekt ,Chili-Quartier im
Tschami“t lanciert, das im Kontext der vorliegenden Arbeit von besonderem Interesse ist. Das Projekt mit
dem Schweizerischen Roten Kreuz als Tragerschaft, das wie im Kapitel 2.1.2 erwédhnt im Rahmen des
Jahresthemas ,Integration und Habitat* der Eidgendssischen Auslanderkommission (EKA) lanciert wurde,
widmet sich der Problematik von Nachbarschaftskonflikten. Um die Baugenossenschaft bei der Lésung
von Konflikten zwischen verschiedenen Mietparteien zu unterstlitzen, werden eine Anlaufstelle zur kon-
struktiven Konfliktbearbeitung und ein Mediationsdienst fur die Quartierbevélkerung aufgebaut. Das Echo
der Quartierbevolkerung auf das Projekt ist sehr positiv: ,Mit «chili in Quartieren» hatte Herr Bucher viel-
leicht schon eher das Gesprach mit seiner Mitbewohnerschaft gesucht und mit ihnen das Waschktchen-

* Das hier untersuchte Quartier Tscharnergut liegt im westlichen Teil der Stadt Bern. Einige Liegenschaften dieses Quartiers bilden

ebenfalls einen Teil der Stichprobe der vorliegenden Arbeit.
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problem oder seinen Arger Uber das Uberstellte Treppenhaus thematisiert. Vielleicht héatte man dann ge-
meinsam beschlossen, die Kinderwagen, Fahrrdder und Spielkiste in ein leer stehendes Kellerabteil zu
raumen. Oder fUr die vergessene Wasche einen leeren Korb bereitzustellen.” (Schweizerisches Rotes
Kreuz).

4.4 Wahrnehmung der Stadt Bern durch ihre Einwohnerschaft

Im Mai und Juni 2005 wurde von den Statistikdiensten der Stadt Bern die achte Einwohnerbefragung
durchgefiihrt (N=1007 telefonische Interviews). In dieser Befragung konnte die Einwohnerschaft Berns
Einschatzungen zu positiven Punkten und Problemen der Stadt Bern abgeben. Insgesamt geben 96% der
Befragten an, gerne in Bern zu leben. Als Positive Punkte genannt werden die schdne Stadt (32%), die
Uberschaubare Grosse der Stadt (25%), die Stimmung (20%) und die griine Stadt (16%). Am zufriedensten
sind die Bernerinnen und Berner mit den Lebensbedingungen und den Einrichtungen wie 6ffentliche Ver-
kehrsmittel und Abfallbeseitigung. Am wenigsten zufrieden sind sie mit den Parkplatzen in der Innenstadt,
dem Wohnungsangebot und dem Kinderbetreuungsangebot. Als grésstes Problem der Stadt wird der
Verkehr genannt (47%), gefolgt von ,Dreck, Schmierereien und Vandalismus” (31%) und ,Drogen, Alkohol-
probleme” (19%). Auf den nachsten Rangen folgen ,Armut, Obdachlosigkeit, Bettlerei“ und ,Kriminalitat,
Sicherheit nachts”. Die gesamte Ubersicht der genannten Probleme in den Einwohnerbefragungen 99-05
kénnen der folgenden Abbildung 3 entnommen werden:
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Probleme in der Stadt Bern
(Vergleich Nennungen 1999/2001/2003/2005)
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Abbildung 3: Probleme in der Stadt Bern 99-05 (Statistikdienste der Stadt Bern, 2005c)

In der Einwohnerbefragung sind neben der Problemeinschatzung auch Fragen zu Bereichen gestellt wor-
den, in welchen aus der Sicht der Berner Einwohnerschaft zu wenig unternommen wird. Bei diesen Fragen
sehen die Befragten bei den Massnahmen gegen den Drogenmissbrauch und Massnahmen zur Schaffung
von Arbeitsplétzen am meisten Handlungsbedarf (Statistikdienste der Stadt Bern, 2005¢).
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5. Fragestellungen und Ziele

Das Modul 3 tragt zum Gesamtziel des Arbeitspakets 400 bei, ein Instrumentarium flr die Installation eines

Frihwarnsystems bei Mieterstreitigkeiten zu entwickeln. Anhand einer retrospektiven Analyse von Mieter-

dossiers der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern sind folgende Fragestellungen

untersucht worden:

10.

11.

Welches sind die Eigenschaften der erfassten Konfliktfalle (Eigenschaften und Lebensumstande
der Mieterin oder des Mieters, des Mietverhaltnisses, des Mietobjekts, Rolle im Konflikt, Konflikt-
dauer, -kategorie, -status, -ort, -grund, Kommunikationsart und Verhaltensdynamik (Beschwerde-
fGhrende und beschuldigte Person), Schaden)?

Wie kénnen Konflikte zwischen Mietparteien im Spiegel der Beschwerde- und Eingabepraxis bei
der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern beschrieben und typisiert werden?
Welches Verhalten der beteiligten Akteure (Beschwerdeflhrende und beschuldigte Person) ist in
den Dossiers ersichtlich? Unterscheidet sich die dokumentierte Kommunikationsart und Verhal-
tensdynamik der Beschwerdefiihrenden und Beschuldigten?

Welche formellen und informellen Massnahmen werden gemass Dossiers zur Konfliktregelung er-
griffen?

Welche Massnahmen tragen zu einer Konfliktlbsung bei?

Welchen Einfluss haben individuelle Merkmale wie Alter, Wohndauer, Nationalitét, soziodkonomi-
scher Status etc. auf die Tatsache, dass im Dossier a) kein Konflikt, b) ein (einseitiger) Beschwer-
defall ¢) ein (schwerwiegenderer) Streitfall erfasst wurde?

Welchen Einfluss haben individuelle Merkmale wie Alter, Wohndauer, Nationalitét, soziodkonomi-
scher Status etc. auf die im Dossier ersichtliche Information zum Konfliktausgang und zur Art der
ergriffenen Massnahmen?

Inwieweit treten bestimmte Personenkategorien in Abhangigkeit des in den Dossiers ersichtlichen
Konfliktausgangs und der getroffenen Massnahmen dominant in Erscheinung?

Welchen Einfluss haben kontextuelle Merkmale wie Eigenschaften des Mietobjekts (der Liegen-
schaft und des Quartiers) auf die Tatsache, dass im Dossier a) kein Konflikt, b) eine einmalige Be-
schwerde c¢) ein Streitfall erfasst wurde?

Welchen Einfluss haben kontextuelle Merkmale wie Eigenschaften des Mietobjekts (der Liegen-
schaft und des Quartiers) auf den Konfliktgrund?

Welchen Einfluss haben kontextuelle Merkmale wie Eigenschaften des Mietobjekts (der Liegen-
schaft und des Quartiers) auf die im Dossier ersichtliche Information zum Konfliktausgang und zur

Art der ergriffenen Massnahmen?
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Eine weitere Zielsetzung dieses Forschungsberichts besteht in der Darstellung erster Ergebnisse der Zu-
sammenfihrung der Daten aus dem Arbeitspaket 100 und 400. Einerseits soll die Auswertung der zu-
sammengefuhrten Daten die Erkenntnisse der soeben prasentierten Fragestellungen 9 bis 11 ergéanzen,
andererseits eine erste Validierung des im Arbeitspaket 100 entwickelten Kriterienkatalogs zur Beurteilung

von Siedlungen stattfinden.
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6. Methodisches Vorgehen

6.1 Stichprobe

6.1.1 Methodisches Vorgehen bei der Stichprobenauswahl

Als Basis flir die Ziehung der Stichprobe dienten samtliche Mietverhaltnisse (d.h. Wohnungen und Einfami-
lienhauser) der beiden als Auftraggeber und Praxispartner in das Projekt eingebundenen Liegenschafts-
verwaltungen, der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern (LVB). Dabei wurde das Ein-
zugsgebiet auf die Stadt Bern (Postleitzahlen 3000-3027) beschrankt. Die Grundgesamtheit beinhaltet
somit 1828 Mietobjekte der FAMBAU in den Zonen Bern Stadt, Bern West und Bern Ost und 3300 Miet-
wohnungen der LVB in den Bereichen Bern West, Oberes Murifeld und Wyler, ausserdem einige Wohnun-
gen fur gehobene Anspriiche in der Altstadt und im Umfeld von Grlinanlagen. Eine ausfihrliche Beschrei-

bung der strukturellen Quartiermerkmale findet sich unter Punkt 4 dieses Berichts.

Die zu ziehende Zufallsstichprobe aus der beschriebenen Grundgesamtheit von Mietverhaltnissen, welche
nicht vor dem Jahr 2000 beendet, aber auch nicht nach 2004 begriindet worden sind, sollte rund 300
Konfliktfélle enthalten. Da der von den Liegenschaftsverwaltungen geschatzte Anteil an Konfliktfallen bei
10% angesetzt wurde, erschien eine Stichprobe im Umfang von 3000 Dossiers als angemessen. In einem
Pretest von 100 zufallig gezogenen Dossiers (e 50 von beiden Liegenschaftsverwaltungen) wurde Uber-
pruft, ob sich die 10%-Annahme bestétigte. Es zeigte sich, dass ein Anteil von ca. 18% der untersuchten
Dossiers Konfliktinformationen enthielt, der Anteil schwerwiegender Konflikte lag bei ca. 2-4%. Gleichwohl
wurde an der Gesamtgrésse von 3000 Dossiers festgehalten (je 1500 von beiden Liegenschaftsverwaltun-
gen). Die Stichprobenziehung erfolgte durch die EDV-Verantwortlichen der beiden Liegenschaftsverwaltun-
gen, welche entsprechend der von uns vorgegebenen Selektionskriterien eine Liste mit 1500 Mieternum-

mern erstellten.

Von den 3000 ausgewahlten Dossiers gingen N=2030 in die Analysen ein, davon entfallen 1378 (68%)
Féalle auf die FAMBAU und 652 (32%) auf die Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern (LVB). Der Ausfall
von rund 33 Prozent hat unterschiedliche Ursachen. Zu Beginn der Datenerhebung bei der Stichprobe der
LVB war das Forschungsteam mit der Schwierigkeit konfrontiert, dass aufgrund der Mieterverwaltungspra-
xis der LVB gewisse Mieternummern in der Stichprobe fUr dieselbe Wohnung mehrfach vorhanden waren.
Zuséatzlich enthielt die gezogene Stichprobe nur Dossiers, welche zwischen dem Jahr 2000 und 2004 be-
gannen (anstatt solche auszuschliessen, welche vor 2000 endeten und nach 2004 begannen). Die Stich-
probe musste um die mehrfach vorhandenen Mieternummern reduziert und die Daten des Ein- und Aus-
zuges anhand der Mieterdatenbank korrigiert werden. Eine weitere Schwierigkeit ergab sich aus der Tatsa-
che, dass die zu den 1500 Mieternummern exportierten Angaben aus der Mieterdatenbank, die erst mit
grosser zeitlicher Verzdgerung eintrafen, nicht wie beauftragt zu den 1500 urspriinglich gezogenen Mieter-
nummern, sondern flir eine neue Stichprobe von 1500 Mieternummern exportiert worden waren. Aus or-

ganisatorischen Grinden wurde mit der neuen Stichprobe, welche ebenfalls mit grossem Zeitaufwand
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nach mehrfach selektionierten Mieternummern bereinigt werden musste, weitergearbeitet (n=1032). Im
Laufe der Datenerhebung kam es zu weiteren Ausféllen: unauffindbare Dossiers (Abgabe der Verwaltung
an Dritte oder andere Liegenschaftsverwaltung; z.B. Ahrenweg, Altenbergstrasse und Berchtoldstrasse)
und fehlende Korrespondenz abgeschlossener Mietverhéltnisse (z.B. nicht aufgenommen oder ggf. wegen
Platznot entfernt). Aufgrund der durch die genannten organisatorischen Probleme verursachten zeitlichen
Verzdgerung und der Tatsache, dass durchschnittlich ca. 18% anstatt der prognostizierten 10% Konflikt-
falle erfasst wurden, ist die Datenerhebung bei der LVB bei n=652 (anstatt bei den geplanten 1500) ab-
gebrochen worden.

Auch bei der Stichprobe der FAMBAU sind Ausfélle zu verzeichnen (n=122), weil bei einigen Mieterdossiers
die exportierten Daten nicht mit dem Dossier Ubereingestimmt haben. Zuletzt muss darauf hingewiesen
werden, dass ein kleiner Anteil der Ausfélle u. a. auf Prozessverluste bei der Erhebung zurlickzufUhren ist.

6.1.2 Raumliche Lokalisierung der Stichprobe

Wie bereits erwahnt beschrankt sich das Einzugsgebiet der Stichprobe auf die Stadt Bern (Postleitzahlen
3000-3027) und auf die Liegenschaften im Besitz der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt
Bern. Abbildung 4 zeigt die Verteilung der entsprechenden Liegenschaften auf das Stadtgebiet.

Wyler-Baugesellscnat Bem

Vermessungsamt der Stadt Bern Massstab 1 : 25000
Ausgewahite Eigentimer 11.07.2005

Abbildung 4: Lokalisierung der Liegenschaften der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern
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Im Folgenden werden die Eigenschaften der Stichprobe pro Stadtteil beschrieben®. Zur Unterstlitzung der
Verortungen der Teilstichproben wird an dieser Stelle nochmals die Einteilung der Stadt Bern in Stadtteile

und Quartiere (statistische Bezirke) aufgeflhrt (siehe Abbildung 5).

Inners Stadi

5 Rotes
D

1 innere & tadt

Il Langgasse-Felsenau
Wl Matonhof-Welss enblhl
1V Kirchenfe id-Schosshalde
W Breftenrain-Lorraine
Bimpliz-Gberbotigen

1 Innere Stadt B Langgassefelsenau M Mattenhof W L i VOB domaine VI BlimplzJberbottigen
1 Schwarms Qurfer & Engaded 12 Haligen 18 Kichenfald 24 Aranborg 23 Bampliz
2 ‘Weisses Cuarier 7 Felsonau 13 Wessersien 19 Grpherhibel 25 Spaadoer 3 Cberboitgen
3 Grlnes Quarder & Moueld 14 Matserniod 2 Brarmaden 26 Broiveld 3 Eatckackor
4 GelbasCuarter 8 Linggassa 15 Monbijou 21 Murifeld ¥ Breitenmin 2 Boflahem
5 Robes Cuarfer 10 Stadiach 1% Wessenbinl 2 Echosshalde 28 Lomaine
11 Musmmas 17 ESandan 23 Beundendoid

Abbildung 5: Aufgliederung der Stadt Bern in Stadtteile und Stadtbezirke (Statistikdienste der Stadt Bern)

Die Verteilung der erfassten Mieterdossiers auf die Stadtteile ist sehr unterschiedlich. In der Inneren Stadt
sind lediglich 2%, in der Langasse-Felsenau 3%, im Kirchenfeld-Schosshalde 4% und im Breitenrain-
Lorraine 6% aller Dossiers erfasst worden. Der grosse Anteil der Stichprobe konzentriert sich auf den
Stadtteil Bimpliz-Oberbottigen mit 67% aller Dossiers. Dazwischen steht der Mattenhof-Weissenbihl mit
18%. In Tabelle 1 im Anhang wird genauer beschrieben, wie viele Mieterdossiers insgesamt in jedem ein-
zelnen Quartier erfasst worden sind. Die Verteilung der Stichprobe auf die Stadtteile entspricht tendenziell
derjenigen aller Mietverhdaltnisse der beiden Liegenschaftsverwaltungen (insbesondere der FAMBAU) auf
die Stadtteile und hat einen Zusammenhang mit der Grésse der Liegenschaften. Grosse Uberbauungen
mit mehreren Gebauden und vielen Stockwerken sind hauptsachlich im Stadtteil Blimpliz-Oberbottigen zu

finden.

Fir die einzelnen Stadtteile werden nachfolgend die Alters- und Nationalitatsverteilungen in der Stichprobe

dargestellt. Im Anhang (Tabellen 2 bis 3) sind die entsprechenden differenzierten Auswertungen pro Quar-

5 Im Hinblick auf die Darstellungen der Datenauswertungen zur Stichprobe, aber auch den Analysen zu den Fragestellungen sei
darauf hingewiesen, dass aus unterschiedlichen Grinden fehlende Angaben nicht in die Berechnung einbezogen werden. Die
Prozentangaben beziehen sich demnach auf das N (=100%), welches jeweils bei den Auswertungen und in den Tabellen ange-

geben wird.
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tier zu finden. Von den 2030 erfassten Personen sind 75% Schweizer®. Abbildung 6 zeigt, dass das Ver-
haltnis zwischen auslandischer und schweizerischer Mieterschaft in den verschiedenen Stadtteilen sehr
unterschiedlich ausfallt.

Biimpliz / Oberbottigen | 723

Breitenrain / Lorraine |82 9

Kirchenfeld /Schosshalde - —| 58.6

B Auslander
@ Schweizer

Mattenhof /Weissenbiihl | 823

Langgasse-Felsenau |92 3

Innere Stadt | 879

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Angaben in Prozent (N=1947)

Abbildung 6: Stichprobenverteilung der Nationalitidten auf die Berner Stadtteile

Betrachtet man die Verteilung der gesamten auslandischen Bevoélkerung auf die Stadtteile, so stellt man
ebenso Unterschiede fest, jedoch zeigt sich ein anderes Muster. Am besten wird anhand der vorliegenden
Stichprobe das Nationalitatsverhaltnis im Stadtteil Bumpliz-Oberbottigen abgebildet (28% Auslander in der
Stichprobe, 31% in der gesamten Bewohnerschaft dieses Stadtteils). Im Breitenrain-Lorraine (17% resp.
19%), in der Inneren Stadt (12% resp. 18%) und im Mattenhof-WeissenbUhl (18% resp. 22%) ist der Anteil
der auslandischen Bevdlkerung zwischen der Stichprobe und der gesamten Bewohnerschaft des Stadtteils
anndhernd vergleichbar. Hingegen ergeben sich erhebliche Unterschiede im Kirchenfeld-Schosshalde-
Stadtteil: In der Stichprobe ist der Anteil an auslandischer Bevolkerung 41%, hingegen belduft sich der
Anteil der auslandischen Bevolkerung im Stadtteil lediglich auf 13%. Dieser Unterschied ist hauptséchlich
damit zu erklaren, dass sich in diesem Stadtteil viele auslandische Vertretungen befinden und diese eher
von besser gestellten Bevdlkerungsgruppen besiedelt ist. Anzunehmen ist, dass sich die Liegenschaften, in

8 Wird die Verteilung der Nationalitdten auf die Liegenschaftsverwaltungen verglichen, zeigt sich, dass 79% (n=1033) der untersuch-
ten Mietverhaltnisse bei der FAMBAU mit Schweizern bestehen, die restlichen 21% (n=277) verteilen sich auf verschiedene andere
Nationalitdten. Das Verhaltnis bei der LVB ist folgendermassen: 68% (n=434) Schweizer; 32% (n= 207) Auslander.
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welchen sich die ausléandischen Vertretungen befinden und ggf. auch jene, in welchen deren Mitarbeiter
wohnen, eher im Besitz der beiden grossen Liegenschaftsverwaltungen sind, wahrend es sich bei den
anderen Liegenschaften des Stadtteils hauptsachlich um kleineren Privatbesitz handelt.

Die Verteilung der vier Altersgruppen auf die verschiedenen Stadtteile (Tabelle 5) zeigt, dass die beiden
Liegenschaftsverwaltungen im Stadtteil Bimpliz-Oberbottigen ihre alteste Mieterschaft haben (grosster
Anteil Uber 65-Jahriger). Der Anteil der 40 bis 65-jahrigen Mieter ist im Stadtteil Kirchenfeld-Schosshalde
am hochsten, was mit der obigen Interpretation Ubereinstimmen wlrde, dass viele Diplomaten zur Mieter-
schaft z&hlen. Dass sich der grésste Anteil der 25 bis 40-Jahrigen und Jungeren auf die beiden Stadtteile
Lénggasse-Felsenau und Mattenhof-Weissenblhl verteilen ist nicht erstaunlich, da es sich um Stadtteile
mit hohem Anteil an Studierenden handelt.

Tabelle 5: Altersverteilung der Stichprobe auf die Berner Stadtteile

Stadtteil Alter in Jahren Total
18-25 25-40 40-65 alter als 65
Innere Stadt - 16 (48.5%) 15 (45.5%) 2 (6.1%) 33 (100%)
Langgasse-Felsenau 3 (4.6%) 37 (56.9%) 18 (27.7%) 7 (10.8%) 65 (100%)
Mattenhof-Weissenbihl 9 (2.5%) 186 (51%) 125 (34.2%) 45 (12.3%) 365 (100%)
Kirchenfeld-Schosshalde - 28 (39.4%) 36 (50.7%) 7 (9.9%) 71 (100%)
Breitenrain-Lorraine 5 (4.4%) 62 (54.4%) 39 (34.2%) 8 (7%) 114 (100%)
BUmpliz-Oberbottigen 43 (3.2%) 361 (27%) 593 (44.4%) 340 (25.4%) 1337 (100%)

6.1.3 Beschreibung der Stichprobe
Allgemeiner Uberblick

In der Stichprobe findet sich ein Anteil von 75% mit schweizerischer Nationalitat. Damit liegt der Anteil an
der auslandischen Mieterschaft etwas Uber dem durchschnittlichen Bevdlkerungsanteil der Stadt Bern
(21% im Jahre 2005). 59% der Hauptmieter sind mannlich. Bei einem durchschnittlichen weiblichen Bevol-
kerungsanteil von 53% spricht dies fur eine nach wie vor Ublichere Hauptmieterschaft des mannlichen
Partners. Die grossten zwei Altersgruppen sind nicht Uberraschend die 40 bis 65-Jahrigen mit 42% und
die 25 bis 40-Jahrigen mit 35%. Der Anteil an geschiedenen Personen betragt 15%, wahrend der Anteil
der Verheirateten (inkl. Verwitweten) unwesentlich hoher liegt als derjenige der Ledigen (45% resp. 39%).

Die folgende Abbildung 7 fasst diese Ausfuhrungen nochmals zusammen:
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Abbildung 7: Zusammensetzung der Stichprobe nach Nationalitét, Zivilstand, Alter, Geschlecht

Im Folgenden wird die Stichprobe néher beziglich der Herkunft der auslandischen Bevdlkerung betrachtet.
Die folgende Tabelle 6 zeigt, aus welchen Landern die auslandische Bevdlkerung stammte und in welchen
Stadtteilen sie wohnen. Die in der Stichprobe am haufigsten vertretene auslandische Staatsangehorigkeit
ist digjenige Italiens. Es fallt auf, dass im Verhéltnis mehr Auslander im Stadtteil Bimpliz-Oberbottigen woh-

nen.
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______________ ®

Tabelle 6: Nationalitdten verteilt auf die Stadtteile

Total* Innere Stadt  Langgasse- Mattenhof- Kirchenfeld- Breitenrain- Bumpliz-

Felsenau Weissenbuhl Schosshalde Lorraine Oberbottigen

Schweiz 1467 29 60 298 41 97 940

(75.2%)* (2.0%) (4.1%) (20.3%) (2.8%) (6.6%) (64.2%)
Italien 134 0 2 20 7 6 99

(6.9%) (0.0%) (1.5%) (14.9%) (5.2%) (4.5%) (73.9%)
Spanien 54 (2.8%) 0(0.0%) 0(0.0%) 8 (14.8%) 4(7.4%) 2 (3.7%) 40 (74.1%)
Balkanstaaten 96 (4.7%) 0 (0.0%) 0(0.0%) 7 (7.3%) 1(1.0%) 4 (4.2%) 84 (87.5%)
Deutschland 28 (1.4%) 2 (7.1%) 1(3.6%) 7 (25.0%) 2 (7.1%) 1(3.6%) 15 (53.6%)
Turkei 25(1.2%) 0(0.0%) 0 (0.0%) 4 (16%) 0 (0.0%) 1(4%) 20 (80%)
Portugal 23 (1.1%) 0 (0.0%( 0(0.0%) 0(0.0%) 1(4.4%) 0(0.0%) 22 (95.6%)
Sri Lanka 20(1.0%) 0(0.0%) 0 (0.0%) 3 (15.0%) 5 (25.0%) 1(5.0%) 11 (65.0%)
Vietnam 16 (0.8%) 0 (0.0%) 0 (0.0%) 0 (0.0%) 1(6.3%) 0 (0.0%) 15 (93.8%)
Restliches 19(1.0%) 2(10.5%) 1(6.3%) 3(15.8%) 4(21.1%) 2 (10.5%) 7 (36.8%)
Mittel-
/Nordeuropa
Ost-Europa 9(0.5%) 0(0.0%) 0(0.0%) 0(0.0%) 1(11.1%) 0(0.0%) 8 (88.9%)
Afrika 18(0.9%) 0(0.0%) 1(5.6%) 2 (11.1%) 0 (0.0%) 0 (0.0%) 15 (83.3%)
Mittel- 26 (1.3%) 0(0.0%) 0 (0.0%) 8 (30.8%) 1(3.8%) 1(3.8%) 16 (61.5%)
/Sldamerika
Asien (inkl. 14 (0.7%) 0 (0.0%) 0 (0.0%) 2 (14.3%) 2 (14.3%) 2 (14.3%) 8 (567.1%)
Australien)

*Die Prozentangaben bei m Total beziehen sich auf die Gesamtstichprobe N=2030

In der nachsten Abbildung 8 ist die beschriebene Darstellung der soziodemographischen Angaben zuséatz-
lich nach Nationalitat (Schweizer vs. Auslander) aufgegliedert. Der Anteil an auslandischen Personen ist bei
den Mannern, den 18 bis 25-Jahrigen und den Verheirateten am hochsten. Dies entspricht der Realitat

insofern, als es vor allem junge Paare sind, welche in die Schweiz kommen, um sich hier eine neue Exis-

tenz aufzubauen.

_47 -



verheiratet / verwitwet F 166

geschieden / getrennt | 177.6

184.6

ledig f

tiber 65 Jahre |
40 bis 65 Jahre
25 bis 40 Jahre |

190.4
\ & Auslander

‘ 171 @ Schweizer

172.2

18 bis 25 Jahre f

169

Weiblich
Mannlich [

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Angaben in Prozent*

184.8

168.4

* Zivilstand (N=1893), Alter (N= 1934), Geschlecht (N=1984)

Abbildung 8: Vergleich der Stichprobenpopulation in Bezug auf die Nationalitiat nach Zivilstand, Alter und Geschlecht (Referenz
(100%) ist die einzelne Kategorie)

Bei der Dossiererfassung wurde ebenfalls notiert, wie viele Bewohner und wie viele Kinder in einer Woh-
nung leben. Die Erfassung dieser Variable gestaltete sich aufgrund unvollstdndiger Dokumentation eher
schwierig. Auf dieser Grundlage konnte der Familienstatus codiert werden. Geméass den vorhandenen
Informationen lebten 894 (44%) Alleinstehende, 186 (9%) Alleinerziehende, 531 (26%) Paare oder 2er WG
ohne Kinder, 297 (15%) Paare oder 2er WG mit Kindern, 18 (0.9%) Erwachsene (mehr als zwei) ohne Kin-
der und 3 (0.2%) Erwachsene (mehr als zwei) mit Kindern in den Liegenschaften. Bei 101 Fallen fehlte die
Information zur Anzahl Bewohner, folglich fehlt fur diese Félle die Angabe zum Familienstatus. Angenom-
men wird, dass es sich dabei v. a. um Alleinstehende handelt. Die folgende Tabelle 7 zeigt, wie der Famili-
enstatus auf die soziodemographischen Merkmale aufgeteilt ist. Von den Alleinstehenden waren die meis-
ten Personen zwischen 25 und 40 Jahre alt, weiblich und ledig. Die Alleinerziehenden waren die meisten
zwischen 40 und 65 Jahre alt, weiblich und ledig. Von den Paaren oder den 2er WGs ohne Kinder waren
die meisten Mieter zwischen 40 und 65 Jahre alt, mannlich und verheiratet oder verwitwet. Die Paare oder
2er WGs mit Kindern waren ebenfalls am meisten zwischen 40 und 65 Jahre alt, mannlich und verheiratet
oder verwitwet. Wohnten mehr als zwei Erwachsene ohne Kinder in einer Wohnung, waren die meisten
Mieter zwischen 25 und 40 Jahre alt und ledig. Der Anteil beider Geschlechter betrug je 50%. Wohnten
mehr als zwei Erwachsene mit Kindern in einer Wohnung, waren alle zwischen 40 und 65 Jahre alt, mann-

lich und verheiratet oder verwitwet.
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______________ ®
Tabelle 7: Familienstatus nach Zivilstand, Alter und Geschlecht
Alleinstehende  Alleinerzie- Paar/2er WG Paar/2er WG >2 Erwachse- >2 Erwach-
n=894 (100%) hende ohne Kinder mit Kindern ne ohne Kinder  sene mit
n=186 =531 n=297 (100%) n=18(100%)  Kindem
(100%) (100%) n=3 (100%)
Alter 18-25J. 39 (4.4%) 0(0.0%) 15 (2.9%) 1(0.3%) 1(56.6%) 0(0.0%)
25-40J. 319 (36.2%) 71 (38.2%) 176 (33.7%) 87 (29.6%) 8 (44.4%) 0(0.0%)
40-65 J. 292 (33.1%) 105 (56.5%) 182 (34.8%) 198 (67.3%) 7 (38.9%) 3 (100%)
> 65 J. 231 (26.2%) 10 (6.4%) 150 (28.7%) 8 (2.7%) 2(11.1%) 0(0.0%)
Geschlecht mannlich 369 (42.8%) 43 (23.2%) 431 (82.7%) 264 (92.3%) 8 (50.0%) 3 (100.0%)
weiblich 494 (57.2%) 142 (76.8%) 90 (17.3%) 22 (7.7%) 8 (50.0%) 0(0.0%)
ledig 475 (56.7%) 46 (25.8%) 161 (31.1%) 20 (7.1%) 12 (80.0%) 0(0.0%)
Zivilstand Geschie- 139 (16.6%) 86 (48.3%) 31 (6.0%) 10 (3.6%) 2 (13.4%) 0 (0.0%)
den/getrennt
Verheiratet/ 206 (24.6%) 46 (25.9%) 324 (62.5%) 251 (89.4%) 1(6.7%) 3 (100.0%)
verwitwet

Die nachfolgende Tabelle befasst sich mit der Aufteilung des Familienstatus auf die sechs Stadtteile. Es
wird deutlich, dass gemass den Dossiers im Verhaltnis am meisten Alleinstehende in Bimpliz-Oberbottigen
gefunden wurden. Im Verhaltnis am meisten Alleinerziehende, daflr am wenigsten Familien (2 Erwachsene
mit Kindern) wohnen in der Langgasse-Felsenau. Im Verhaltnis am haufigsten wohnen 2 Erwachsene ohne
Kinder im Kirchenfeld-Schosshalde. Die Tabelle 8 gibt einen Uberblick.

Tabelle 8: Familienstatus nach Stadtteilen

Alleinstehende  Alleinerziehen- Paar/2er WG Paar/2er WG >2 Erwach- >2 Erwach-

de ohne Kinder mit Kindern sene ohne sene mit
Staditeil Kinder Kindern
Innere Stadt 13 (56.5%) 2(8.7%) 7 (30.4%) 0 (0.0%) 1(4.3%) 0 (0.0%)
n=23 (100%)
Langgasse-Felsenau 39 (58.2%) 10 (14.9%) 15 (22.4%) 1(1.5%) 2 (3.0%) 0 (0.0%)
n=67 (100%)
Mattenhof-Weissenbthl 184 (51.3%) 42 (11.7%) 98 (27.3%) 28 (7.8%) 7 (1.9%) 0 (0.0%)
n=367 (100%)
Kirchenfeld-Schosshalde 13 (18.3%) 10 (14.1%) 27 (38.0%) 21 (29.6%) 24 (33.8%) 0 (0.0%)
n=71 (100%)
Breitenrain-Lorraine n=116 75 (65.8%) 13 (11.4%) 18 (15.8%) 5 (4.4%) 3 (2.6%) 0 (0.0%)
(100%)
BUmpliz-Oberbottigen 570 (44.1%) 109 (8.4%) 365 (28.3%) 240 (18.6%) 5(0.4%) 3(0.2%)

n=1299 (100%)

Das Datenmaterial erlaubte keine Kategorisierung der beruflichen Tatigkeit nach beruflichem Status oder
aktueller Erwerbsarbeit bzw. Arbeitslosigkeit. Die einzige Moglichkeit war eine Einteilung der Angaben zum
erlernten Beruf nach Berufsbranchen. Diese Einteilung wurde auf der Basis der Berufsklassifizierung des

Statistischen Bundesamtes Wiesbaden (1992) vorgenommen (siehe Abbildung 9). Die am héaufigsten be-
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setze Kategorie sind die Renten beziehende Personen (23%), wobei darin nicht nur altersbedingte, son-
dern auch IV-Renten beziehende Personen eingeschlossen sind. An zweiter Stelle folgen die Fertigungsbe-
rufe (21%), gefolgt von den Organisations-, Verwaltungs- und Buroberufen (12%). Ein Anteil von 31% der
Stichprobe gehért demnach nicht zur Erwerbsbevolkerung (Hausfrauen, Renten beziehende Personen und
Studierende).

Hausfrau []2.2 ‘

Rentnerinnen ]23.2

Studierende 5.2

sonstige Arbeitskrafte [11.6

sonstige Dienstleistungsberufe 6
Sozial- u.Erziehungs-; geistes- und naturwissenschaftliche Berufe 5.2
Gesundheitsberufe 5.4

Kinstlerische Berufe, Schriftwerkschaffende [ 13.4

Ordnungs- und Sicherheitsberufe [—"12.6

Organisations-, Verwaltungs-, Buroberufe 111.9

Verkehrsberufe [—]3.

Dienstleistungsberufe (Waren- u.Dienstleistungskaufleute) 7:| 4.8
Technische Berufe 7:I 3.2

Fertigungsberufe | 120.5

Land-, Tier-, Forstwirtschaft und Gartenbau 7|:| 0.9

0 5 10 15 20 25

‘ O Angaben in Prozent (n = 1689) ‘

Abbildung 9: Verteilung der Berufsbranchen in der Stichprobe

Lebensumstande

Unter Lebensumsténden sind Ereignisse und Gegebenheiten zu verstehen, welche sich bei den in ein
Mietverhaltnis involvierten Personen zutragen und sich entsprechend im Mieterdossier niederschlagen.
Dabei handelt es sich um Ereignisse und Gegebenheiten, von welchen angenommen wird, dass sie sich
massgeblich auf die Ausgestaltung eines Mietverhéltnisses, u.a. auch eines nachbarschaftlichen Zusam-
menlebens, auswirken. Diese so genannten Risiko- (bei ihrem Auftreten) und Schutzfaktoren (bei ihrem
Ausbleiben) sind fr alle Personen in der Stichprobe erfasst worden. Insgesamt waren bei n=586 Personen
(29% der gesamten Stichprobe) Angaben zu Risiko- und Schutzfaktoren im Dossier ersichtlich (siehe Ab-
bildung 10).
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Beizug Anwalte [10.4

Einschreiten Polizei (ohne Exmission) [10.4

Kinder bevormundet |0
Einschreiten Vormundschaftsbehorde [0
Bevormundet []0.8

Betreuung d. Sozialarbeiter, Fliichtlingssekretariat etc. 41

Sozialhilfe 4.1

finanzielle Probleme

]12

psychische Probleme [11.5
Krankheit 1.8

Behinderung (IV) [ 1129

Suchtproblem []0.7

0 2 4 6 8 10 12

‘D Angaben in Prozent (N = 2030)‘

Abbildung 10: Risikofaktoren bei den Mietern

14

Auffallig ist der grosse Anteil an Personen, in deren Dossiers Angaben zu finanziellen Problemen enthalten

sind (12%). Ausserdem beziehen 4% der Personen Sozialhilfe, gleich viele werden von Sozialarbeitenden

betreut’. Eine Behinderung oder der Bezug einer IV-Rente ist bei 3% der Stichprobe ersichtlich. Nach dem

Alter differenziert ergibt sich bezuglich der Verteilung von Risiko- und Schutzfaktoren ein interessantes Bild

(sieche Tabelle 9).

Tabelle 9: Verteilung der Risikofaktoren bei den Mietern in Bezug auf das Alter

Risikofaktor Alter in Jahren

18-25 25-40 40 -65 alter als 65

(n=60) (n=692) (n =828) (n = 409)
Suchtproblem - 3(0.4%) 10 (1.2%) 2 (0.5%)
Behinderung (IV) - 10 (1.5%) 42 (2.1%) 7 (1.7%)
Krankheit 1(1.7%) 4 (0.6%) 17 (2.1%) 13 (3.2%)
psychische Probleme - 4 (0.6%) 16 (1.9%) 10 (2.5%)
finanzielle Probleme 12 (20%) 104 (15%) 105 (12.7%) 15 (3.7%)
Sozialhilfe 5 (8.3%) 30 (4.3%) 42 (2.1%) 6 (1.5%)
Betreuung d. Sozialarbeiter, Fllichtlings- 3 (5%) 32 (4.6%) 39 (4.7%) 7 (1.7%)
sekretariat etc.
Bevormundet - 4 (0.6%) 3(0.4%) 10 (2.5%)
Kinder bevormundet - - 1(0.1%) -
Einschreiten Vormundschaftsbehdrde - 1(0.2%) - -
Einschreiten Polizei (ohne Exmission) - 2 (0.3%) 5 (0.6%) 2 (0.5%)
Beizug Anwalte - 3(0.4%) 3 (0.7%)

" Bei 66% handelt es sich um dieselben Personen.
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Wahrend Krankheiten und psychische Probleme mit dem Alter zuzunehmen scheinen, ist es im Verhaltnis
eher die junge Mieterschaft, welche finanzielle Probleme hat und Sozialhilfe bezieht. Betrachtet man die
Verteilung der Risiko- und Schutzfaktoren auf die Nationalitdten (Tabelle 4 im Anhang), so scheinen aus-
l&ndische Personen im Verhaltnis haufiger mit den genannten Problemen konfrontiert zu sein. Ausnahmen
sind Sucht- und psychische Probleme, welche bei Schweizern im Verhaltnis etwas haufiger auftreten als

bei Auslandemn.

Zusatzlich zu den Risikofaktoren, die eine friedliche Nachbarschaft triben kdnnten, darf nicht vergessen
werden, dass auch die Haustierhaltung gewisse Risikopotentiale in sich trégt, besonders wenn diese laut
Mietvertrag nicht erlaubt ist. Bei 152 (8%) der erhobenen Mietverhéltnisse war die Haltung eines Haustieres
dokumentiert. In 139 von diesen 152 Fallen (91%) waren keine Hinweise auf eine unerlaubte Haustierhal-
tung vorhanden, in 4 (2%) Fallen lagen eine Sonderbewilligung oder temporére Tierhaltung vor. Bei 9 Mie-
tern (6%) war die Haustierhaltung unerlaubt.

Mietverhaltnis

Neben personenbezogenen Risiko- und Schutzfaktoren sind auch Informationen zu einem mdglicherweise
problematischen Mietverhalinis erfasst worden. Konkret handelt es sich um unterschiedlich schwerwie-
gende Massnahmen (von der Moglichkeit einer Ratenzahlung bis zur Exmissionsvollstreckung durch die

Polizei), welche von Seiten der Liegenschaftsverwaltung eingeleitet werden kénnen (siehe Abbildung 11).

Exmissionsvollstreckungen 0.4

Exmissionsandrohungen | 12

Betreibungsvolistreckungen 0.8

Kiindigungen 3.9

Kiindigungsandrohungen |4.6

Ratenzahlungen; Schuldentilgungen,
Schuldanerkennungen :I 0.8

0 1 2 3 4 5

O Angaben in Prozent (N = 2030) ‘

Abbildung 11: Durch die Liegenschaftsverwaltung ergriffene Massnahmen im Mietverhiltnis

Eine relativ Ubliche Massnahme ist die Kindigungsandrohung, welche bei 5% der Stichprobe im Dossier
ersichtlich war. Eine Kindigungsandrohung scheint normalerweise nach der zweiten Zahlungsermahnung
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(in den meisten Fallen aufgrund ausgebliebener Mietzinszahlungen) zu folgen. Eine nachste Stufe ist die
ausgesprochene Kundigung (ersichtlich bei 4% der Stichprobe), welche unter Umsténden zuriickgezogen
wird, sofern die Rechnungen beglichen werden. Eine Betreibungsvollstreckung war nur bei gekindigten
Mietverhéltnissen ersichtlich, bei welchen Mietzins- oder andere Schulden offen geblieben sind. In ausser-
ordentlichen Problemféllen (in ca. 1 % der Stichprobe) wird eine Exmissionsandrohung ausgesprochen,
welche, sofern die betroffene Person die Wohnung nicht in einer bestimmten Frist verlasst, aufgrund einer

polizeilichen Verflgung vollstreckt wird.

Bei den Exmissionsandrohungen, aber auch bei Betreibungsandrohungen und Zahlungsermahnungen sind
in den Mieterdossiers auch Angaben zur Haufigkeit, mit der diese erfolgten, enthalten. Diese Angaben sind
gleichermassen als Hinweis auf ein problematisches Mieteverhaltnis zu werten. Im Durchschnitt haben die
Mietparteien der erhobenen Stichprobe 1.6 Zahlungsermahnungen erhalten. Der Maximalwert liegt bei 38.
Wird die durchschnittliche Anzahl Mahnungen an der Mietdauer relativiert, so haben gemass Dokumentati-
on im Dossier 77% der Stichprobe keine, 15% bis zwei und 8% mehr als zwei Mahnungen pro Mietjahr
erhalten. Die Anzahl Betreibungsandrohungen schwankt ebenfalls betrachtlich, ndmlich zwischen O und 15
(Mittelwert = 0.6). In einer ahnlichen Bandbreite wie die Betreibungsandrohungen liegt die Anzahl Exmissi-
onsandrohungen, allerdings liegt der Durchschnitt mit 0.2 Exmissionsandrohungen (Maximum = 14) tiefer.

Eine Aufschllsselung der genannten problematischen Faktoren des Mietverhaltnisses auf die Alterskatego-
rien zeigt, dass sich diese wieder in der ohnehin gréssten Altersgruppe der 40 bis 65-Jahrigen haufen
(Tabelle 10). Eine Ausnahme bilden die Kiindigungsandrohungen, welche sich bei den jingeren Personen
zu héufen scheinen. Die Zahlungsmoral scheint demnach bei den Jingeren schlechter zu sein als bei den

Alteren.

Tabelle 10: Die von der Liegenschaftsverwaltung ergriffenen Massnahmen im Mietverhaltnis in Abhéngigkeit des Alters

Massnahme Alter in Jahren
18-25 25-40 40-65 alter als 65
(n=60) (n=692) (n=828) (n=409)
Ratenzahlungen; Schuldentil- - 2 (0.3%) 14 (1.7%) 1(0.2%)
gungen, Schuldanerkennungen
KUndigungsandrohungen 6(10.0) 50 (7.2%) 29 (8.5%) 6 (1.5%)
Klndigungen 1(1.7%) 28 (4.0%) 40 (4.8%) 8 (2.0%)
Betreibungsvollstreckungen - 5 (0.7%) 10 (1.2%) 2 (0.5%)
Exmissionsandrohungen - 6 (0.9%) 14 (1.7%) 3(0.7%)
Exmissionsvollstreckungen - 3(0.4%) 5 (0.6%) -
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Betrachtet man die durchschnittliche Anzahl Mahnungen pro Mietjahr und Nationalitat (Tabelle 11), so zeigt
sich eine verhaltnismassig haufigere Zahlungsermahnung bei der auslandischen Mieterschatt.

Tabelle 11: Mahnungen pro Jahr in Prozent verteilt auf die schweizerische und ausldndische Wohnbevélkerung

Schweizerische Mieterschaft Auslanderische Mieterschaft
(n=1476) (n=484)

Keine Mahnungen 1147 (77%) 343 (70.9%)

0 bis 2 Mahnungen 211 (14.3%) 91 (18.8%)

mehr als 2 Mahnungen 107 (7.2%) 50 (10.3%)

Die mittlere Dauer der Mietverhaltnisse liegt bei 9 Jahren und 10 Monaten, wobei das kirzeste Mietverhalt-
nis ein nie Angetretenes ist und das langste 58 Jahre und 6 Monate dauerte. Die durchschnittliche Miet-
dauer ist bei Auslandern bedeutend tiefer als bei Schweizern, ndmlich 6 Jahre und 6 Monate im Vergleich

zu 11 Jahren und einem Monat.

Mietobjekt

Neben Informationen zum Mietverhéltnis konnten aus den elektronischen Datenbanken der Liegenschafts-
verwaltungen Angaben zum Mietobjekt exportiert werden. Die nachste Tabelle 12 gibt einen Uberblick tiber
die durchschnittliche Anzahl Zimmer, die durchschnittiche Wohnflache und den durchschnittlichen Brut-

tomietzins der Stichprobe.

Tabelle 12: Raumliche Lebensbedingungen

Minimum Maximum Mittelwert
Anzahl Zimmer (N=2025) 1 9 3.1
Flache Mietobjekt (m?) (N=1109) 12 302 69.5
Bruttomietzins (sFr) (N=2018) 80 4500 985

Die durchschnittliche Wohnflache pro Person betragt in de Schweiz rund 44m?, wobei sich im Durchschnitt
2.3 Personen eine Wohnung teilen. Hinsichtlich der durchschnittlichen Flache der Wohnungen weisen die
beiden Liegenschaftsverwaltungen demnach einen gegentber dem schweizerischen Durchschnitt héheren
Wert auf. Hingegen teilen sich in der Stichprobe durchschnittlich mehr Personen eine Wohnung.

Die durchschnittliche Anzahl Kinder der Stichprobe liegt bei 0.4. Die maximal ausgewiesene Anzahl Kinder
liegt bei sieben. In der ausléandischen Wohnbevdlkerung der Schweiz leben im Durchschnitt 0.8 Kinder, in
einem Haushalt, wahrend beim inlandischen Bevdlkerungsanteil dieser Durchschnitt mit 0.3 Kindern deut-
lich tiefer liegt. Die nachfolgenden Tabellen 13 und 14 differenzieren die geschilderten Eigenschaften des
Mietobjekts nach Alter und Nationalitat.
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Tabelle 13: Durchschnittliche Wohnsituation in Abhdngigkeit des Alters

Mittelwerte Alter in Jahren Total
18-25 25-40 40-65 alter als 65

Anzahl Bewohner 1.34 1.79 2.2 1.47 1.9

Anzahl Zimmer 2.2 2.8 3.4 3.2 3.1

Wohnflache (m?) 50.4 64.7 75.3 70.9 69.3

Bruttomietzins (sFr) 714.5 905.8 1064.9 988.2 983.1

Die Verteilung der durchschnittlichen Anzahl Bewohner und Zimmer, der durchschnittlichen Wohnflache
und des durchschnittlichen Bruttomietzinses auf die Altersgruppen scheint einer nachvollziehbaren Logik
zu folgen. So leben bei den 40 bis 65-Jahrigen, der Altersgruppe mit tendenziell der hdchsten Anzahl im
Haushalt lebender Kinder, am meisten Personen in durchschnittlich mehr Zimmern, auf mehr Wohnflache
und damit bei einem durchschnittlich hdheren Mietzins. Es erstaunt nicht, dass die alteste Altersgruppe in
durchschnittlich grésseren Wohnungen lebt als die beiden jungsten Altersgruppen, da anzunehmen ist,
dass die &lteren Personen in den Wohnungen bleiben, in welchen sie vorher mit den Kindern gelebt haben.

Im Durchschnitt leben mehr Auslander in gleich viel Zimmern, aber bei durchschnittlich weniger Flache und

tieferem Mietzins als dies bei Schweizern der Fall ist.

Tabelle 14: Durchschnittliche Wohnsituation in Abhangigkeit der Nationalitat

Mittelwerte Schweizer Ausléander
Anzahl Bewohner 1.71 2.42
Anzahl Zimmer 3.1 3.2
Wohnflache (m?) 70.4 66.2
Bruttomietzins (sFr) 1002 917.2

6.2 Entwicklung des Erhebungsinstrumentes

Bei der Erstellung des Erhebungsinstruments war das Problem zu bewaltigen, die Anforderungen der Fra-
gestellungen und die Erkenntnisse aus der Literatur mit dem Inhalt des zu analysierenden Datenmaterials in
Einklang zu bringen. Dies hat sich insofern als schwierig erwiesen, als dass der theoretische Hintergrund
und die empirische Realitat der Entstehung und Entwicklung von Konflikten auf komplexe Zusammenhan-
ge verweisen, wahrend das Analysematerial, das wesentlich von der Archivierungspraxis der Liegen-
schaftsverwaltungen beeinflusst wird, sehr heterogen zusammengesetzt ist. In Anbetracht der Komplexitét
der Fragestellung stand fur die geplante Untersuchung demnach eine verhaltnismassig rudimentére Da-
tenbasis zur Verflgung.

In einem ersten Schritt wurde die inhaltliche Struktur des Erfassungsinstruments nach einem ersten Brain-
storming definiert. Daraufhin folgte eine erste Sichtung von 50 Beispieldossiers und den Mieterdatenban-
ken beider Liegenschaftsverwaltungen, um die Ergiebigkeit der Dossiers und der Datenbanken zu prifen

und sich mit dem Datenmaterial vertraut zu machen. In einem dritten Schritt wurde ein Abgleich zwischen
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Theorie und Praxis unternommen: Viele theoretische Konzepte zu sozialen Konflikten, wie zum Beispiel das
Eskalationsmodell in neun Stufen von Glasl (2002), gaben wichtigen Input fUr die Operationalisierung. Da
jedoch durch die in diesem Projekt gewahlte Erfassungsmethode die notwendigen Informationen zur An-
wendung dieser Konzepte nicht zur Verfigung standen bzw. viel zu oberflachlich waren, konnten sie nur
selten umgesetzt werden.

Die erste Version des Erfassungsinstruments, die sich stark an den in den Mieterdossiers vorhandenen
Informationen und an Gesprachen mit dem zustandigen Personal der Liegenschaftsverwaltung und dem
Forschungsteam des BFH-Fachbereichs Architektur (Arbeitspaket 100) orientierte, wurde in einem Pretest
auf seine Tauglichkeit geprUft, was einige Anpassungen zur Folge hatte. Ein Beispiel soll diesen Prozess
verdeutlichen: Bei der Auflistung der mdglichen Konfliktgrinde bildeten die Ausflihrungen von Bdsch
(1998) eine Basis. Der Autor nennt vier Quellen fur Konflikte, namlich 1. Bauten, 2. Pflanzen, 3. Immissio-
nen und 4. Tatlichkeiten und verbale Attacken. Aufgrund von Gesprachen mit dem zustandigen Personal
der Liegenschaftsverwaltung und dem in den Dossiers vorgefundenen Datenmaterial erweiterte sich diese
Variable auf 23 Kategorien (vgl. Anhang Tabelle 67).

Das definitive Erhebungsinstrument besteht schliesslich aus zwei Teilen, wobei zum einen Daten von allen
Mietern und zum anderen nur von denjenigen Mietern, bei denen Konfliktinformationen im Dossier vorhan-
den waren, erfasst worden sind (vgl. Variablenlbersicht im Anhang Tabelle 66). Die Informationen aus den
Mieterdatenbanken der Liegenschaftsverwaltungen bezlglich des Mietverhaltnisses, der Liegenschaft und
den soziodemographischen Eigenschaften der Mieterinnen bilden zusammen mit weiteren Variablen den
ersten Teil. Diese weiteren Variablen, die als Risiko/Schutzvariablen bezeichnet werden, erfassen die finan-
Zielle Lage (Mahnungen, Betreibungen), Kindigungs- bzw. Exmissionsandrohungen und Vollstreckungen,
Krankheiten und Behinderungen (psychische und physische), Betreuung durch Sozialarbeiter, Bevormun-
dung, Einschreiten von Anwalten oder der Polizei und andere Risikofaktoren (z.B. das Halten von Haustie-
ren). Der zweite Teil des Erhebungsinstruments besteht aus den Variablen zum Konflikt bzw. der Konflikt-
entwicklung und gliedert sich in funf Abschnitte. Zuerst werden grundlegende Informationen zum Haupt-
konflikt, wie zum Beispiel der Beginn und das Ende oder dessen Schweregrad, erfasst. An zweiter Stelle
steht die Beschreibung der am Konflikt beteiligten Parteien. Wurde bei der Konflikterfassung eine Interakti-
on zwischen den Parteien registriert, so wurden weiterhin Informationen zum Konfliktstatus ermittelt; d.h.,
ob und durch welche Massnahmen der Konflikt einer Losung zugefuhrt wurde. Den vierten Abschnitt bil-
den verschiedene Variablen zur Entwicklung des Konflikts. Dazu zahlen Informationen Uber die Kommuni-
kation der einzelnen Parteien, deren Verhaltensdynamik, den entstandenen Schaden, die Griinde und den
Ort des Konflikts (z.B. Waschklche) sowie Uber die von den Liegenschaftsverwaltungen allenfalls getroffe-

nen Massnahmen.
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6.3 Datenerfassung

Die Datenerhebung erfolgte computergestttzt in den Raumlichkeiten der Liegenschaftsverwaltungen. An-
hand der SPSS-Zusatzprogramme ,Data Entry Builder 4.0“ und ,Data Entry Station 4.0 wurde auf einem
portablen PC eine Datenmaske erstellt.

Generelle soziodemographische Angaben zur Mietpartei und Informationen zum Mietverhaltnis konnten
grosstenteils aus den Mieterdatenbanken der beiden Liegenschaftsverwaltungen exportiert werden. Der
Export wurde von den EDV-Verantwortlichen der Liegenschaftsverwaltungen fur alle 3000 Mietverhaltnisse
vorgenommen. Diese Daten wurden von Seiten des Forschungsteams vor Beginn der Datenerhebung in
besagtes SPSS-Datenfile eingegeben, damit bei der Dossiererfassung die generellen Angaben zur Mietpar-
tei und zum Mietverhaltnis mit den entsprechenden Angaben im Dossier verglichen und allenfalls erganzt
werden konnten. Die Erfassung der Ubrigen Variablen des ersten und vor allem des zweiten konfliktspezifi-
schen Teils des Instruments erfolgte sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Form. Das Forschungs-
team kategorisierte zum einen die relevanten Textstellen aus der Korrespondenz in den Dossiers und zum
anderen nahm es diese Textstellen mdglichst in Originalform in die Datenbank auf. Dies bot nach Ab-
schluss der Datenerhebung in den Liegenschaftsverwaltungen die Mdglichkeit, bei einigen Variablen zu-
satzliche Kategorien, die bei der Konstruktion des Erhebungsinstrumentes noch nicht als wichtig erachtet

wurden, einzufiihren und die Textstellen dementsprechend nachzucodieren.

6.4 Datenqualitdt und Datenaufbereitung

Datenqualitét

Bei der Interpretation der Ergebnisse des Moduls 3 gilt zu beachten, dass es sich dabei um das Abbild der
Datenablagepraxis der beiden Liegenschaftsverwaltungen handelt. Erfasst wird also diejenige Information,
welche im Dossier vorhanden ist. D.h. es kann bei einer Person durchaus zutreffen, dass sie Sozialhilfe
bezieht, dies aber nicht in die Auswertung einfliesst, weil diese Information niemals Eingang in das Mieter-
dossier gefunden hat. Die Ergebnisse sind demnach folgendermassen auszulegen: ,In den Mieterdossiers
ist ersichtlich, dass soundso viele Mieter Sozialhilfe beziehen“ und nicht ,soundso viele Mieter beziehen

Sozialhilfe”.

Die Datenablagepraxis wird von vielen Faktoren beeinflusst. Zu nennen sind auf der einen Seite die Organi-
sation, der Aufbau und die Zugénglichkeit der Dossiers und deren systematische VerknUpfung mit der
elektronischen Mieterdatenbank. Die je nach Liegenschaftsverwaltung unterschiedliche Organisation der
Datenablage bestimmt, welche Daten wann und wie abgelegt werden. Damit wurde prinzipiell eine nach-
vollziehbare systematische Informationsselektion ermdglicht. Dem stand aber entgegen, dass bezUlglich
der Praxis der Datenablage und der Nachfiihrung der Dossiers abhangig von den die Dossiers flUhrenden
Personen betrachtlich Unterschiede zum Vorschein kamen. Dazu gehdrt hauptséchlich die konsequente

Ablage der Korrespondenz und die Erstellung und Ablage von Aktennotizen.
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In der vorliegenden Studie sind Unterschiede auf individueller Ebene nicht systematisch nachvollziehbar. In
einigen wenigen Fallen mussten Dossiers aufgrund ihrer mangelnden Ordnung oder aufgrund fehlender
Datenablage (leere Dossiers) aus der Stichprobe ausgeschlossen werden. Dies war ausschliesslich in der
Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern (LVB) und vorwiegend bei Mietverhaltnissen, welche weiter als das
Jahr 2000 zurUckgehen, der Fall. Auf Ebene der Institution sind erhebliche Unterschiede in der Datenorga-
nisation zwischen der FAMBAU und der LVB festzustellen. Wahrend die FAMBAU pro Mietverhaltnis ein
neues Dossier mit einer neuen Mieternummer erdffnet, sind die Daten in der Liegenschaftsverwaltung e-
lektronisch nach Mieter (nicht zu verwechseln mit Mietverhaltnis) und in Papierform nach Mietobjekt abge-
legt. Wéhrend in der FAMBAU somit ein Mietverhaltnis eindeutig einem Dossier zuzuordnen ist, ist dies bei
der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern schwieriger: Ein Mieter kann mit der Liegenschaftsverwaltung
verschiedene Mietverhaltnisse abgeschlossen haben, z.B. bei der Erhdhung des Mietzinses oder beim
Umzug in ein anderes Mietobjekt derselben Liegenschaftsverwaltung. Dadurch ist nur anhand eines erheb-
lichen Aufwandes feststellbar, wie lange ein Mietverhaltnis in einem bestimmten Mietobjekt gedauert hat.
Auf der anderen Seite sind die Papierdossiers in der LVB nicht nach derselben Logik abgelegt. Ein Dossier
enthalt sdmtliche Korrespondenz aller je abgeschlossenen Mietverhéltnisse eines Mietobjekts, ohne die
einzelnen Mietverhéltnisse optisch voneinander abzugrenzen. Diese Umstande haben die Datenerhebung
in der LVB erheblich erschwert und dazu geflhrt, dass die Stichprobenreduktion hauptsachlich bei der
LVB vorgenommen wurde. Damit wird bei der Auswertung der Fragestellungen zum grdsseren Teil auf die
entsprechend dem Eindruck des Forschungsteams systematischer und einheitlicher abgelegten Dossiers
der FAMBAU zurickgegriffen.

Die inhaltliche Datenqualitat wird wie soeben geschildert von der Ablagepraxis bestimmt. Die Datenqualitat
im Sinne des statistischen Datenniveaus ergibt sich aus der Art des Datenmaterials und der Datenerfas-
sung: In der vorliegenden Studie wird bereits vorhandenes Aktenmaterial systematisch kategorisiert. Dabei
handelt es sich entweder um Nominaldaten (ja = im Dossier ersichtlich; nein = im Dossier nicht ersichtlich)
oder Ordinaldaten (z.B. der Konflikt ist O = nicht gel6st, 1 = geldst, 2 = Stillstand, 3 = unklar).

Datenautbereitung

Nach der Datenerfassung galt es fehlende Informationen entsprechend dem Grund fUr das Fehlen einzu-
ordnen. So fehlten zum Beispiel die Informationen, weil sie vom Forschungsteam oder dem zusténdigen
Personal der Liegenschaftsverwaltung nicht erfasst worden waren. Es ging dabei um die Angaben in der
elektronischen Datenbank zum Mietverhéltnis, den soziodemographischen Angaben etc. auf der einen
Seite, auf der anderen Seite um zu erfassende Kategorien, welche vom Forschungsteam mit einem Wert
(z.B. 0 = im Dossier nicht ersichtlich; 1= im Dossier ersichtlich) hatten versehen werden sollen, aus Un-
achtsamkeit jedoch nicht erfasst worden ist. Diese fehlenden Angaben sind als ,,System Missing” kategori-
siert worden, wodurch sie aus der Auswertung ausgeschlossen werden. Ein weiterer Grund, warum be-
stimmte Informationen nicht erfasst worden sind, ist der Tatsache geschuldet, dass die Information nicht

das Mietverhaltnis betrifft. Dies trifft auf solche Daten zu, welche nur fur die identifizierten Konfliktfalle er-
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fasst und beim Gros der Ubrigen Falle ausgelassen wurden. Diese fehlenden Angaben wurden Filteranga-
ben genannt, mit einem spezifischen Code (888) versehen und, analog zu den Missings, aus der Auswer-
tung ausgeschlossen. Die Auswertungen beziehen sich also auf die jeweils um die Missings und Filteran-
gaben bereinigte Gesamtstichprobe. Da diese somit je nach Fragestellung erheblich &ndern kann, wird bei

den einzelnen Auswertungen jeweils das entsprechende Gesamt-N angegeben.

6.5 Datenanalyse

Begonnen wurde die Auswertung mit einer qualitativen Datenanalyse im Sinne einer inhaltsanalytischen
Codierung der offenen Fragen, d.h. derjenigen Informationen, welche nicht schon wahrend der Datenerhe-
bung kategorisiert, aber trotzdem in ihrer Originalformulierung erfasst worden sind. Entweder ist anhand
dieser Codierung eine bestehende Variable um Kategorien ergénzt worden (z.B. bei den Konfliktorten und
—griinden), oder es sind neue Variablen gebildet worden (z.B. wird ein Haustier gehalten oder nicht). Die
qualitative Analyse hatte zum Ziel, samtliche Informationen in die Form quantitativ resp. statistisch analy-
sierbarer Variablen zu bringen.

Die zweite Phase der Datenanalyse beinhaltete quantitative Auswertungen unter Einsatz des Statistikpro-
gramms SPSS 14.0. Wie bereits unter 6.4 erwahnt, haben die aus den Dossiers gewonnenen Daten
hauptsachlich nominales und nur vereinzelt ordinales Skalenniveau. Die angewandten statistischen Verfah-
ren wurden diesen Vorgaben entsprechend ausgewahit:

Fur die Datendeskription sind Haufigkeits- und Mittelwertsvergleiche berechnet worden. Als eine weitere
Methode der Darstellung der Datenstruktur kam die Multidimensionale Skalierung (ALSCAL) zur Anwen-
dung. Bei der Multidimensionalen Skalierung werden die ausgelesenen Variablen je nach Datenniveau auf
der Basis einer Unterschieds- (Distanzen) oder Ahnlichkeitsmatrix (Korrelationen) in ein Verhaltnis zueinan-
der gesetzt und diese Distanzen resp. Ahnlichkeiten im zweidimensionalen Raum abgebildet. Die Daten-
struktur kann somit visualisiert werden. Je &hnlicher zwei Variablen variieren, desto ndher liegen sie in der
raumlichen Abbildung beieinander.

Bei der Ergebnisanalyse kamen folgende statistischen Verfahren zum Zug: Der Chi-Square-Test gelangte
bei der Analyse von Haufigkeitsunterschieden zum Einsatz. Logistische Regressionsmodelle wurden be-
rechnet, um den Einflusses bestimmter Faktoren auf die Varianz speziell interessierender Variablen zu
messen (z.B. Auftreten resp. Nichtauftreten eines Konflikts). Bei den Regressionsanalysen wird geprift,
inwiefern sich ein theoretisch festgelegtes Modell anhand der vorliegenden Daten abbilden lasst. Konkret
bedeutet dies, dass im Vorfeld Annahmen dartber gemacht werden, welche Faktoren moglicherweise eine
bestimmte Variable beeinflussen. Diese Einflussvariablen werden in die Berechnung eingegeben, wobei
nicht nur Uberprift wird, welches Gewicht die einzelnen Einflussvariablen bezlglich der anderen in das
Modell eingegebenen Variablen haben, sondern auch, wie gut die Daten anhand des Einflussfaktoren-
Modells abgebildet werden. Bei den verwendeten logistischen Regressionsmodellen wird der Einfluss auf
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eine nominalskalierte Variable, d.h. eine 2-stufige Variable (z.B. Auftreten resp. Nichtauftreten eines Kon-
fliktfalles) berechnet.

6.6 Kooperation Arbeitspakete 100 und 400

In diesem Abschnitt wird die Zusammenarbeit der beiden Arbeitspakete 100 und 400 geschildert. In einem
ersten Abschnitt wird das Arbeitspaket 100 und dessen Module kurz vorgestellt, anschliessend der Krite-
rienkatalog beschrieben. Schliesslich wird erlautert, wie die Daten, welche aufgrund des an sechs Siedlun-
gen angewendeten Kriterienkataloges gewonnen wurden, mit den Dossierdaten aus Modul 3 des Arbeits-
paketes 400 zusammengeflhrt und ausgewertet worden sind.

6.6.1 Ubersicht Giber die Module des Arbeitspakets 100 ,,Sozialplanung und Wohnungsbau*

Das Rahmenkonzept ,Konfliktimanagement im Wohnquartier weist dem Arbeitspaket 100 die Aufgabe zu,
fir Bautrédgerschaften und Planende einen ausgearbeiteten Leitfaden zu erstellen, in dem auf die Moglich-
keiten, Risiken und Problembereiche verschiedener architektonisch beeinflussbarer Aspekte nachbar-
schaftlicher Konflikte eingegangen wird. Die Module dieses Arbeitspakets werden zur besseren Ubersicht
hier alle aufgeflihrt. Die hier berichtete Kooperation zwischen den Arbeitspaketen 100 und 400 betrifft die
Module 2, 3 und 5 des Arbeitspaketes 100.

Modul 1 Erarbeifung von Grundlagen: Erarbeiten der methodologischen Vorgehensweise flr folgende
Fragestellung: Wie beeinflussen rdumliche, formale und/oder gestalterische Gegebenheiten
das Verhalten des Menschen als Individuum oder als Mitglied einer Gruppe?

Modul 2 Untersuchung baulicher Problernbereiche (in Abstimmung und Zusammenarbeit mit der re-
trospektiven Dossieranalyse des Arbeitspakets 400, Modul 3): Sichten und analysieren der
von der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern registrierten Konflikte
zwischen Personen/Gruppen/Institutionen beziglich der rdumlichen Komponenten der je-
weiligen Wohn- und Nachbarschaftssituation. Dabei interessiert insbesondere die Frage,
welche dieser registrierten Konflikte direkt oder indirekt und in welchem Ausmass auf plane-
rische und bauliche Gegebenheiten zurlckzufUhren sind

Modul 3 Kriterienkatalog. Erarbeiten von Kiriterien flr eine rdumlich, formale und gestalterische Ana-
lyse von Siedlungen/Uberbauungen im Hinblick auf die im Modul 2 registrierten und als we-

sentlich eingestuften Konfliktbereiche.
Modul 4  Untersuchung tber aas Wohlbefinden in Raurmen. suspendiert

Modul 5 Untersuchung von Liegenschaften mit Modellcharakter anhand des Kriterienkatalogs. Analy-
se von ca. elf ausgewahlten Siedlungen in der Schweiz im Hinblick auf die identifizierten
Konfliktbereiche.
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Modul 6 Erstellung eines Leittadens mit baulichen Planungshilfen.: Ausarbeiten von Richtlinien (Leitfa-
den mit Planungshilfen, Massnahmenkatalogen, Kriterienlisten) fUr planerische/bauliche

Massnahmen um Konflikten in Wohnsiedlungen vorzubeugen, resp. diese zu minimieren.

6.6.2 Kiriterienkatalog zur Analyse von Siedlungen

Im Modul 1 erfolgte die Erarbeitung der theoretischen und empirischen Grundlagen zur Erstellung eines
provisorischen Faktenblattes. Dieses Faktenblatt beinhaltet einzelne bauliche Massnahmen oder Gegeben-
heiten (Kriterien), auf welchen eine Siedlung anhand eines Ratings von 0 bis 3 (3 = sehr geeignet, 2 = ge-
eignet, 1 = ungeeignet, O = sehr ungeeignet, nicht vorhanden) eingestuft werden kdnnen. Je tiefer das
Rating, desto ungeeigneter ist ein bauliches Element bzw. eine bauliche Massnahme flr die Konfliktpraven-
tion. Das Faktenblatt wurde in einem ersten Schritt anhand von drei Modellsiedlungen der FAMBAU (G&-
belbach, Holenacker und Langgasse) getestet. Kriterium der Siedlungsauswahl war die Konflikthaufigkeit in
den Siedlungen, welche unterschiedlich hoch sein sollte. Nur so konnte das Faktenblatt auf seine Taug-
lichkeit bezlglich der Konflikt férdernden resp. -mindernden Wirkung einzelner baulicher Kriterien gepruft

werden.

Aufgrund dieser ersten Erfahrungen wurde das Faktenblatt Uberarbeitet und der Kriterienkatalog erstellt.
Dieser wurde auf sechs verschiedene Siedlungen angewendet (vgl. Abbildung 12): Gabelbach (A1), Hole-
nacker (A2), Langgasse (A3), Betlehemacker (B1), Murifeld (B4), Steigerhubel (B2 und B3). Die Auswahl der
Siedlungen erfolgte aufgrund madglichst ,neutraler” baulicher Kriterien (z.B. Geschosshohe) und erschien
sinnvoll, weil diese unabhangig vom Untersuchungsgegenstand — der Konflikthdufigkeit und maoglichen

Konfliktorten — erfolgen konnte.
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Abbildung 12: Siedlungsauswahl im Arbeitspaket 100

Die Anwendung auf die oben erwahnten sechs Siedlungen hatte letzte Anpassungen des Kriterienkatalo-
ges zur Folge. Der auf diese Weise erarbeitete definitive Kriterienkatalog befindet sich ab Seite 152 im An-

hang. Inhaltlich sind vier Ebenen zu unterscheiden, welchen insgesamt 57 Kriterien zugeordnet werden:

- Ebene ades Quartiers: Erschliessung des Quartiers, Infrastruktur

- Ebene der Siedlung. Erschliessung, Griinbereich, Infrastruktur

- Ebene des Gebédudes: Gebaudestruktur, Aussenbereich, Innenbereich, gemeinschaftliche Raume
- Ebene der Wohnung: Gebauter Aussenraum der Wohnung, gemeinschaftliche Innenrdume, indivi-

duelle Innenrdume, Stauraum

Pro Ebene wird ein Summenwert der einzelnen Ratings berechnet, welche schliesslich in einen Gesamt-

summenwert des betrachteten baulichen Objekts einfliessen.
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6.6.3 Kooperation der Arbeitspakete 100 und 400

Die Zusammenarbeit zwischen den Arbeitspaketen 100 und 400 wurde gleich zu Beginn des Projekts
(Frihjahr 2005) aufgenommen. Am Anfang stand eine Erdrterung der baulichen Aspekte (d.h. Konfliktorte
und -griinde), welche aus den Mieterdossiers erhoben und auch welche Siedlungen vom Arbeitspaket 100
untersucht werden sollten. Auf dieser Grundlage konnte im Modul 3 des Arbeitspakets 400 mit den Aus-
wertungen der Dossiers begonnen und in Form einer offenen Erhebung nicht bericksichtigte Kriterien er-
ganzt werden. Erste Erfahrungen mit den Mieterdossiers zeigten jedoch, dass Aussagen zu architektoni-
schen Aspekten in diesen kaum vertreten waren. Ein Grund dafir kénnte darin liegen, dass ausschliesslich
Mieter-Mieter-Konflikte erfasst wurden und keine Mieter-Verwalter-Konflikte, welche mehr Aussagen zur
Architektur (z.B. Probleme im Treppenhaus etc.) erwarten liessen. Aus diesem Grund erstellte das Arbeits-
paket 100 eine erste Fassung des Faktenblatts vor allem auf der Basis der im Modul 1 erarbeiteten Litera-

tur.

Die anschliessende Diskussion in gemeinsamen Koordinationssitzungen fUhrte zu einem ersten Entwurf
des Faktenblattes. Darin wurden erste Erfahrungen mit der Dossieranalyse und dem steigenden Koordina-
tionsbedarf der Teilprojekte des Gesamtsprojekts zu folgenden zentralen Themen zusammengefasst: a)
Diskussion einer sinnvollen Siedlungskategorisierung (siehe 6.6.2), b) Zusammenflhrung der Siedlungsra-

tings mit den Daten aus den Mieterdossiers.

Uberlegungen im Hinblick auf die geplante Datenzusammenfiihrung reiften zur Erkenntnis, dass eine Vali-
dierung des Kriterienkataloges anhand der in den Dossiers erfassten Konfliktfélle nur dann Aussagekraft
erlangt, wenn eine Vollerhebung der aktuellen Mietverhaltnisse gemacht wird (die Dossieranalyse sieht
gemass Modul 3 eine Zufallsstichprobe vor). Aus diesem Grund wurde entschieden, die Dossieranalyse
etwas zu redimensionieren und stattdessen bei denjenigen Siedlungen, welche innerhalb des Arbeitspake-
tes 100 untersucht wurden, zusétzlich eine Vollerhebung durchzufUhren (geplant im Juni 20086). Die Voller-
hebung verspricht konkretere, reprasentativere Aussagen zu Konflikten in der Siedlung und ist sinnvoll, da
auch eine bauliche Beurteilung der entsprechenden Liegenschaft vorliegt. Somit kénnen die baulichen
Aussagen zu moglichen Konfliktorten anhand der Dossieranalyse geprtft werden.

Die durch das Arbeitspaket 100 zur Prifung des Kriterienkatalogs erfassten Siedlungsdaten sind im Febru-
ar 2006 fir eine erste Uberpriifung einer gemeinsamen Datenauswertung in das Auswertungsfile der Dos-

siers (Arbeitspaket 400) integriert worden. Dabei wurde folgendermassen vorgegangen:

Das Arbeitspaket 100 lieferte die Daten in Form eines Excel-Files pro erfasste Siedlung, welches die Ra-
tings (zwischen 0 und 3) pro konfliktrelevantes Kriterium beinhalteten. Ausserdem waren die Summenwerte
fur die verschiedenen Ratings zum Quartier, der Siedlung, dem Geb&ude und einer Wohnung des Gebau-
des und ein Gesamtsummenwert angegeben. Zusatzlich lieferte das Arbeitspaket 100 die Adressen aller
Gebéaude der Siedlung, flr welche das erfasste Gebaude reprasentativ war. Somit konnte das Arbeitspaket
400 die Wohnungs-, Gebaude-, Siedlungs- und Quartiersbewertung denjenigen Mieterdossiers (Féallen)

zuordnen, welche an diesen Adressen wohnen resp. gewohnt haben. Daflir musste pro definiertes Kriteri-
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um eine Variable in einem Datenfile definiert werden, in welches die Ratingwerte eingegeben wurden. Diese
Variablen sind anschliessend an das Datenfile der Mieterdossiererhebung angehangt worden.

Eine erste Auswertung zeigt, dass insgesamt zu 454 Mieterdossiers (22% aller erfassten Dossiers) Rating-
daten des Arbeitspaketes 100 vorhanden sind. In diesen 454 Dossiers sind 58 Konflikifalle erfasst worden
(47 Beschwerdefalle und 11 Konfliktfalle). Statistische Auswertungen sind angesichts dieser Stichproben-
grosse moglich. Ausgewertet wurde der Vergleich (t-Test) des durchschnittlichen Gesamtsummenwertes
(bzw. der durchschnittlichen Summenwerte des Quartiers, der Siedlung, des Gebdudes und der Wohnung)

der Falle mit und ohne Konfliktfalle.

Das zu erwartende Resultat ist ein tieferer Durchschnittswert der Ratings aus dem Kriterienkatalog flir die-
jenigen Mieter, in deren Dossiers Konflikte ersichtlich waren. Trifft diese Annahme zu, so wirde das flr die
Validitdt des vom Fachbereich Architektur entwickelten Kriterienkatalogs sprechen. Die Ergebnisse der

genannten Berechnungen sind unter 7.3. dargestellt.
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7. Ergebnisse

In diesem Kapitel werden die Auswertungen zu den einzelnen Fragestellungen beschrieben. Der erste Teil
enthélt die Auswertungen zu den Fragestellungen 1 bis 5, welche verschiedene Aspekte der erfassten
Konfliktfalle beschreiben. Der zweite Teil befasst sich mit den Einflussfaktoren auf das Entstehen, die
Schwere, die Lo6sung und die Griinde von Nachbarschaftskonflikten (Fragestellungen 6 bis 11). Abschlies-
send werden erste Auswertungen aus der Kooperation zwischen den Arbeitspaketen 100 und 400 présen-
tiert. Es sei daran erinnert, dass die Ergebnisse nur Informationen wiedergeben, welche in den Mieterdos-
siers schriftlich festgehalten sind. Fehlende Angaben werden als fehlende Werte (Missings) behandelt und

daher nicht in die Berechnung einbezogen.

7.1 Beschreibung der Konfliktfalle

7.1.1 Eigenschaften der erfassten Konflikte (Fragestellung 1)

Um bei Konflikten zwischen leichteren und schwereren Féllen zu unterscheiden und entsprechende Analy-
sen durchfthren zu kénnen, wird im Folgenden per definitionem eine Differenzierung zwischen Beschwer-
de- und Streitféllen vorgenommen: Ein ,Beschwerdefall“ bezieht sich demnach auf ein im Dossier sichtba-
res Problem zwischen Mietern, bei welchem jedoch im Dossier nur Ausserungen einer Konfliktpartei er-
sichtlich sind. Bei einem ,Streitfall“ hingegen ist im Dossier eine Interaktion der involvierten Konfliktparteien
enthalten. Dabei kann diese Interaktion ggf. auch nur Uber eine involvierte Drittpartei — fur gewdhnlich die
Liegenschaftsverwaltung — erfolgen. Wie eingangs erwahnt wird angenommen, dass es sich bei den als
Streitfalle charakterisierten Konflikten um schwerwiegendere Auseinandersetzungen handelt. Wird im Text
zusammenfassend sowohl auf Streit- als auch Beschwerdefalle Bezug genommen, so wird in der Regel
undifferenziert von ,Konflikten® gesprochen.

Von den insgesamt 2030 analysierten Mieterdossiers ist in 320 Fallen (16%) ein Konflikt dokumentiert.
Diese Teilmenge enthélt gemass obiger Definition 248 Beschwerdefélle (12% der Gesamtstichprobe) und
72 Streitfalle (4% der Gesamtstichprobe). Ein Konfliktfall dauert durchschnittlich ein Jahr. Die mittlere Dauer

eines Beschwerdefalls betragt 0.5 Jahre und die eines Streitfalls 2.5 Jahre.

Einige der Dossiers enthalten mehr als nur einen Konfliktfall. In 35 Fallen (2% der Gesamtstichprobe) ist ein
weiterer Konfliktfall dokumentiert, bei 16 Féallen (1% der Gesamtstichprobe) sogar rmehrere weitere Konflik-
te. Abbildung 13 fasst diese Angaben zusammen. Die entsprechenden Informationen sind in eine einzige
Variable integriert worden, welche eine differenziertere Kategorisierung der Konflikischwere anhand von
sechs Stufen erlaubt.
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Streitfall mit mehreren weiteren Konflikten

Streitfall mit einem weiteren Konflikt

Streitfall ohne weitere Konflikte

Beschwerdefall mit mehreren weiteren Konflikten

Beschwerdefall mit einem weiteren Konflikt

Beschwerdefall ohne weitere Konflikte
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Abbildung 13: Haufigkeiten von unterschiedlich schweren Konfliktfillen (6-stufige Konfliktschwerevariable)

Der Fokus der folgenden AusflUhrungen richtet sich darauf, inwiefern sich die Konfliktfalle anhand verschie-

dener Merkmale (Variablen) beschreiben lassen. Dabei werden die jeweiligen Haufigkeiten der beschrei-

benden Variablen aufgeteilt nach Konfliktfallen insgesamt (n=320), Beschwerdefallen (n=248) und Streitfal-

len (n=72) dargestellt.

Die Verteilung der dokumentierten Konflikte Uber die einzelnen Stadtteile verteilen ist aus Tabelle 15 er-

sichtlich. Demnach sind im Verhéltnis zur gesamten Anzahl Dossiers pro Stadtteil am meisten Streitiéille in

BUmpliz-Oberbottigen und am meisten Beschweraefdlle in Kirchenfeld-Schosshalde erfasst worden. Ver-

héltnismassig am wenigsten Streitfédlle finden sich im Stadtteil Breitenrain-Lorraine. Die wenigsten Be-

schwerdefélle wurden in den Dossiers des Stadtteils Mattenhof-Weissenbiihl erhoben.

Tabelle 15: Verteilung der Konfliktfalle, Streitfalle und Beschwerdefille auf die Stadtteile

Total pro Stadtteil

Keine Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle erfasste Dossiers
Innere Stadt 33 (100%) - - 33 (100%)
L&nggasse-Felsenau 58 (86.6%) 7 (10.4%) 2 (3.0%) 67 (100%)
Mattenhof-Weissenbihl 334 (89.8%) 28 (7.5%) 10 (2.7%) 372 (100%)
Kirchenfeld-Schosshalde 59 (80.8%) 13 (17.8%) 1(1.4%) 73 (100%)
Breitenrain-Lorraine 105 (89%) 12 (10.2%) 1(0.8%) 118 (100%)
BUmpliz-Oberbottigen 1117 (82.2%) 187 (13.8%) 55 (4.0%) 1359 (100%)

Eine Analyse der Verteilung unterschiedlich intensiver Konfliktfalle (anhand der 6-stufigen Variable ,Konflikt-

schwere") auf die Stadtteile zeigt, dass sich 91% (n =10) der zweitschwersten Konfliktfalle (Streitigkeiten
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mit einem weiteren Konfliktfall) und 100% (n=8) der schwersten Konfliktfalle (Streitigkeiten mit mefireren
weiteren Konfliktfallen) in BUmpliz-Oberbottigen verorten lassen. Die detaillierten Zahlen befinden sich im
Anhang in Tabelle 5. Ebenso im Anhang enthalten ist eine Aufschllisselung der Streit- und Beschwerdefélle
auf die einzelnen Quartiere resp. statistischen Bezirke (Tabelle 6).

Eine Ubersicht der Konfliktfélle gegliedert nach soziodemographischen Merkmalen (Alter bei der Dossierer-
fassung und bei Beginn des Konflikts, Geschlecht, Zivilstand, Nationalitét) der Hauptmieter® findet sich in
Tabelle 16.

Die in Konfliktfalle involvierten Personen sind zu 64% méannlich (gegendber 59% in der Gesamtstichprobe),
zu 58% (vs. 45%) verheiratet und zu 71% (vs. 75%) schweizerischer Nationalitat. Zum Zeitpunkt der Dos-
siererfassung fallen 47% (vs. 42%) in die Alterskategorie 40 bis 65 Jahre, bei Konfliktbeginn sind es 45%.

Tabelle 16: Verteilung der soziodemographischen Variabeln auf die Konfliktfille, Beschwerdefille und Streitfille

Total Konfliktfalle Beschwerdefalle Streitfalle
Geschlecht’ ménnlich 195 (63.7%) 154 (64.2%) 41 (62.1%)
weiblich 111 (36.3%) 86 (35.8%) 25 (37.9%)
Nationalitat? Schweizer 213 (70.8%) 160 (68.1%) 53 (80.3%)
Auslénder 88 (29.2%) 75 (31.9%) 13 (19.7%)
Alter bei der Dossiererfas- 18 bis 25 Jahre 8 (2.6%) 6 (2.5%) 2 (2.9%)
sung®
25 bis 40 Jahre 69 (22.3%) 55 (22.7%) 14 (20.6%)
40 bis 65 Jahre 145 (46.8%) 121 (50%) 24 (35.3%)
Uber 65 Jahre 88 (28.4%) 60 (24.8%) 28 (41.2%)
Alter bei Konfliktbeginn* unter 18 Jahre 1(0.3%) - 1(1.5%)
18 bis 25 Jahre 21 (6.9%) 17 (7.2%) 4 (6.0%)
25 bis 40 Jahre 117 (38.6%) 92 (39.0%) 25 (37.3%)
40 bis 65 Jahre 137 (45.2%) 112 (47.5%) 25 (37.3%)
Uber 65 Jahre 27 (8.9%) 15 (6.4%) 12 (17.9%)
Zivilstand® ledig 77 (26.4%) 63 (27.5%) 14 (22.2%)
geschieden/getrennt 46 (15.8%) 36 (15.7%) 10 (15.9%)
verheiratet/verwitwet 169 (57.9%) 130 (56.8%) 39 (61.9%)

Total Konfliktfélle n = 306; Beschwerdefélle n = 240; Streitfélle n = 66
?Total Konfliktfalle n = 301; Beschwerdefélle n = 235; Streitfalle n = 66
STotal Konfliktfalle n = 310; Beschwerdefalle n = 242; Streitfalle n = 68
“Total Konfliktfalle n = 303; Beschwerdefalle n = 236; Streitfalle n = 67
STotal Konfliktfalle n = 292; Beschwerdefalle n = 229; Streitfalle n = 63

8 Die soziodemographischen Merkmale beziehen sich auf die Hauptmieter, da von diesen die genannten Angaben aus den Mieter-
dossiers und den Datenbanken der Liegenschaftsverwaltungen enthommen werden konnten. Es ist jedoch nicht nachvollziehbar,
inwiefern genau diese Personen und nicht eine andere aus dem Haushalt in den Konfliktfall verwickelt war. Es ist daher problema-
tisch, die absoluten Haufigkeitsverteilungen zu betrachten. Aussagekraftiger scheint die Verteilung der Haufigkeiten verglichen mit
der Gesamtstichprobe.
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In Tabelle 17 werden die Konfliktfalle nach der mit ,Familienstatus® umschriebenen Kategorie aufgeschlts-
selt. Diese Variable wurde anhand der Angaben zur Wohnungsbelegung und der im Haushalt registrierten
Kinder gebildet und gibt Auskunft Uber die Zusammensetzung der Haushalte (siehe 6.1.3).

Tabelle 17: Verteilung des Familienstatus auf die Konfliktfille, Beschwerdefille und Streitfille

Konfliktfalle Beschwerdefalle Streitfalle

(n=302) (n=236) (n=66)
Alleinstehende 104 (34.4%) 81 (34.3%) 23 (34.8%)
Alleinerziehende 41 (13.6%) 30 (12.7%) 11 (16.7%)
Paar/2er WG ohne Kinder 89 (29.5%) 73 (30.9%) 16 (24.2%)
Paar/2er WG mit Kindern 63 (20.8%) 50 (21.2%) 13 (19.7%)
>2 Erwachsene ohne Kinder 3(1.0%) 1(0.4%) 2 (3.0%)
>2 Erwachsene mit Kindern 2 (0.7%) 1(0.4%) 1(1.5%)

Zwei Erwachsene ohne Kinder stellen anteilsmassig die grosste Gruppe bei den Konfliktfallen. Danach
folgen bei Beschwerdeféllen und bei Streitiéillen die Paare mit Kindern.

Die Verteilung der verschiedenen Nationalitdten auf die Konfliktfalle ist in der nachfolgenden Tabelle 18

ausgewiesen.

Tabelle 18: Verteilung der verschiedenen Nationalitidten auf die Konfliktfille, Beschwerdefille und Streitfille

Konfliktfalle (n = 301) Beschwerdefalle (n = 235) Streitfalle (n = 66)

Schweiz 213 (70.8%) 160 (68.1%) 53 (80.3%)
[talien 28 (9.3%) 24 (10.2%) 4(6.1%)
Spanien 8 (2.7%) 8 (3.4%) -
Balkanstaaten 18 (6.0%) 16 (6.8%) 3 (4.5%)
Deutschland 2 (0.7%) 2 (0.9%) -

Turkei 5(1.7%) 4 (1.7%) 1(1.5%)
Portugal 3 (1.0%) 3(1.3%) -

Sri Lanka 5(1.7%) 5(2.1%) -
Restliches Mittel-/Nordeuropa 2 (0.7%) 1(0.4%) 1(1.5%)
Ost-Europa 2 (0.7%) 2 (0.9%) -

Afrika 9 (3.0%) 6 (2.5%) 3 (4.5%)
Mittel-/Sudamerika 3 (1.0%) 2 (0.9%) 1(1.5%)
Asien (inkl. Australien) 3(1.0%) 2 (0.9%) 1(1.5%)

Im Anhang befindet sich eine nach Nationalitdt aufgeschllsselte Darstellung der soziodemographischen
Merkmale flir alle Konfliktfalle (Tabelle 7), Beschwerdefalle (Tabelle 8) und Streitfalle (Tabelle 9).
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Abbildung 14 gibt eine Ubersicht tber die Beschaftigungssituation der in Konflikte involvierten Hauptmieter.
Es zeigt sich, dass verhaltnismassig am meisten Streitfélle (aber auch Beschwerde- und generell Konflikt-
falle) mit dem Status einer/eines Rentnerin/Rentners (AHV oder IV) zusammenfallen.

Hausfrau

Rentnerinnen

Studierende

sonstige Arbeitskrafte

sonstige Dienstleistungsberufe

Sozial-, Erziehungs-; geistes- u.
naturw issenschaftl. Berufe

Gesundheitsberufe

@ Streitfalle
o Beschwerdefélle
& Konfliktfalle

Kunstlerische Berufe, Schriftw erkschaffende

Ordnungs- und Sicherheitsberufe

Organisations-, Verw altungs-, Biiroberufe

Verkehrsberufe

Dienstleistungsberufe (Waren- u.
Dienstleistungskaufleute)

Technische Berufe

Fertigungsberufe 3‘].5
ung 1212

Land-, Tier-, Forstw irtschaft und Gartenbau 1 5

Angaben in Prozent*

* Streitfalle n = 57, Beschwerdefalle n = 205; Konfliktfalle n = 262
Abbildung 14: Verteilung der Berufsbranchen auf die Konfliktfille, Beschwerdefille und Streitfille

Neben der Verteilung der soziodemographischen Merkmale auf die Konfliktfalle ist vor allem von Interesse,
welche der erfassten Risiko- resp. Schutzfaktoren in den Konfliktdossiers enthalten sind. Diese Informatio-
nen sind in der nachstehenden Tabelle 19 zusammengestellt, wobei wiederum die Konfliktfalle nach Be-
schwerde- und Streitfallen unterteilt sind.

Daraus geht hervor, dass in den Mieterdossiers bei den Strejtféllen gegentiber den Beschwerdeféllen kon-

sequent haufiger Informationen zu Risiko- und Schutzfaktoren enthalten sind.
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Tabelle 19: Verteilung der Risiko-/Schutzfaktoren auf die Konfliktfille, Beschwerdefille und Streitfille

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfélle

Risikofaktoren (n =320) (n =248) (n=72)
Lebensumstande Suchtproblem 12 (3.8%) 7 (2.8%) 5(9.9%)

Behinderung (IV) 18 (5.6%) 13 (5.2%) 5 (6.9%)

Krankheit 10 (3.1%) 6 (2.4%) 4 (5.6%)

psychische Probleme 21 (6.6%) 11 (4.4%) 10 (13.9%)

finanzielle Probleme 59 (18.4%) 44 (17.7%) 15 (20.8%)

Sozialhilfe 23 (7.2%) 15 (6.0%) 8 (11.1%)

Betreuung d. Sozialarbei- 24 (7.5%) 15 (6.0%) 8 (11.1%)

ter, FlUchtlingssekretariat

etc.

Bevormundet 4 (1.3%) 4 (1.6%) -

Kinder bevormundet 1(0.3%) 1(0.4%) -

Einschreiten Vormund- 1(0.3%) 1(0.4%) -

schaftsbehtrde

Einschreiten Polizei (ohne 9 (2.8%) 5 (2.0%) 4 (5.6%)

Exmission)

Beizug Anwélte 3(0.9%) 1(0.4%) 2 (2.8%)
Haustierhaltung Haustierhaltung 38 (11.9%) 28 (11.3%) 10 (13.9%)

Unerlaubte Haustierhaltung 2 (0.6%) 2 (0.8%) -

Tabelle 20: Verteilung der Massnahmen der Liegenschaftsverwaltung auf die Konfliktféille, Beschwerdefille und Streitfalle

Konfliktfélle Beschwerdefalle Streitfalle
Massnahmen (n=320) (n=248) (n=72)
Ratenzahlungen; Schuldentilgungen, Schuld- 3 (0.9%) 3 (1.2%) 0 (0.0%)
anerkennungen
Kundigungsandrohungen 13 (4.1%) 10 (4.0%) 3 (4.2%)
Kindigungen 32 (10.0%) 21 (8.5%) 11 (15.3%)
Betreibungsvollstreckungen 9 (2.8%) 5 (2.0%) 4 (5.6%)
Exmissionsandrohungen 10 (8.1%) 8 (8.2%) 2 (2.8%)
Exmissionsvollstreckungen 4 (1.2%) 2 (0.8%) 2 (2.8%)

Ebenfalls den Charakter eines Risiko-/Schutzfaktors haben Massnahmen der Liegenschaftsverwaltung,
welche teils unabhangig vom Vorliegen eines Nachbarschaftskonflikts ergriffen werden und tendenziell auf
ein problematisches Mietverhéltnis oder allgemein problematische Lebensumstédnde hinweisen. In Tabelle
20 ist ersichtlich, dass bei Streitfallen im Vergleich zu den Beschwerdeféllen haufiger hartere Massnahmen
Anwendung finden, wéahrend bei Beschwerdefallen gleich oft oder haufiger ,Androhungs-Massnahmen
(Kiindigungsandrohung, Exmissionsandrohung)” ausgesprochen werden.
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Bei der Datenerhebung notierte das Forschungsteam, welche Rolle der Mieter des betrachteten Dossiers
im Konfliktfall einnimmt. In der Mehrheit der Falle sind die Konfliktfélle in den Dossiers der beschuldigten
Partei festgehalten. Dabei handelt es sich bei fast allen an den Konflikten beteiligten Personen um Mieter,
in einigen wenigen Fallen um Angehdrige des Mieters, um Untermieter oder interne Hauswarte. Die genau-
en Haufigkeitsangaben bezUglich der Rolle im Konfliktfall und die Bezeichnung der betroffenen Person

befinden sich in Tabelle 21.

Tabelle 21: Rolle der in die Konfliktfélle involvierten Personen

Konfliktfalle Beschwerdefalle Streitfalle
(n=313) (n=242) (n=71)
Rolle im Konflikt Beschuldigende Partei 123 (39.3%) 98 (40.5%) 25 (35.2%)
Beschuldigte Partei 190 (60.7%) 144 (59.5%) 46 (64.8%)
Bezeichnung* Mieter 296 (94.6%) 232 (95.5%) 64 (91.4%)
Untermieter 3(1.0%) 2 (0.8%) 1(1.4%)
Hauswart intern 1(0.3%) 0 (0.0%) 1(1.4%)
Angehdrige des/der 13 (4.2%) 9(3.7%) 4 (5.7%)

Mieter

*n = 243 Beschwerdefélle; n = 72 Streitfalle

Weiters wurde bei der Dossiersichtung erfasst, welche Form die letzte vorhandene Konfliktinformation hat.
Diese besteht mehrheitlich aus einem Brief oder Einschreiben. Telefonnotizen sowie Akten- oder Ge-
sprachsnotizen kommen am zweithaufigsten vor. Tabelle 22 liefert diesbeziiglich einen Uberblick.

Tabelle 22: Art der letzten Konfliktinformation der Konfliktfille, Beschwerdefalle und Streitfille

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle

(n=315) (n=245) (n=70)
Brief, Einschreiben 224 (71.1%) 180 (73.5%) 44 (62.9%)
Telefonnotiz 26 (8.3%) 23 (9.4%) 3 (4.3%)
Akten-/Gesprachsnotiz 34 (10.8%) 21 (8.6%) 13 (18.6%)
Bericht Vermittlungsausschuss/Mediationsstelle 6 (1.9%) 2 (0.8%) 4 (5.7%)
Reklamationsformular (nur FAMBAU) 4 (1.3%) 4 (1.6%) 0 (0.0%)
e-Mail 8 (2.5%) 6 (2.4%) 2 (2.9%)
Zettelchen 2 (0.6%) 2 (0.8%) 0 (0.0%)
Wettbewerbstalon 3 (0.9%) 3(1.2%) 0 (0.0%)
Andere 7 (2.2%) 3(1.2%) 4 (5.7%)
unklar 1(0.3%) 1(0.4%) 0 (0.0%)

Die letzte im Dossier vorhandene Information zum Konflikt ist in den meisten Fallen von der Liegenschafts-
verwaltung verfasst worden. Bei den Beschwerdefallen ist es am zweithaufigsten die Beschwerde fihrende
Partei und bei den Streitfallen die beschuldigte Partei (vgl. Tabelle 23).
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Tabelle 23: Verfasser der letzten im Dossier ersichtlichen Information zu einem Konfliktfall, einem Beschwerdefall oder einem
Streitfall

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle

(n=2315) (n = 245) (n=70)
Liegenschaftsverwaltung (FAMBAU/LVB) 230 (73.0%) 189 (77.1%) 41 (58.6%)
Beschwerdefuhrer (inkl. Angehorige) 48 (15.2%) 41 (16.7%) 7 (10.0%)
Beschuldigte/r (inkl. Angehorige) 11 (3.5%) 2 (0.8%) 9 (12.9%)
Vermittlungsausschuss (FAMBAU) / Mediations- 7 (2.2%) 2 (0.8%) 5(7.1%)
stelle (LVB)
Hauswart 3(0.9%) 3(1.2%) 0 (0.0%)
Anwalt Beschwerdefihrer 1(0.3%) 0 (0.0%) 1(1.4%)
Anwalt Beschuldigte/r 1(0.3%) 0 (0.0%) 1(1.4%)
Andere 3. Partei Beschwerdeflhrer 9 (2.9%) 3(1.2%) 6 (8.6%)
Andere 3.Partei Beschuldigte/r 2 (0.6%) 2 (0.8%) 0 (0.0%)
Unklarer Verfasser 3(0.9%) 3(1.2%) 0 (0.0%)

Die letzte Information richtet sich bei den Konfliktfallen insgesamt und den Beschwerdefallen am h&ufigsten
an die Beschuldigten. Am zweithaufigsten wird die Liegenschaftsverwaltung angesprochen. Im Falle von
Streitfallen findet die Kommunikation am haufigsten direkt mit der Liegenschaftsverwaltung statt. Ebenfalls
haufig sind die Adressaten der letzten Konfliktinformation die Beschwerdeflihrenden (vgl. Tabelle 24).

Tabelle 24: Adressat der letzten im Dossier enthaltenen Information zu Konfliktféllen

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle

(n=315) (n=245) (n=70)
Beschwerdeflhrende Person 56 (17.8%) 45 (18.4%) 11 (15.7%)
Beschuldigte Person 121 (38.4%) 111 (45.3%) 10 (14.3%)
Beide/alle involvierten Parteien 15 (4.8%) 9 (8.7%) 6 (8.6%)
FAMBAU/LVB 72 (22.9%) 50 (20.4%) 22 (31.4%)
3.Person Partei beschuldigte Person 2 (0.6%) 1(0.4%) 1(1.4%)
Hauswart 3(0.9%) 2 (0.8%) 1(1.4%)
Alle Mieter des Hauses 5(1.6%) 3(1.2%) 2 (2.9%)
Andere 2 (0.6%) 1(0.4%) 1(1.4%)
Unklar 21 (6.7%) 12 (4.9%) 9 (12.9%)
Kein Adressat (interne Notiz) 18 (5.7%) 11 (4.5%) 7 (10.0%)

Zwischen den Beschwerdeflhrenden und den Beschuldigten findet in der Mehrzahl der Félle noch eine
Kommunikation statt. Bei 23% der Konfliktfalle liefern Dossiers jedoch keinen Hinweis, ob zwischen den

Parteien noch eine Kommunikation stattgefunden hat (vgl. Tabelle 25).
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Tabelle 25: Kommunikation bei Konfliktfdllen, Beschwerdefillen und Streitfillen

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle
(n=309) (n=242) (n=67)
Kommunikation Nein 27 (8.7%) 22 (9.1%) 5(7.5%)
nachweisbar Ja 212 (68.6%) 151 (62.4%) 61 (91.0%)
Unklar 70 (22.7%) 69 (28.5%) 1(1.5%)

Bei den Konfliktfallen gesamthaft betrachtet und den Streitfallen im Einzelnen verlauft die Kommunikation
am haufigsten sowohl auf direktem als auch indirektem Wege und am zweithaufigsten nur auf indirektem
Weg. Bei den Beschwerdeféllen, bei denen die Kommunikation per definitionem nur in eine Richtung er-
folgt, ist es umgekehrt: Hier erfolgt die Kommunikation in der Mehrzahl der Falle ausschliesslich indirekt.
Aber auch die Kombination direkter und indirekter Kommunikation ist in den Dossiers haufig dokumentiert
(vgl. Tabelle 26).

Tabelle 26: Richtung der Kommunikation bei Konfliktfallen, Beschwerdefillen und Streitfillen

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle

(n=309) (n=239) (n=70)
Kommunikation direkt 6 (1.9%) 4(1.7%) 2 (2.9%)
Kommunikation indirekt 138 (44.7%) 123 (51.5%) 15 (21.4%)
Kommunikation sowohl direkt als auch indirekt 165 (53.4%) 112 (46.9%) 53 (75.7%)

Eine vergleichende Untersuchung der gewéhlten Kommunikationsformen der Beschwerdeflihrenden und
der Beschuldigten zeigt das Folgende: Bei den Konfliktféllern kommunizieren sowohl Beschwerdeflhrende
als auch Beschuldigte am haufigsten persédnlich. Danach folgt bei den Beschwerdeflhrenden die Kommu-
nikation Uber einen nicht eingeschriebenen Brief. Seitens der Beschuldigten besteht bezliglich der Kom-
munikation haufiger Unklarheit als bei den BeschwerdefUhrenden. Wahrend bei Beschwerdeféillerr am héu-
figsten der Korrespondenzweg (nicht eingeschriebene Briefe) gewahlt wird, kommunizieren die Parteien bei
Streitfallen am haufigsten von Angesicht zu Angesicht (vgl. Tabelle 27)

Die indirekte Kommunikation zwischen beiden Parteien verlauft in der Mehrzahl der Falle Uber die Liegen-
schaftsverwaltungen (FAMBAU/LVB). Am zweithaufigsten kommunizieren die Parteien Uber den Vermitt-
lungsausschuss oder eine Mediationsstelle. Ausnahmen sind die Beschwerdefélle, bei welchen der Haus-
wart am zweithaufigsten als Drittpartei einbezogen wird. Verhaltnisméassig wird bei Streitfallen haufiger der
Vermittlungsausschuss oder eine Mediationsstelle einbezogen als bei den Beschwerden und den Konflikt-
fallen insgesamt. Genaue Haufigkeitsangaben pro einbezogene Dirittpartei sind weiter unten in Tabelle 28

ersichtlich.
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Tabelle 27: Kommunikationsarten beider Parteien bei Konfliktfallen, Beschwerdeféllen und Streitféllen

Konfliktfalle Beschwerdefalle Streitfalle
(n =320) (n=248) (n=72)
Kommunikationsart Beschwerde- Beschuldigte  Beschwerde- Beschuldigte Beschwerde- Beschuldigte
fihrende Person fihrende Person fihrende Person
Person Person Person
Face to face 178 173 118 111 60 62
(565.6%) (54.1%) (47.6%) (44.8%) (83.3%) (86.1%)
Nicht eingeschriebener 176 38 122 4 54 34
Brief (55.0%) (11.9%) (49.2%) (1.6%) (75.0%) (47.2%)
Eingeschriebener Brief 28 9 16 - 12 9
(8.75%) (2.8%) (6.5%) (16.7%) (12.5%)
Zettelchen 8 (2.5%) 2 (0.6%) 2 (0.8%) 1(0.4%) 6 (8.3%) 1(1.4%)
Anruf 92 47 68 25 24 22
(28.75%) (14.7%) (27.4%) (10.1%) (33.3%) (30.6%)
Fax 5 (1.6%) - 3(1.2%) - 2 (2.8%) -
eMail 11 (3.4%) 1(0.3%) 10 (4.0%) 1(0.4%) 1(1.4%) -
Wettbewerbstalon 3 (0.9%) - 3(1.2%) - - -
Reklamationsformular 20 (6.25%) 1(0.3%) 19 (7.7%) - 1(1.4%) 1(1.4%)
unklar 53 122 48 116 5 6
(16.6%) (38.1%) (19.4%) (46.8%) (6.9%) (8.3%)
Anonyme Mitteilung 1(0.3%) 2 (0.6)%) - 2 (0.8%) 1(1.4%) -
Tabelle 28: In die Kommunikation involvierte Drittparteien bei Konfliktfillen, Beschwerdefallen und Streitfallen
Konfliktfalle Beschwerdefalle Streitfalle
Drittpartei (n=320) (n=248) (n=72)
Indirekte Kommunikation Uber Liegenschaftsverwal- 294 (91.9%) 225 (90.7%) 68 (94.4%)
tung
Indirekte Kommunikation Uber Vermittlungssaus- 12 (3.8%) 3(1.2%) 9 (12.5%)
schuss/Mediationsstelle
Indirekte Kommunikation Uber Hauswart 11 (3.4%) 9 (3.6%) 2 (2.8%)
Indirekte Kommunikation Uber Anwalt 6 (1.9%) - 6 (8.3%)
Indirekte Kommunikation Uber Angehorige 2 (0.6%) 2 (0.8%) -
Indirekte Kommunikation Uber Mietamt 3(0.9%) 1(0.4%) 2 (2.8%)
Indirekte Kommunikation Uber Polizei 4 (1.3%) 3(1.2%) 1(1.4%)
Indirekte Kommunikation Uber Andere 9 (2.8%) 5 (2.0%) 4 (5.6%)
Indirekte Kommunikation keine Info 9 (2.8%) 6 (2.4%) 3(4.2%)

Als weitere Variable wurde die Verhaltensdynamik der beiden Parteien erfasst. Es zeigt sich, dass insge-
samt (Konfiiktfalle) das Verhalten der BeschwerdefUhrenden in den Dossiers am haufigsten als sachlich
und am zweith&ufigsten als Streitkommunikation beschrieben wird. Das Verhalten der Beschuldigten ist in
der Mehrzahl der Falle unklar dokumentiert, an zweithaufigster Stelle steht ebenfalls die Streitkommunikati-
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on. Betrachtet man die Beschwerdefélle, ergibt sich ein leicht anderes Bild: das Verhalten der Beschwer-
deflihrenden bewegt sich am haufigsten auf der sachlichen Ebene, am zweithaufigsten wird die Verhal-
tensdynamik als unklar beurteilt. Bei den Strejtidllen verlauft die Verhaltensdynamik der Beschwerdefih-
renden meistens sachlich oder dussert sich in Streitkommunikation. Die Beschuldigten agieren am haufigs-

ten mit Streitkommunikation, am zweithaufigsten war das Verhalten sachlich (vgl. Tabelle 29).

Tabelle 29: Verhaltensdynamik beider Parteien bei Konfliktfallen, Beschwerdefillen und Streitfillen

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle
(n =320) (n=248) (n=72)
Beschwerde- Beschuldigte Beschwerde- Beschuldigte  Beschwerde- Beschuldigte
flhrende Person fUhrende Person Person flhrende Person
Person Person
Sachlich 222 (69.4%) 82 (25.6%) 171 (69%) 39 (15.7%) 51 (70.8%) 43 (59.7%)
Streitkommunikati- 106 (33.1%) 89 (27.8%) 63 (25.4%) 45 (18.1%) 43 (59.7%) 44 (61.1%)
on
Drohung, Be- 29 (9.1%) 38 (11.9%) 12 (4.8%) 17 (6.9%) 17 (23.6%) 21 (29.2%)
schimpfung
Physische Gewalt 2 (0.6%) 12 (3.8%) - 6 (2.4%) 2 (2.8%) 6 (8.3%)
unklar 104 (32.5%) 212 (66.3%) 82 (33.1%) 181 (73.0%) 22 (31.0%) 21 (29.2%)

Insgesamt ist nur in wenigen Fallen ein Schaden als Konsequenz eines Konfliktfalls dokumentiert. Es han-
delt sich insgesamt (Konfiiktfélle) und bei den Beschwerdern in der Mehrheit der Falle um Sachschaden. Bei
den Streitigkeiten jedoch werden am haufigsten psychische Beeintrachtigungen ausgewiesen (vgl. Tabelle
30).

Tabelle 30: Bei Konfliktfdllen, Beschwerdefillen und Streitfillen eingetretener Schaden

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle
Schaden (n =320) (n=248) (n=72)
Sachschaden 43 (13.4%) 36 (14.5%) 7 (9.7%)
Finanzieller Schaden 6 (1.9%) 6 (2.4%) -
Korperverletzung 3 (0.9%) 1(0.4%) 2 (2.8%)
Psychische Beeintréachtigung 20 (6.3%) 7 (2.8%) 13 (18.1%)

Bezogen auf die Orte, an welchen Konflikte entstehen, kann das Problem insgesamt am haufigsten beim
angrenzenden Wohnraum lokalisiert werden. An zweithaufigster Stelle kommt das Treppenhaus vor und an
dritter Stelle — mit Ausnahme der Beschwerdeféalle — die Waschkuche. Als dritthaufigster Konfliktort bei den
Beschwerdefallen wird der Garten oder Vorplatz ausgewiesen (vgl. Tabelle 31). In Tabelle 10 im Anhang ist
zusétzlich ersichtlich, welche Orte eine Rolle spielen, sofern die Dossiers weitere Konfliktfalle enthalten.
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Tabelle 31: Orte, auf welche sich der Konflikt richtet

Konfliktfalle Beschwerdefalle Streitfalle
Ort des Streitfalls (n=320) (n=248) (n=72)
Angrenzender Wohnraum 193 (60.3%) 139 (56.0%) 54 (75.0%)
Waschkiche 55 (17.2%) 38 (15.3%) 17 (23.6%)
Treppenhaus 66 (20.6%) 48 (19.4%) 18 (25.0%)
Garten/Vorplatz 47 (14.7%) 40 (16.1%) 7 (9.7%)
Velounterstand 5(1.6%) 5 (2.0%) -
Autoparkplatz Nahe Liegenschaft 11 (3.4%) 9 (3.6%) 2 (2.8%)
Bastelraum, Estrich 20 (6.3%) 17 (6.9%) 3 (4.2%)
Kehrrichtabwurfschacht, Containerraum 2 (0.6%) 2(0.8%) -
Wénde, Fassade 3(0.9%) 3(1.2%) -
Lifthalle, Hauseingang 13 (4.1%) 10 (4.0%) 3(4.2%)
Fluchtweg, Notausgang 1(0.3%) 1(0.4%) -
Veloraum, Mofaraum, Autoeinstellhalle 6 (1.9%) 5 (2.0%) 1(1.4%)
Dachterrasse 2 (0.6%) 2 (0.8%) -
Externe Lokale 1(0.3%) - 1(1.4%)
Ort unklar 9 (2.8%) 7 (2.8%) 2 (2.8%)

Schliesslich wurden noch die Konfliktgrinde erhoben. In den Dossiers gelangt deutlich zum Ausdruck,
dass Larm am haufigsten Konflikte verursacht. Damit eng zusammenhéngend kommt an zweiter Stelle das
,Nicht-Einhalten der Ruhezeiten* als Konfliktgrund. Bei den Konfiktfallen insgesamt und bei den Be-
schwerdeféllen ist die Nutzung gemeinsamer Rdume der dritthaufigste Konfliktgrund. Beschimpfung oder
Ehrverletzung erweist sich bei den Streitféllen als der am dritthdufigsten genannte Grund (siehe Tabelle 32).
Im Anhang (Tabelle 11) sind wiederum die Grinde der im Dossier ersichtlichen wejteren Konfliktfalle er-

fasst.

-76-



______________ ®
Tabelle 32: Griinde der Konfliktfélle, Beschwerdefille und Streitfélle

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle
Konfliktgrinde (n=320) (n=248) (n=72)
Larm 156 (48.8%)" 108 (43.5%)** 48 (66.6%)
Nicht einhalten der Ruhezeiten 144 (45.0%) 102 (41.1%) 42 (58.3%)
Geruch 33 (10.3%) 25 (10.1%) 8 (11.2%)
Erschitterungen 6 (1.9%) 2 (0.8%) 4 (5.6%)
Verursachen von Schmutz 46 (14.4%) 36 (14.5%) 10 (13.9%)
Andere Immission 4 (1.3%) 2 (0.8%) 2 (2.8%)
Beschimpfung/Ehrverletzung 37 (11.6%) 20 (8.1%) 17 (23.6%)
Tatlicher Angriff 13 (4.1%) 5 (2.0%) 8 (11.1%)
Sachbeschadigung/Diebstahl 34 (10.6%) 27 (10.9%) 7 (9.7%)
Rassistische Ausserungen 6 (1.9%) 2 (0.8%) 4 (5.6%)
Andere Tatlichkeiten 7 (2.2%) 4 (1.6%) 3 (4.2%)
Weg versperren 23 (7.2%) 22 (8.9%) 1(1.4%)
Unsachgemasse Entsorgung 14 (4.4%) 10 (4.0%) 4 (5.6%)
Putzpflicht 22 (6.9%) 15 (6.0%) 7(9.7%)
Nutzung gemeinsamer Raume 51 (15.9%) 36 (14.5%) 15 (20.8%)
Tiere 7 (2.2%) 5 (2.0%) 2 (2.8%)
Liften 3(0.9%) 2 (0.8%) 1(1.4%)
Drogen, Krankheit 6 (1.9%) 1(0.4%) 5 (6.9%)
Falschparkieren 9 (2.8%) 8 (3.2%) 1(1.4%)
Pflanzen/Baume 51.6%) 5(2.0%) -
Feuerwehr- und Polizeiprasenz 3(0.9%) 3(1.2%) -
Personliche Differenzen, Antipathie, mangelnde 18 (5.6%) 7 (2.8%) 11 (15.3%)
Toleranz
Unsachgemé&sse Bentitzung Wohnungsaussenraum 8 (2.5%) 6 (2.4%) 1(1.4%)
unklar 6 (1.9%) 5 (2.0%) 1(1.4%)

*Die Kategorie Larm wurde in 7 Unterkategorien nachcodiert. Bei den Konfliktfallen kommt 1) nicht definierter Larm 47 Mal vor
(14.7%), 2) Musik, TV, Radio 51 Mal (15.9%), 3) durch Tiere verursachter Larm 4 Mal (1.3%), 4) Poltern, M&belrlicken, Trampeln,
Hammern 74 Mal (23.1%), 5) Kinderlarm 32 Mal (10%), 6) Duschen, Baden, Waschen 19 Mal (5.9%) und 7) Mofas, Autos 6 (1.9%).
“*Die 7 Larmkategorien kommen bei den Beschwerdeféllen in der folgenden Haufigkeit vor: 1) 31 (12.5%), 2) 34 (13.7%), 4) 50
(20.2%), 5) 24 (9.7%), 6) 14 (5.6%) und 7) 4 (1.6%).

*** Die 7 Larmkategorien kommen bei den Streitfallen in der folgenden Haufigkeit vor: 1)16 (2.2%), 2) 17 (23.6%), 3) 4 (5.6%), 4) 24
(83.3%), 5) 8 (11.1%), 6) 5 (6.9%) und 7) 2 (2.8%).
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Zusammenfassung:

Von insgesamt 2030 analysierten Mieterdossiers ist in 320 Fallen (16%) eine Beschwerde oder ein Streit
dokumentiert. Bei 248 (12%) handelt es sich um einen Beschwerdefall, in 72 (4%) Fallen um einen Streitfall.
Dabei wurden im Verhéltnis zur gesamten Anzahl pro Stadtteil erfasster Dossiers am meisten Streitfélle in
BUmpliz-Oberbottigen und am meisten Beschwerdefélle im Stadtteil Kirchenfeld-Schosshalde festgestellt.
Die in Konfliktfalle involvierten Personen (bzw. Hauptmietern der untersuchten Dossiers) sind zu 64%
mannlich, zu 58% verheiratet und zu 75% Schweizer. Die verhaltnismassig grosste, in Konfliktfalle involvier-
te Gruppe sind die Paare ohne Kinder, gefolgt von Paaren mit Kindern bei Beschwerden und bei Streitfal-
/en. Informationen zu Risiko- und Schutzfaktoren (wie etwa psychische und Suchtprobleme) finden sich bei
Streitfallen im Verhéltnis haufiger als bei Beschwerdeféllen und insgesamt bei Konfliktfallen zahlreicher als
in der gesamten Stichprobe. Ein Konfliktfall dauert durchschnittlich ein Jahr, wéhrend die mittlere Dauer
eines Beschwerdefalls lediglich ein halbes, hingegen die eines Streitfalls zweieinhalb Jahre betragt. Bei fast
allen an den Konflikten beteiligten Personen handelt es sich um regulére Mieter (vs. Untermieter, Angehori-
ge, Bekannte etc.). Die Informationen zu den Konfliktfallen sind vorwiegend in den Dossiers der beschul-
digten Partei festgehalten.

In der Mehrzahl der Félle ist in den Dossiers ersichtlich, dass zwischen den Parteien noch eine Kommuni-
kation stattfindet. Diese verlduft insgesamt am haufigsten sowoh| auf direktem, als auch auf indirektem
Weg. Ausnahmen bilden mit mehrheitlich indirekter Kommunikation die Beschwerdefélle. Die Instanz, Uber
welche indirekt kommuniziert wird, ist am haufigsten die Liegenschaftsverwaltung. Bezlglich der Art der
Kommunikation handelt es sich insgesamt vor allem um das Gesprach von Angesicht zu Angesicht, wobei
sich die Beschwerdefélle wiederum anders verhalten (haufigste Kommunikationsart Uber einen nicht einge-
schriebenen Brief). Es fallt auf, dass die Dossiers weniger Information zur Konfliktkommunikation der Be-
schuldigten enthalten, als zu derjenigen der Beschwerdeflihrenden. Betrachtet man das dokumentierte
Verhalten, ist bei den Streitfallen ersichtlich, dass die Beschwerdeflhrenden mehrheitlich sachlich agieren
und die Beschuldigten eher zu Streitkommunikation neigen. Bei den Beschwerdeféllen bleiben die Be-
schwerdefiihrenden ebenfalls auf der sachlichen Ebene. Die Verhaltensdynamik der Beschuldigten ist
mangels Dokumentation oft als ,unklar® definiert. Ortlich waren die Konfliktfalle am haufigsten im angren-
zenden Wohnraum einzuordnen. Geméass den Informationen im Dossier entstehen die meisten Konfliktfélle

aufgrund von Larm und Nicht-Einhalten der Ruhezeiten.
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7.1.2  Struktur der erfassten Konfliktfille (Fragestellung 2)

Im vorangegangenen Abschnitt sind die Konfliktfalle hauptsachlich anhand von Haufigkeitsverteilungen
beschrieben worden. Mittels einer Methode zur graphischen Datendarstellung wurde anschliessend unter-
sucht, ob sich Uber die beschreibenden Variablen hinweg eine interpretierbare Struktur ergibt. Es handelt
sich dabei um die Methode der Multidimensionalen Skalierung, bei welcher auf der Basis einer Ahnlich-
keits- oder Unahnlichkeitsmatrix Variablenzusammenhange im zweidimensionalen Raum abgebildet wer-
den. Die folgenden Darstellungen sind vor diesem Hintergrund folgendermassen zu interpretieren: Je néher
zwei Variablen im zweidimensionalen Raum liegen, desto ahnlicher verhalten sich diese (variieren sie) Uber
alle erfassten Falle (Mietverhéltnisse) hinweg. Von einer interpretierbaren Datenstruktur wird demzufolge
gesprochen, wenn sich eindeutig abgrenzbare Variablenanhdufungen (Cluster) oder -felder in der Abbil-
dung feststellen lassen. Die Variablen eines Clusters stehen in einem engeren gegenseitigen Zusammen-
hang verglichen mit den Variablen ausserhalb des Clusters. Keine interpretierbare Struktur wére eine un-
systematische oder gleichférmige Streuung der Variablen Uber den ganzen zweidimensionalen Raum hin-
weg.

Zuerst wurden die soziodemographischen Merkmale, Variablen zu den Lebensumstanden und dem Miet-
verhaltnis zusammen mit der Tatsache, ob ein Konfliktfall auftritt oder nicht, in die Analyse eingegeben.
Somit wurden alle 2030 Falle einbezogen. Je néher die individuellen Merkmale bei der Variable ,Auftreten
vs. Nicht-Auftreten (konfbesch) liegen, desto ahnlicher variieren sie bzw. stehen sie mit dieser Variable im

Zusammenhang.
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Abbildung 15: Struktur der individuellen Variablen (soziodemographische Eigenschaften, Risiko- und Schutzfaktoren, Lebensum-
stidnde) in Zusammenhang mit dem Auftreten resp. Nicht-Auftreten eines Konfliktfalls (N=2030; Stress=.17)

Legende:

KATALTERM _erf=Alter bei der Dossiererfassung (4 Alterskategorien); MIGESCH=Geschlecht; MINATCode=Nationalitat (Schweizer vs Auslander);
RMIZIV=Zivilstand; NMIBERUF=Berufsbranche; Dauermiete=Dauer des Mietverhaltnisses; ANZBEW=Anzahl Bewohner; ANZKI=Anzah!| Kinder; Anz-
mahnCode=Anzahl Mahnungen (keine, O bis 2, mehr als 2); KUENDIGUNG=Kindigung; KUNDANDR=Kiindigungsandrohung; BET-
RAND=Betreibungsandrohung; ~ AUSWEISANDR=Exmissionsandrohung; = EXMAND=Exmissionsvollstreckung; = BRUTZINS=Bruttomietzins; = ANZ-
ZIM=Anzahl Zimmer; HAUSTIERERLDUMMY=Erlaubnis Haustier (ja/nein); SUCHT=Suchtprobleme; BEHINDERUNG=Behinderung; KRANK=Krankheit;
PSYCHISCH=psychische Probleme; FINANZ=Finanzielle Probleme; SOZHILFE=Bezug Sozialhilfe; SOZIALARBEIT=Betreuung durch Sozialarbeitende;
HAUSTIERDUMMY=Haustierhaltung (ja/nein) konfbesch=Konfliktfall ersichtlich ja/nein

Abbildung 15 lasst ein deutliches Variablen-Cluster erkennen, welches sich um die Variable ,Auftreten vs.
Nicht-Auftreten eines Konfliktfalls* gruppiert. Es sind dies hauptsachlich Risiko- und Schutzfaktoren wie
finanzielle Probleme, psychische Probleme, Krankheit, Behinderung, Sucht, Anzahl im Dossier ersichtlicher
Mahnungen, die Tatsache von ausgesprochenen Kundigungen und etwas weiter weg die Tatsache einer
Betreibungsandrohung und die Anzahl Kinder. Ein weiteres Variablen-Cluster beinhaltet die soziodemogra-
phischen Variablen und Eigenschaften des Mietverhéltnisses wie Anzahl Zimmer und Anzahl Bewohner.
Dieses Variablen-Cluster grenzt sich wohl vom anderen ab, liegt jedoch in dessen Nahe. Bestimmte Vari-

ablen scheinen einen weniger starken Zusammenhang mit dem ,Auftreten vs. Nicht-Auftreten eines Kon-
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fliktfalls" zu haben als die Variablen der beiden Cluster. Es sind dies die Haltung eines Haustiers und die
Erlaubnis der Haustierhaltung, die Dauer des Mietverhaltnisses, die Berufsbranche und der Bruttomietzins.
In einer weiteren Analyse (Abbildung 16) wurden neben den soziodemographischen Variablen jene Um-
stande eines Mieters/einer Mieterin in Zusammenhang mit dem ,Auftreten vs. Nicht-Auftreten eines Kon-
fliktfalls® gesetzt, welche eine Intervention darstellen. Diese Interventionen stehen meist nicht im Zusam-
menhang mit den im Dossier ersichtlichen Konfliktfallen, sondern mit den Lebensumstanden des/der Mie-
ters/Mieterin. Es zeigt sich eine ahnliche Datenstruktur: Die soziodemographischen Variablen bilden ein
eigenes Variablen-Cluster. Samtliche ,Interventionsvariablen® (Bezug von Sozialhilfe, Betreuung durch So-
zialarbeitende, Einschalten von Anwélten, der Vormundschaftsbehdrde und der Polizei, Bevormundung der
Kinder, Anzahl im Dossier ersichtlicher Mahnungen, Betreibungs-, Kindigungs- und Exmissionsandrohun-
gen sowie ausgesprochene Kundigungen) liegen in unmittelbarer Nahe der Variable ,Auftreten vs. Nicht-
Auftreten eines Konfliktfalls®.
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Abbildung 16: Struktur der soziodemographischen Eigenschaften und allgemeine Interventionen in Zusammenhang mit dem
Auftreten resp. Nicht-Auftreten eines Konfliktfalls (N=2030; Stress=.11)

Legende:

KATALTERM _erf=Alter bei der Dossiererfassung (4 Alterskategorien); MIGESCH=Geschlecht; MINATCode=Nationalitdt (Schweizer vs Auslénder);
RMIZIV=Zivilstand; NMIBERUF=Berufsbranche; AnzmahnCode=Anzahl Mahnungen (keine, 0 bis 2, mehr als 2); KUENDIGUNG=Kindigung; KUN-
DANDR=Kindigungsandrohung; BETRAND=Betreibungsandrohung; AUSWEISANDR=Exmissionsandrohung; EXMAND=Exmissionsvollstreckung;
SOZHILFE=Bezug Sozialhilfe; SOZIALARBEIT=Betreuung durch Sozialarbeitende; POLIZEI=Einschreiten der Polizei; ANWAELTE=Bezig von Anwalten;
VORMUND-=Einschalten der Vormundschaftsbehdrde; BEVORKI=Bevormundung der Kinder; BEVORMI Bevormundung des/der Mieterin, konf-
besch=Konfliktfall ersichtlich ja/nein
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Dieselben Variablen wie die in den beiden soeben beschriebenen Analysen wurden ein weiteres Mal in die
Berechnung eingegeben, jedoch ausschliesslich mit denjenigen Mietverhaltnissen, welche einen Konfliktfall
im Dossier aufweisen (n=320). Dieselben Merkmale wurden mit der Tatsache, ob es sich lediglich um einen
Beschwerde- oder um einen Streitfall handelt, in Zusammenhang gesetzt. In der Abbildung 17 ist ersicht-
lich, dass sich erneut zwei Variablen-Cluster bilden. Es handelt sich dabei um dieselben Cluster wie in der
Abbildung 15 (Risiko-, Schutzfaktoren vs. soziodemographische Merkmale). Hingegen fallt die Variable
.Beschwerde vs. Streit (BESCHKONF)“ nicht ins Cluster der Risiko- und Schutzfaktoren, sondern ndher an

jenes der soziodemographischen Merkmale.
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Abbildung 17: Struktur der individuellen Variablen (soziodemographische Eigenschaften, Risiko- und Schutzfaktoren, Lebensum-
stidnde) in Zusammenhang mit dem Auftreten einer Beschwerde resp. eines Streits (n=320; Stress=.17)

Legende:

KATALTERM _erf=Alter bei der Dossiererfassung (4 Alterskategorien); MIGESCH=Geschlecht; MINATCode=Nationalitdt (Schweizer vs Auslénder);
RMIZIV=Zivilstand; NMIBERUF=Berufsbranche; Dauermiete=Dauer des Mietverhltnisses; ANZBEW=Anzahl Bewohner; ANZKI=Anzah!| Kinder; Anz-
mahnCode=Anzahl Mahnungen (keine, 0 bis 2, mehr als 2); KUENDIGUNG=Kindigung; KUNDANDR=Kiindigungsandrohung; BET-
RAND=Betreibungsandrohung; ~ AUSWEISANDR=Exmissionsandrohung; = EXMAND=Exmissionsvollstreckung; = BRUTZINS=Bruttomietzins; = ANZ-
ZIM=Anzahl Zimmer; HAUSTIERERLDUMMY=Erlaubnis Haustier (ja/nein); SUCHT=Suchtprobleme; BEHINDERUNG=Behinderung; KRANK=Krankheit;
PSYCHISCH=psychische Probleme; FINANZ=Finanzielle Probleme; SOZHILFE=Bezug Sozialhilfe; SOZIALARBEIT=Betreuung durch Sozialarbeitende;
HAUSTIERDUMMY=Haustierhaltung (ja/nein; BESCHKONF=Beschwerde vs. Streit

Noch eindeutiger zeigt sich die beschriebene Struktur, wenn anstelle der Risiko- und Schutzfaktoren und

Angaben zu den Lebensumsténden die so genannten ,Interventionsvariablen® in die Analyse eingegeben
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werden (Abbildung 18). Wieder liegt die Variable ,,Beschwerde vs. Streit” im Cluster der soziodemographi-

schen Merkmale, wahrend die ,Interventionsvariablen® sich in einem zweiten Cluster gruppieren.
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Abbildung 18: Struktur der soziodemographischen Eigenschaften und allgemeine Interventionen in Zusammenhang mit dem
Auftreten einer Beschwerde resp. eines Streits (n=320; Stress=.09)

Legende:

KATALTERM_erf=Alter bei der Dossiererfassung (4 Alterskategorien); MIGESCH=Geschlecht; MINATCode=Nationalitat (Schweizer vs Auslénder);
RMIZIV=Zivilstand; NMIBERUF=Berufsbranche; AnzmahnCode=Anzahl Mahnungen (keine, O bis 2, mehr als 2); KUENDIGUNG=Kiindigung; KUN-
DANDR=KUndigungsandrohung; BETRAND=Betreibungsandrohung; AUSWEISANDR=Exmissionsandrohung; EXMAND=Exmissionsvollstreckung;
SOZHILFE=Bezug Sozialhilfe; SOZIALARBEIT=Betreuung durch Sozialarbeitende; POLIZEI=Einschreiten der Polizei; ANWAELTE=Bezig von Anwalten;

VORMUND-=Einschalten der Vormundschaftsbehtrde; BEVORKI=Bevormundung der Kinder; BEVORMI=Bevormundung des/der Mieterin, BESCH-
KONF=Beschwerde vs. Streit
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Fazit:

Die aus den Mieterdossiers erfassten soziodemographischen Merkmale, Risiko- und Schutzfaktoren und
Interventionen von Seiten der Liegenschaftsverwaltung (welche u.a. fUr ein problematisches Mietverhéltnis
oder eine schwierige Lebenssituation sprechen) zeigen eine deutliche Struktur: Einerseits scheinen die
soziodemographischen Merkmale untereinander &hnlich zu variieren, andererseits fallen sowohl die Risiko-
und Schutzfaktoren, wie auch die Interventionen in ein einziges Variablen-Cluster. Die Tatsache, ob ein
Konfliktfall im Dossier ersichtlich ist oder nicht, gruppiert sich eindeutig zu den Risiko-/Schutzfaktoren und
Interventionen, hingegen scheint die Tatsache, ob es sich lediglich um einen Beschwerdefall oder gar einen
Streitfall handelt, eher im Zusammenhang mit den soziodemographischen Merkmalen zu stehen. Letzteres
Ergebnis fallt jedoch v. a. in Bezug auf die Risiko- und Schutzfaktoren nicht so eindeutig aus (Abbildung
17). Das Cluster der soziodemographischen Merkmale ist weiter auseinander gezogen und die Variable
,BESCHKONF* (Beschwerde vs. Streit) befindet sich ganz am Rande dieses Clusters, relativ nahe am
zweiten Cluster der Risiko- und Schutzfaktoren. Die Tatsache, ob es sich um einen Beschwerdefall oder
einen Streitfall handelt, scheint also sowohl mit den soziodemographischen Merkmalen, als auch mit den
Risiko- und Schutzfaktoren in Zusammenhang zu stehen. Es stellt sich hier die Frage, ob diese Vari-
ablenstruktur dahingehend zu interpretieren ist, dass die Frage, ob ein Konfliktfall Uberhaupt entsteht, eher
von variableren, ev. auch besser beeinflussbaren Merkmalen der involvierten Mieterschaft abhangt und ob
die Eskalation eines Konfliktfalls von einer Beschwerde zu einem Streit starker von unveranderlichen sozio-

demographischen Merkmalen abhangt.

In einem weiteren Schritt wurden digjenigen Variablen in die Analyse einbezogen, welche den Verlauf oder
bestimmte Eigenschaften von Konfliktfallen darstellen (siehe Abbildung 19). Dazu gehdren die Tatsache, ob
es zu einem Beschwerdefall oder einem Streitfall gegkommen ist, die Rolle der Mieterschaft im Konfliktfall,
Informationen zur Kommunikation sowohl der Beschuldigten als auch der BeschwerdefUhrenden, zum Ort
und den Grinden der Konflikte und zum eingetretenen Schaden. Auch in dieser Analyse kénnen zwei Vari-
ablen-Cluster definiert werden, hingegen fallen die Cluster-Grenzen weniger eindeutig aus. Auf der einen
Seite gruppieren sich um die Variable ,Beschwerde vs. Streit” die Rolle der Mieterschaft im Konflikt (Be-
schuldigte vs. Beschwerdeflihrende), die Art der Massnahme (informell vs. formell), die Erfassung einer
indirekten Kommunikation Uber die Liegenschaftsverwaltung (ja/nein) und einer brieflichen Kommunikation
der sich beschwerenden Partei.
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Abbildung 19: Struktur der Konflikt beschreibenden Eigenschaften (n=320; Stress=.20)

Legende:

BESCHKONF=Beschwerde vs Streit; ROLLE=Rolle der Mieterschaft im Konflikt; MASSCHWERE_MDS=Schwere der Massnahme zur Konfliktldsung
(formell vs informell); massn_Vermittlung=Vermittlung (ja/nein); massn_Gesprach=Gesprach der Liegenschaftsverwaltung mit den Parteien (ja/nein);
KOMMIND1=indirekte Kommunikation Uber LVB/Fambau; KOMMIND2=indirekte Kommunikation Uber Vermittlungsausschuss/Mediationsstelle; KOM-
MIND3=indirekte Kommunikation Uber Hauswart; KOMMIND4=indirekte Kommunikation Gber Anwalt; KOMMIND5S=indirekte Kommunikation tber
Angehorige; KOMMINDG=indirekte Kommunikation Uber Mietamt; KOMMIND7=indirekte Kommunikation tber Polizei; KOMMIND8=indirekte Kommuni-
kation Uber Andere; KOMAR1A= Kommunikation Anklager face to face; KOMAR1B=Kommunikation Anklager nicht eingeschriebener Brief; KO-
MAR1C=Kommunikation Anklager eingeschriebener Brief; KOMAR1E=Kommunikation Ankldger Anruf; KOMAR1J =Kommunikation Ankldger Reklamati-
onsformular; KOMAR2A=Kommunikation Angeklagter face to face; KOMAR2B=Kommunikation Angeklagter nicht eingeschriebener Brief; KO-
MAR2E=Kommunikation Angeklagter Anruf; VER1A=Verhaltensdynamik Anklager sachlich; VER1B=Verhaltensdynamik Anklager Streitkommunikation;
VER1C=Verhaltensdynamik Anklager Drohung/Beschimpfung; VER2A=Verhaltensdynamik Angeklagter sachlich; VER2B=Verhaltensdynamik Angeklag-
ter Streitkommunikation; VER2C=Verhaltensdynamik Angeklagter Drohung/Beschimpfung; ORT1A=erste Beschwerde angrenzender Wohnraum;
ORT1B=erste Beschwerde Waschkiche; ORT1C=erste Beschwerde Treppenhaus; ORT1D=erste Beschwerde Garten/Vorplatz; ORT1H=erste Be-
schwerde Keller, Bastelrau, Estrich; GRUND1A=erste Beschwerde Larm; GRUND1B=erste Beschwerde nicht einhalten der Ruhezeiten;
GRUND1C=erste Beschwerde Geruch; GRUND1E=erste Beschwerde Erschitterungen; GRUND1G=erste Beschwerde Beschimpfung/Ehrverletzung;
GRUND1I=erste Beschwerde Sachbeschadigung/Diebstahl; GRUND1L=erste Beschwerde Weg versperren; GRUND1N=erste Beschwerde Putzpflicht;
GRUND10O=erste Beschwerde Nutzung gemeinsamer Raume; GRUNDLAERMA=erste Beschwerde nicht definierter Larm; GRUNDLAERMB=erste
Beschwerde Musik, TV, Radio; GRUNDLAERMD=erste Beschwerde Poltern, Mébelrlicken, Trampeln, Hammern; SCHADA=Sachschaden;
SCHADB=finanzieller Schaden; SCHADC=Ko&rperverletzung; SCHADD=psychischer Schaden;
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Etwas weiter weg vom beschriebenen Cluster gruppieren sich die face to face- Kommunikationen beider
Parteien, welche zumindest von Seiten der BeschwerdefUhrenden tendenziell sachlich auszufallen schei-
nen. Die meisten Grinde, Orte, Schaden und Kommunikationsarten fallen in ein grosses Variablen-Cluster,
dies zusammen mit den Konfliktlbsemassnahmen ,Gesprache” und ,Vermittlung®. Ausnahmen bilden der
Konfliktort ,Angrenzender Wohnraum® und die Grinde ,Larm*“ resp. ,Nicht-Einhalten der Ruhezeiten”,
welche sich vom grossen Variablen-Cluster abspalten, d.h. gegentber den restlichen Eigenschaften von
Konfliktfallen eigenstandiger zu verhalten scheinen.

Zur Ubersichtlicheren Gestaltung wurde in zwei weiteren Darstellungen (Abbildungen 20 und 21) die Anzahl
der in die soeben beschriebene Analyse eingegebenen Variablen reduziert. In einem ersten Schritt sind die
erhobenen Grinde zusammen mit den soziodemographischen Merkmalen und den bei den Konflikten

getroffenen Massnahmen in die Analyse eingegeben worden:

Derived Stimulus Configuration
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Abbildung 20: Struktur der soziodemographischen Eigenschaften, der Konfliktgriinde und der getroffenen Massnahmen zur Kon-
fliktbewaltigung (n=320; Stress=.09)

Legende:

KATALTERM_konf=Alter des/r Mieterln bei Konfliktbeginn; MIGESCH=Geschlecht des Mieters; MINATCode=Nationalitat des Mieters; RMIZIV=Zivilstand
Mieter; MASSCHWERE_MDS=maximale Schwere einer je getroffenen Massnahme; massn_Vermittlung=Massnahme Vermittlungsausschuss;
massn_Gesprach=Massnahme Gesprach zwischen den Parteien durch LVB;

GRUND1A GRUND1B GRUND1C GRUND1E GRUND1G GRUND1I GRUND1L GRUND1N GRUND10 GRUNDLAERMA GRUNDLAERMB
GRUNDLAERMD
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Die soziodemographischen Merkmale fallen zusammen mit der Art der getroffenen Massnahme (informell
vs. formell) in ein Variablen-Cluster. Sdmtliche erhobenen Grinde fallen in ein einziges Cluster. Hingegen ist
deutlich ersichtlich, dass die Grunde ,Larm*“ und ,Nicht-Einhalten der Ruhezeiten* wiederum eine eigene
Dynamik aufweisen. Eine differenziertere Analyse der Art des Larms macht deutlich, dass es sich dabei
hauptsachlich um ,Musik, TV- oder Radio-Larm*“ auf der einen Seite sowie ,Poltern, M&belricken, Tram-
peln, Hammern® auf der anderen Seite handelt.

In einem zweiten Schritt wurden die Kommunikation und die Verhaltensweisen zusammen mit den sozio-
demographischen Variablen analysiert:
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Abbildung 21: Struktur der soziodemographischen Eigenschaften, der Verhaltensdynamik und Kommunikation (n=320; Stress=.14)

Legende:

KATALTERM_konf=Alter des Mieters bei Konfliktbeginn; MIGESCH=Geschlecht des Mieters; MINATCode=Nationalitdt des Mieters; RMIZIV=Zivilstand
des Mieters; KOMMIND1=indirekte ~Kommunikation Uber LVB/Fambau; KOMMIND2=indirekte ~Kommunikation Uber Vermittiungsaus-
schuss/Mediationsstelle;  KOMMINDS3=indirekte Kommunikation Uber Hauswart; KOMMIND4=indirekte Kommunikation Uber Anwalt; KOM-
MIND5=indirekte Kommunikation tber Angehdrige; KOMMINDG=indirekte Kommunikation tGber Mietamt; KOMMIND7=indirekte Kommunikation Uber
Polizei; KOMMIND8=indirekte Kommunikation tber Andere; KOMAR1A=Kommunikation Ankléger face to face; KOMAR1B=Kommunikation Anklager
nicht eingeschriebener Brief, KOMAR1C=Kommunikation Anklager eingeschriebener Brief; KOMAR1E=Kommunikation Anklager Anruf, KO-
MAR1J=Kommunikation Anklager Reklamationsformular; KOMAR2A=Kommunikation Angeklagter face to face; KOMAR2B=Kommunikation Angeklag-
ter nicht  eingeschriebener  Brief, ~KOMAR2E=Kommunikation  Angeklagter ~ Anruf;  VER1A=Verhaltensdynamik  Anklager  sachlich;
VER1B=Verhaltensdynamik Anklager Streitkommunikation; VER1C=Verhaltensdynamik Anklager Drohung/Beschimpfung; VER2A=Verhaltensdynamik
Angeklagter sachlich; VER2B=Verhaltensdynamik Angeklagter Streitkommunikation; VER2C =Verhaltensdynamik Angeklagter Drohung/Beschimpfung
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Mit den soziodemographischen Variablen zusammen féllt die Kommunikation Uber die Liegenschaftsver-
waltung. In der Néhe gruppieren sich die Variablen ,sachliches Verhalten des Beschwerdefihrenden®,
Lface-to-face- Kommunikation“ beider Parteien und ,Kommunikation des Beschwerdeflihrenden per nicht
eingeschriebenem Brief”.

Fazit:

Es scheint, als wirden sich bestimmte Arten von Konfliktfallen von einer heterogenen Masse der restlichen
abgrenzen. Dies zeigt sich sowohl in der Abspaltung der Grinde ,Larm*“ und ,Nicht-Einhalten der Ruhezei-
ten* zusammen mit dem Ort ,angrenzender Wohnraum* einerseits, andererseits in der Gruppierung fol-
gender Kommunikations- und Verhaltensvariablen: Kommunikation von Angesicht zu Angesicht (beider
Parteien), per nicht eingeschriebenem Brief und sachliches Verhalten des BeschwerdefUhrenden. Die Kon-
fliktfalle, welche sich um Larm im angrenzenden Wohnraum drehen, und jene, welche anhand einer sachli-
chen und direkten Kommunikation ausgetragen werden, scheinen eine andere Dynamik aufzuweisen, als
Konfliktfélle mit anderen Griinden, an anderen Orten und mit anderer Kommunikation und Verhaltenswei-
sen. Man gewinnt den Eindruck, als wirden sich die Eigenschaften der weniger intensiven und/oder haufi-

geren von den intensiveren und selteneren Konflikten abgrenzen.

7.1.3 Verhalten der am Konflikt beteiligten Akteure (Fragestellung 3)

Bei der Fragestellung 3 wird untersucht, ob bei den Beschwerdefihrenden und den Beschuldigten unter-
schiedliche Kommunikations- und Verhaltensarten in den Dossiers dokumentiert sind. Die Haufigkeiten der
verschiedenen Kommunikations- und Verhaltensarten wurden bereits im Abschnitt 7.1.1 ausfuhrlich darge-
stellt (Siehe Tabellen 25 bis 29).

Mit dem Ziel zu prifen, ob bezlglich der Kommunikations- und Verhaltensarten zwischen Beschwerdeflh-
renden und Beschuldigten signifikante Unterschiede auftreten, wurden Haufigkeitsvergleiche nach Mann-
Whitney gerechnet. Die Ergebnisse sind in Tabelle 33 dargestellt.
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Tabelle 33: Unterschiede der Kommunikationsart in Abhangigkeit von der Rolle im Konfliktfall (n=320)

Kommunikationsart Rolle im Konfliktfall Anzahl im Mann-Whitney-Test
Dossier enthal- Z-Wert Signifikanz
tener Falle
Face to Face Beschwerdeflhrende 178 (565.6%) -0.29 .769
Person
Beschuldigte Person 173 (54.1%)
Nicht eingeschriebe- Beschwerdeflihrende 174 (54.4%) -11.51 .000***
ner Brief Person
Beschuldigte Person 38 (11.9%)
Eingeschriebener Beschwerdeflhrende 28 (8.8%) -3.17 .002**
Brief Person
Beschuldigte Person 9 (2.8%)
Zettelchen Beschwerdeflhrende 7 (2.2%) -1.90 .058
Person
Beschuldigte Person 2 (0.6%)
Telefonanruf Beschwerdeflhrende 91 (28.4%) -4.18 .000***
Person
Beschuldigte Person 47 (14.7%)
Fax Beschwerdeflihrende 5(1.6%) -2.22 .027*
Person
Beschuldigte Person 0 (0%)
e-Mail Beschwerdeflhrende 11 (3.4%) -2.84 .005**
Person
Beschuldigte Person 1(0.3%)
Wettbewerbstalon Beschwerdeflihrende 3 (0.9%) -1.73 .084
Person
Beschuldigte Person 0 (0%)
Reklamationsformular Beschwerdeflihrende 20 (6.3%) -4.20 .000***
Person
Beschuldigte Person 1(0.3%)
Anonyme Mitteilung Beschwerdeflhrende 1(0.3%) -0.58 .5659
Person
Beschuldigte Person 2 (0.6%)
Kommunikationsart Beschwerdeflihrende 53 (16.6%) -6.16 .000***
unklar Person
Beschuldigte Person 122 (38.1%)

Es ist ersichtlich, dass allgemein bei den Beschuldigten signifikant weniger Informationen bezlglich ihrer
Kommunikationsart im Dossier abgelegt sind. Bei den Beschuldigten beurteilte das Forscherteam in 122
Fallen die Kommunikationsart als unklar, bei den Beschwerdeflihrenden ist dies lediglich bei 53 Konfliktfal-
len der Fall. In den Dossiers der Beschwerdefiihrenden finden sich signifikant mehr Hinweise zu nicht ein-
geschriebenen und eingeschriebenen Briefen, Faxen, E-Mails, Reklamationsformularen und Notizen des
zustandigen Personals der Liegenschaftsverwaltungen Uber Telefonanrufe. Lediglich bei der face to face-

Kommunikation, der Kommunikation Uber Zettelchen, den Wettbewerbstalon (nur FAMBAU) und anhand
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von anonymen Mitteilungen unterscheiden sich die beiden Parteien nicht bezlglich der Haufigkeit des Vor-
kommens in den Dossiers. Die Ablage von Informationen steht augenscheinlich im Zusammenhang mit der

Rolle, welche die Mieterschaft im Konfliktfall einnimmt.

Fazit:

Bei den Beschuldigten sind signifikant weniger Informationen zu deren Kommunikationsart im Dossier er-
sichtlich als bei den BeschwerdefUhrenden. Der Unterschied zwischen den beiden Parteien ist bezlglich
sechs Kommunikationsarten signifikant, d.h. in den Dossiers der Beschwerdefuhrenden haufiger ersicht-
lich.

Analog zur Kommunikationsart prasentiert sich das Bild bezUglich des Verhaltens der beiden Parteien. Bei
den Beschuldigten ist das Verhalten signifikant haufiger nicht ersichtlich. Dieses wird vom Forschungsteam
bei den 208 Fallen der Beschuldigten als ,unklar® codiert, bei den Beschwerdefihrenden jedoch nur in 102
Fallen. In den Dossiers der BeschwerdefUhrenden finden sich signifikant haufiger Informationen zu sachli-
chem Verhalten, aber interessanterweise auch zu physischen Gewaltanwendungen. In Tabelle 34 sind die

Signifikanzwerte flr jede Verhaltensweise angegeben.

Tabelle 34: Unterschiede des Verhaltens in Abhéngigkeit von der Rolle im Konfliktfall (n=320)

Verhalten Rolle im Konfliktfall Anzahlim Mann-Whitney-Test
Dossier enthal- Z-Wert Signifikanz
tener Falle
Sachlich Beschwerdeflihrende 217 (67.8%) -10.89 .000***
Person
Beschuldigte Person 82 (25.6%)
Streitkommunikation Beschwerdeflhrende 106 (33.1%) -1.45 147
Person
Beschuldigte Person 89 (27.8%)
Drohung/Beschimpfung  Beschwerdeflhrende 29 (9.1%) -1.22 223
Person
Beschuldigte Person 36 (11.3%)
Physische Gewalt Beschwerdeflhrende 2 (0.6%) -2.72 .007**
Person
Beschuldigte Person 1(0.3%)
unklar Beschwerdeflihrende 102 (31.9%) -8.71 .000***
Person
Beschuldigte Person 208 (65.0%)

Fazit:
Bei den Beschuldigten sind im Dossier signifikant weniger Informationen zu deren Verhalten ersichtlich. Der
Unterschied zwischen den beiden Gruppen ist bezlglich zweier Verhaltensweisen signifikant, d.h. in den

Dossiers der Beschwerdeflhrenden haufiger ersichtlich.
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Formelle und informelle Massnahmen zur Konfliktregelung (Fragestellung 4 und 5)

Die Fragestellungen 4 und 5 beziehen sich auf die im Dossier ersichtlichen Massnahmen, welche zur Kon-
fliktbearbeitung angewendet worden sind. Bei 42 (13%) von 320 Konfliktfallen ist eine formelle und bei 188
(59%) eine informelle Massnahme im Dossier dokumentiert. Die Information zu den ergriffenen Massnah-
men ist in 57 (18%) Dossiers als unklar ausgewiesen. Zu den formellen Massnahmen z&hlen das Einschal-
ten des Vermittlungsausschusses, die Kindigung des Mietverhéltnisses, eine Gerichtsverhandlung, eine
Kindigungsandrohung, der Wohnungswechsel der einen Partei, die Aussprache eines Verbots, die Woh-
nungskontrolle, die Anordnung der Entfernung des Konfliktsauslosers, die Suche nach der Taterschaft und
die Schlichtungsverhandlung. Bei den informellen Massnahmen handelt es sich um eine Aussprache der
Parteien, einen Mahnbrief der Gegenpartei, ein persodnliches Gesprach mit einer oder beiden Parteien, ein
Telefongesprach mit einer Partei, einen Brief an die angeschuldigte Person oder allenfalls um einen Haus-
besuch der Liegenschaftsverwaltung. In Tabelle 35 sind die Haufigkeiten der formellen und informellen
Massnahmen sowohl bei den Konfliktfallen, als auch getrennt nach Beschwerde- und Streitféllen eingetra-
gen.

Tabelle 35: Uberblick iiber die Hiufigkeit der getroffenen Massnahmen

Konfliktfalle Beschwerdefélle Streitfalle

Massnahmen (n =320) (n =248) (h=72)
Informelle Massnah- Aussprache der Parteien 19 (5.9%) 14 (5.6%) 5 (6.9%)
men

Mahnbrief an Gegenpartei 129 (40.3%) 105 (42.3%) 24 (33.3%)

Personliches Gesprach mit 14 (4.4%) 11 (4.4%) 3 (4.2%)

einer oder beiden Parteien

Telefongesprach mit einer 11 (3.4%) 10 (4.0%) 1(1.4%)

Partei

Brief an BeschwerdefUhrender 12 (3.8%) 12 (4.8%) 0 (0.0%)

Hausbesuch durch Liegen- 3(0.9%) 3(1.2%) 0 (0.0%)

schaftsverwaltung
Formelle Massnah- Vermittlungsausschuss 13 (4.1%) 0 (0.0%) 13 (18.1%)
men

Kindigung 11 (3.4%) 4 (1.6%) 7 (9.7%)

Gerichtsverhandlung 5 (1.6%) 1(0.4%) 4 (5.6%)

Kindigungsandrohung 2 (0.6%) 1(0.4%) 1(1.4%)

Wohnungswechsel 1(0.3%) 0 (0.0%) 1(1.4%)

Aussprache eines Verbots 3(0.9%) 3(1.2%) 0 (0.0%)

Wohnungskontrolle durch die 2 (0.6%) 2 (0.8%) 0 (0.0%)

Liegenschaftsverwaltung

Anordnung der Entfernung des 2 (0.6%) 2 (0.8%) 0 (0.0%)

Konfliktauslosers

Suche nach Téaterschaft 3(0.9%) 3(1.2%) 0 (0.0%)
Unklar Andere/unklar 57 (17.8%) 48 (19.4%) 9 (12.5%)
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Fazit:
Die getroffenen Massnahmen sind bei 72% der Dossiers gut dokumentiert. Informelle Massnahmen kom-

men Ofter vor als formelle Massnahmen.

Gemass den vorhandenen Informationen sind zum Zeitpunkt der Datenerhebung von den 72 Streitfallen
insgesamt 53 (74%) als geldst zu betrachten, wahrend 6 (8%) noch andauern (d.h. die letzte Konfliktinfor-
mation liegt weniger als 6 Monate zuriick) und bei 5 (7%) Streitfallen ein Stillstand zu verzeichnen ist (d.h.
die letzte Information liegt Gber 6 Monate zurtick und der Streitfall war nicht gelést). Zu 8 (11%) Streitfallen
liegen keine Informationen zum Konfliktstatus vor.

Untersucht wurde auch, durch welche Massnahmen es zur Ldsung eines Streitfalls kommt. Von den 53 als
geldst eingestuften Streitféllen ist bei 16 (30%) ersichtlich, dass die Konfliktldsung durch eine Einigung
resp. Versbhnung der Parteien erreicht worden ist. Bei 20 Fallen (38%) wurde der Streitfall durch das Tren-
nen der Konfliktparteien geldst. In Tabelle 36 ist ersichtlich, welchen Anteil einzelne Massnahmen zur Lo-
sung von Streitfallen allgemein und speziell bei den durch Einigung/Verséhnung geldsten Streitigkeiten
beisteuern.

Tabelle 36: Massnahmen zur Lésung (u.a. zur Einigung/Vers6hnung) der Streitfille

Massnahme Streitfélle geldst (n = 53) Einigung/Versdéhnung (n = 16)
Informelle Verstandigung 26 (49.1%) 8 (50.0%)
Schlichtung/Mediation 21 (39.6%) 7 (43.8%)
Gerichtsverfahren/polizeiliche Weisung 4(7.5%) 1 (6.3%)

Unklar/Missing 1(1.9%) 0 (0.0%)

Fazit:

Uber 70% der Streitfalle sind zum Zeitpunkt der Erfassung als geldst einzustufen. Die L&sung wurde bei

30% durch eine Einigung oder Verséhnung und bei 38% durch die Trennung der Konfliktparteien erzielt.

7.2 Erklarung der Konfliktfalle

7.2.1 Einflussfaktoren (Fragestellungen 6, 7, 9, 10, 11)

In diesem Kapitel wird den verschiedenen Faktoren nachgegangen, welche das Entstehen und spezifische
Eigenschaften von Konflikten beeinflussen. Ausgehend vom vorhandenen Datenmaterial, aber auch von
den theoretischen VorUberlegungen zum Phanomen der Nachbarschaftskonflikte wurde ein Modell defi-
niert, das alle potentiellen Einflussfaktoren einbezieht. Dieses Modell diente als Grundlage fUr die logisti-
schen und linearen Regressionsanalysen, mit denen die Fragestellungen 6, 7, 9, 10 und 11 untersucht
wurden. Dabei war zu beachten, dass ein Regressionsmodell mit steigender Anzahl einbezogener Variab-
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len an Stabilitat verliert. Deshalb wurde aufgrund theoretisch begriindeter Vorannahmen, eine Reduktion
der Variablenzahl angestrebt. Die Wahl fiel schliesslich auf ein Vorgehen anhand zweier Variablenbldcke,
(siehe Tabelle 37).

Tabelle 37: Modell der potentiellen Einflussfaktoren auf die Konflikteigenschaften

Block Variable
1. Block: Alter des Mieters bei Konfliktbeginn
Kontrollvariablen (soziodemographische und Mietverhaltnisvari-  Geschlecht
ablen) Nationalitat
Dauer des Mietverhéltnisses
Anzahl Kinder
Anzahl Bewohner : Anzahl Zimmer
Bruttomietzins
2. Block: Sucht
Risikovariablen Behinderung
Krankheit

Psychische Probleme
Finanzielle Probleme
Haustierhaltung
Bezug von Sozialhilfe
Kontextuelle Variablen Liegenschaftsverwaltung
Stadtteil
Konflikteigenschaften Sachliche Kommunikation
Streitkommunikation
Gewalt
Larm
Nicht einhalten Ruhezeiten
Nutzung gemeinsamer Raume
Angrenzender Wohnraum
Treppenhaus

Waschklche

Als erster Block wurden so genannte Kontrollvariablen in die Regressionsanalyse aufgenommen. Dies sind
soziodemographische oder Mietverhaltnisvariablen, die standardmassig bei allein Dossiers erhoben wur-
den. Im zweiten Block befinden sich alle weiteren Variablen, von denen angenommen wird, dass sie einen
zusétzlichen Einfluss auf die Konfliktentstehung bzw. auf die Konflikteigenschaften haben, und deren Erkla-
rungsgehalt fur die Beantwortung der Fragestellungen von besonderem Interesse ist. Dieser zweite Block
besteht erstens aus so genannten Risiko-/Schutzvariablen (z.B. Informationen zu psychischen Problemen),
zweitens aus kontextuellen Variablen (z.B. Angaben Uber den Stadtteil) und drittens aus Merkmalen des
Konflikts (z.B. Hinweise auf das Verhalten im Konflikt). Um das Problem einer grossen Anzahl Variablen im
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Modell zu umgehen, wurde das Modell fur jede Variable des zweiten Blockes separat geprUft, d.h. zusam-
men mit den Kontrollvariablen einzeln in die Regressionsanalyse eingegeben. Diejenigen Variablen, welche
flr das hier beschriebene Verfahren neu gebildet wurden, sind im Anhang in Tabelle 68 ersichtlich. Tabelle
37 (oben) gibt einen Uberblick iber die einzelnen Variablen der beiden Blécke. Die nach den erwéhnten
Blocken geordneten Einflussvariablen wurden fur folgende Konflikteigenschaften bzw. abhangigen Variab-

len in die Regressionsgleichung eingegeben:

Vorhersage des Auftretens bzw. Nichtauftretens eines Konfliktfalls

In einer ersten Regressionsanalyse wurde untersucht, flr welche Variablen ein Einfluss auf das Auftreten
bzw. Nicht-Auftreten eines Konflikts nachweisbar ist. Bei den in die Regressionsanalyse eingegebenen
Kontrollvariablen erweisen sich die Nationalitdt des Mieters, die Dauer des Mietverhaltnisses, die Anzahl
Kinder sowie verschiedene Risikovariablen als signifikante Einflussvariablen. Eine ausl@ndische Nationalitat
(Exp. (B) = 1.40, p < .05)°, ein langes Mietverhéltnis (Exp. (B) = 1.05, p < .001) und viele Kinder (Exp. (B) =
1.34, p < .05) erhbhen das Risiko fUr das Auftreten eines Nachbarschaftskonfliktes, wobei jedoch der Ef-
fekt der Dauer des Mietverhaltnisses — obschon signifikant — aufgrund der nahe beim Wert 1 liegenden
odas-ratio (Exp. (B) = 1.05) vernachlassigbar erscheint. Werden die erwéhnten Risikovariablen in das Reg-
ressionsmodell aufgenommen, lassen sich funf weitere Pradiktorvariablen erkennen. Am starksten nimmt
die Wahrscheinlichkeit fir das Auftreten eines Konflikts bei Personen mit Suchtproblemen zu (Exp. (B) =
35.17, p < .001). Auch eine Behinderung (Exp.(B) = 2.83, p < .01), psychische Probleme (Exp.(B) = 9.38, p
< .001), finanzielle Probleme (Exp.(B) = 1.95, p < .001) und der Bezug von Sozialhilfe (Exp.(B) = 1.86, p <
.05) erweisen sich als Risikofaktoren fUr das Auftreten eines Konflikts™. Die Kennwerte der Regressionsko-

effizienten aller Regressionsmodelle finden sich in den Tabellen 12 bis 21 im Anhang.

Vorhersage des Auftretens bzw. Nicht-Auftretens eines Streitfalls

Eine weitere Regressionsanalyse untersuchte mit Einbezug derselben Variablen den Einfluss auf den Um-

stand, ob ein schwerer Konflikt bzw. Streitfall dokumentiert ist oder nicht. Wiederum haben die Dauer des

® Der Einfluss einer Variable innerhalb eines Regressionsmodells wird anhand der odds ratio bzw. des Werts Exp. (B)
mit der entsprechenden Signifikanz ausgewiesen. Eine Variable kann im Vergleich zu allen anderen, in das Modell
eingegebenen Variablen einen signifikanten Einfluss auf die abhéangige Variable nehmen. Wie gross dieser Einfluss
ist, ist anhand des Werts Exp. (B) zu ermessen: Werte unter 1 bedeuten, dass die Wahrscheinlichkeit fur die Aus-
pragung 1 der abhangigen Variable (z.B. Auftreten eines Konflikts) abnimmt, Werte Uber 1 bedeuten, dass diese
Wahrscheinlichkeit zunimmt. Da die odd’s ratio durch das Verhaltnis der Gegenwahrscheinlichkeit definiert ist, deu-
ten Werte von Exp. (B) zwischen 1.0 und 1.1. auf vernachlassigbare Effekte hin.

1% Die untersuchten Risiko-/Schutzfaktoren werden einzeln zusammen mit den Kontrollvariablen in die Regressionsana-
lyse eingegeben. Die Effekte der einzelnen Variablen verandern sich je nach Risiko-/Schutzfaktor in unterschiedli-
chem, meist geringflgigem Ausmass. Hingegen &ndert sich wenig an den Signifikanzen, einzig bei finanziellen Pro-
blemen und dem Besitz eines Haustiers erweist sich die Nationalitat nicht mehr als signifikant.
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Mietverhaltnisses (Exp. (B) = 1.05, p < .01) und die Anzahl Kinder (Exp. (B) = 1.57, p < .05) einen signifi-
kanten Einfluss auf das Auftreten bzw. Nicht-Auftreten eines solchen Konflikts. Auch in diesem Modell ist
der Effekt der Dauer des Mietverhaltnisses minimal. Im Gegensatz zur Analyse, welche alle Konflikte einbe-
zieht, scheint jedoch im Falle eines Streitfalls die Nationalitat keinen signifikanten Einfluss mehr zu haben.
Von den Risikofaktoren zeigen Sucht- (Exp. (B) = 60.81, p < .001) und psychische Probleme (Exp. (B) =
24.32, p < .001) einen starken férdernden Einfluss auf das Auftreten eines Streitfalls. Ausserdem erweisen
sich eine dokumentierte Behinderung (Exp. (B) = 4.68, p < .05), finanzielle Probleme (Exp. (B) = 2.44, p <
0.01) und der Bezug von Sozialhilfe (Exp. (B) = 2.98, p < 0.05) als Einflussfaktoren, welche die Entwicklung
eines Streitfalls begUnstigen. Die Kennwerte zu den einzelnen Regressionsmodellen sind in Tabellen 22 bis
31 im Anhang enthalten.

Vorhersage des Auftretens bzw. Nicht-Auftretens einer Beschwerde

Wird ein analoges Regressionsmodell unter dem Gesichtspunkt durchgefihrt, ob eine Beschwerde im
Mieterdossier ersichtlich dokumentiert ist oder nicht, so erweisen sich folgende Kontrollvariablen als signifi-
kante Einflussgréssen: Nationalitat (Exp. (B) = 1.62, p < .001), Dauer des Mietverhéltnisses (Exp. (B) =
1.05, p < .05) und Anzahl Kinder (Exp. (B) = 1.291, p < .05). Wiederum nimmt die Dauer des Mietverhalt-
nisses nur minimalen Einfluss auf das Entstehen einer Beschwerde. Suchtprobleme zeigen den grdssten
Effekt (Exp. (B) = 29.91, p < .001), gefolgt von psychischen Problemen (Exp. (B) = 5.60, p < 0.01), Behin-
derung (Exp. (B) = 2.46, p < .05) und finanziellen Problemen (Exp. (B) = 1.88, p < 0.01). Neu kommt hinzu,
dass auch der Wohnort im Stadtteil Mattenhof-Weissenblhl von Bedeutung ist (Exp. (B) = 0.60, p < 0.05).
Im Gegensatz zu allen anderen Einflussfaktoren, welche die Wahrscheinlichkeit flir das Erscheinen einer
Beschwerde im Mieterdossier erhdhen, vermindert der Wohnsitz im Quartier Mattenhof-Weissenbihl die
Wahrscheinlichkeit in einen Beschwerdefall verwickelt zu werden. Es scheint demnach, dass die Wohnsitz-
nahme in diesem Quartier diesbezliglich als Schutzfaktor wirksam ist"" (vgl. Tabellen 32 bis 41 im Anhang).

Vorhersage des Auftretens einer Beschwerde bzw. eines Streitfalls

Die Analyse der Faktoren, welche darauf Einfluss nehmen, ob ein Streitfall oder lediglich eine Beschwerde
auftritt, bezieht lediglich die Konfliktfalle (n=320) in die Berechnung ein. Von den Kontrollvariablen zeigt nur
die Nationalitat einen knapp signifikanten Einfluss (Exp. (B) = 0.462, p=.051), wobei dieser Einfluss dahin-
gehend zu verstehen ist, dass der Auslanderstatus die Wahrscheinlichkeit fur das Auftreten eines Streitfalls
verringert. Die Dokumentation von psychischen Problemen im Mieterdossier ist der einzige Risikofaktor,
welcher signifikant das Auftreten eines Streitfalls im Gegensatz zu einer Beschwerde beeinflusst (Exp. (B) =

4.70, p < .01). Zuséatzlich zu den Risiko-/Schutzfaktoren und den Kontextvariablen sind in das vorliegende

" Interessanterweise verdndert die Eingabe des Staditteils in die Analyse das Regressionsmodell: Die Kontrollvariable
»LAnzahl Kinder* verliert inren signifikanten Einfluss.
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Regressionsmodell Konflikt beschreibende Variablen einbezogen worden: Als signifikante Einflussfaktoren
erweisen sich die Streitkommunikation (Exp. (B) = 4.49, p < .001), die Konfliktgrinde Larm (Exp. (B) =
2.80, p < 0.01) und das Nicht-Einhalten der Ruhezeiten' (Exp. (B) = 2.29, p < .01) und der Konfliktort ,an-
grenzender Wohnraum® (Exp. (B) = 2.45, p < .01), welche alle die Wahrscheinlichkeit des Auftretens eines

Streitfalls gegenlber einer Beschwerde erhdhen (vgl. Tabellen 42 bis 60 im Anhang).

Vorhersage der Tatsache, ob ein Streitfall gelost bzw. nicht gelost ist'®

Untersucht wurde auch die Frage, inwiefern die Ldsung eines Streitfalls von bestimmten Faktoren abhéngig
ist. Im Ergebnis hat sich aber gezeigt, dass weder die untersuchten Kontrollvariablen noch die in die Analy-
se einbezogenen Risiko-/Schutzvariablen, Kontextvariablen und Konfliktvariablen einen signifikanten Ein-

fluss darauf haben, ob ein Streitfall einer Losung zugefiihrt worden ist oder nicht'.

Vorhersage der Anwendung einer formellen bzw. informellen Massnahme zur Losung eines Konflikts

Bei der Analyse der Einflussvariablen auf die Losung des Konflikts anhand einer informellen bzw. formellen
Massnahme erweisen sich unter den Kontrollvariablen die Nationalitat (Exp. (B) = 0.232, p < .01) und der
Bruttomietzins (Exp. (B) = 0.998, p = .05) als signifikante Einflussvariablen. Der Auslanderstatus und ein
hoher Mietzins verringern die Wahrscheinlichkeit flr die Anwendung einer formellen Massnahme. Weiter
zeigen Suchtprobleme (Exp. (B) = 6.30, p < .05), eine Behinderung (Exp. (B) = 3.55, p < .05) und psychi-
sche Probleme (Exp. (B) = 7.32, p < .01) einen signifikanten Einfluss auf die Anwendung von Massnahmen
bzw. erhdhen die Wahrscheinlichkeit des Einsatzes einer formellen Massnahme'®. Bei der Eingabe der
Konflikteigenschaften in das Regressionsmodell zeigt nur das Auftreten von Streitkommunikation (Exp. (B)
=2.47, p < .05) einen Einfluss auf die Wahl der Massnahmeart. Wird im Dossier Streitkommunikation fest-

gestellt, so erhoht dies die Wahrscheinlichkeit, dass auch eine formelle Massnahme ersichtlich ist'.

12 Das Nicht-Einhalten von Ruhezeiten ist nicht gleichzusetzen mit Larmverursachung. Es kann sich auf normale Ge-
rduschemissionen beziehen, die bei alltaglichen Verrichtungen entstehen (z. B. die Benutzung des Bades oder der
Waschmaschine), die jedoch zu bestimmten Zeiten gemass Hausordnung untersagt sind.

'8 Bei den restlichen Regressionsanalysen unter 7.2.1. wird aufgrund des grossen Darstellungs- und somit auch Platz-
aufwandes auf die detaillierte Wiedergabe der Regressionsmodelle im Anhang verzichtet. Entsprechende Auswer-
tungen kdnnen beim Forschungsteam angefordert werden.

4 Die Auswertungen erfolgten mit n=64

'5 Bei den beiden Einflussfaktoren Suchtprobleme und Behinderung verandert sich im Modell der Kontrollvariablen die
Signifikanz des Bruttomietzinses (ist nicht mehr signifikant).

16 Die Auswertungen erfolgten mit n=205
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Vorhersage der Dauer eines Konflikts

Bei der erfassten Konfliktdauer handelt es sich um eine intervallskalierte Variable, weshalb bei der Analyse
der Einflussfaktoren ein zweistufiges lineares Regressionsmodell eingesetzt worden ist. Das Modell der
Kontrollvariablen weist lediglich die Dauer des Mietsverhaltnisses (Beta = .24, p < 01, R? = 0.07) als signifi-
kanten Einflussfaktor aus. Die Risiko-/Schutzfaktoren, wie auch die kontextuelle Einflussvariablen (Liegen-
schaftsverwaltung und Stadtteil) zeigen keinen signifikanten Einfluss auf die Varianz der Konfliktdauer auf.
Hingegen wird die Konfliktdauer offenbar durch gewisse Konflikteigenschaften beeinflusst. Es sind dies die
Kommunikationsart (sachliche Kommunikation: Beta = .07, R? = 0.09, p < .01; Streitkommunikation: Beta
=0.12, p < .05, R? = 0.08), der Konfliktgrund ,Nutzung gemeinsamer Rdume* (Beta = 0.15, p < .05, R? =
0.09) und der Konfliktort ,Waschklche® (Beta = 0.17, p < .01, R? = 0.09).

Vorhersage der haufigsten Konfliktgriinde (Ldrm, Nicht-Einhalten der Ruhezeiten, Nutzung gemein-

samer Raume)

Mit Bezug auf die drei haufigsten Konfliktigrinde wurden wie zuvor wieder analoge logistische Regressi-
onsmodelle angewandt. Auf den Konfliktgrund ,L&rm*“ haben demnach die zustandige Liegenschaftsver-
waltung (Exp. (B) = 0.38, p < .01) und der Konfliktort ,angrenzender Wohnraum* (Exp. (B) = 10.80, p < .01)
einen signifikanten Einfluss. Konkret zeigt sich, dass die Zusténdigkeit der Liegenschaftsverwaltung der
Stadt Bern die Wahrscheinlichkeit verringert, dass im Mieterdossier ein Konflikt aufgrund von Larm enthal-
ten ist. Hingegen erhdht der dokumentierte Konfliktort ,angrenzender Wohnraum® die Wahrscheinlichkeit

dieses Konfliktgrunds'”,

Die Analyse der Einflussvariablen auf den Konfliktigrund ,Nicht-Einhalten der Ruhezeiten® ergibt interessan-
terweise ein anderes Bild: Von den Kontrollvariablen erweist sich die Nationalitét als signifikanter Einfluss-
faktor (Exp. (B) = 2.05, p < .05). Keine der untersuchten Risiko-/Schutzfaktoren zeigen einen Einfluss. Hin-
gegen erweist sich der Konfliktort ,angrenzender Wohnraum* (Exp. (B) = 23.86, p < .01) als Einflussfaktor.
Demnach erhdhen der Auslanderstatus und der Konfliktort ,angrenzender Wohnraum* die Wahrscheinlich-

keit fur den Konfliktgrund ,Nicht-Einhalten der Ruhezeiten®.'

Auf den Konfliktgrund ,Nutzung gemeinsamer Raume*“ nehmen samtliche in die Regressionsanalyse ein-
gegebenen Konfliktorte (angrenzender Wohnraum, Waschklche, Treppenhaus) einen signifikanten Ein-
fluss. Hingegen ist dieser nicht immer gleicher Richtung: Der Konfliktort ,angrenzender Wohnraum* (Exp.
(B) = 0.41, p = .01) verringert die Wahrscheinlichkeit fur den genannten Konfliktgrund, wahrend die Konflik-

7 Die Auswertungen erfolgten mit n=286. Von den Konflikteigenschaften wurden nur die Konfliktorte in die Regressi-
onsanalyse eingegeben.

'8 Die Auswertungen erfolgten mit n=285. Von den Konflikteigenschaften wurden nur die Konfliktorte in die Regressi-
onsanalyse eingegeben.

-97 -



torte ,Waschkliche" (Exp. (B) = 2.31, p < .05) und , Treppenhaus” (Exp. (B) = 477.26, p < .01) diese Wahr-
scheinlichkeit logischerweise erhthen'.

Fazit: Die Ergebnisse der Regressionsanalysen sind in nachfolgender Tabelle 38 zusammengefasst.

1% Die Auswertungen erfolgten mit n=284. Von den Konflikteigenschaften wurden nur die Konfliktorte in die Regressi-
onsanalyse eingegeben.
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7.2.2 Treten bestimmte Personenkategorien in Abhangigkeit des Konfliktausgangs und der ge-

troffenen Massnahmen dominant in Erscheinung (Fragestellung 8)?

Einflhrend werden hier die wichtigsten Erkenntnisse bezUglich der in Streitfalle (n=72) involvierten (Haupt-)
Mieter (siehe Fragestellung 1, S. 58 bis 71) zusammengefasst: 62% sind mannlich, 80% Schweizer, 37%
fallen bei Konfliktbeginn je in die Altersgruppen 40 und 65 bzw. 25 und 40 Jahre, 62% sind verheiratet und
22% ledig. Bezlglich des Familienstandes sind 24% Paare ohne Kinder, 20% Erwachsene bzw. Paare mit
Kindern und 17% Alleinerziehende. Verglichen mit der Gesamtstichprobe sind die in Streitfalle involvierten
Mieter eher mannlich (vgl. mit 59% in der Gesamtstichprobe), eher Schweizer (vgl. mit 75% Schweizern),
wesentlich haufiger verheiratet (vgl. mit 45%), weniger haufig ledig (vgl. mit 39%), und eher Alleinerziehende
(vgl. mit 10%).

Um zu analysieren, ob die Eigenschaften der in die Streitfélle involvierten Personen eine interpretierbare
Struktur vorweisen, wurde in einem ersten Schritt eine Multidimensionale Skalierung gerechnet. Eingege-
ben wurden die soziodemographischen Merkmale, die Rolle des Mieters im Streitfall und die Art der Dritt-

partei, Uber welche die Kommunikation wahrend des Streitfalls gelaufen ist.

Ausserdem einbezogen wurde der Status des Streitfalls, da bei der Fragestellung 8 hauptsachlich von
Interesse ist, inwiefern die Merkmale der in den Streitfall involvierten Personen mit der Konfliktlésung variie-
ren (siehe Abbildung 22).
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Abbildung 22: Struktur der die Eigenschaften der involvierten Personen beschreibenden Variablen (n = 72; Stress = .17)

Legende:

STATUS_recode=Status des Konflikts (geldst vs nicht geldst); KATALTERM_erf=Alter zum Zeitpunkt der Dossiererfasszung (4 Kategorien); KATAL-
TERM_konf=Alter zum Zeitpunkt des Konfliktbeginns (4 Kategorien); MIGESCH=Geschlecht; MINATCode=Nationalitat; RMIZIV=Zivilstand; ROLLE=Rolle
des Mieters im Konflikt; KOMMIND1=indirekte Kommunikation Uber Liegenschaftsverwaltung; KOMMIND2=indirekte Kommunikation tber Vermittiungs-
ausschuss; KOMMIND3=indirekte Kommunikation Uber den Hauswart; KOMMIND4=indirekte Kommunikation tUber den Anwalt; KOMMINDS=indirekte
Kommunikation Uber Angehdrige; KOMMINDG=indirekte Kommunikation tber das Mietamt; KOMMIND7=indirekte Kommunikation tber die Polizei;
KOMMIND8=indirekte Kommunikation Uber Andere

Es zeichnen sich zwei Variablenfelder ab, welche parallel zueinander liegen. Genau dazwischen und daher
keinem der beiden Felder eindeutig zuordenbar ist die Kommunikation Uber Angehdrige. Das eine Feld
beinhaltet die soziodemographischen Merkmale, die Rolle des/der Mieters/Mieterin im Streitfall und die
Kommunikation Uber die Liegenschaftsverwaltung, sowie den Status des Streitfalls (geldst vs. nicht geldst).
Das andere Feld gruppiert die indirekte Kommunikation tber den Vermittlungsausschuss, den Hauswart,
den Anwalt, das Mietamt, die Polizei und Andere, wobei sich zwei Cluster abzeichnen: Die Kommunikation
Uber den Vermittlungsausschuss, den Hauswart und die Polizei féllt in das eine, die Kommunikation Uber
den Anwalt, das Mietamt und Uber Andere in das andere Cluster. Im zweiten Feld scheinen das Alter und
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das Geschlecht mit der Kommunikation Uber die Liegenschaftsverwaltung zusammenzuspielen. Samtliche
soziodemographischen Variablen gruppieren sich in der Néhe der Rolle des/der Mieters/Mieterin im Kon-
flikt.

Fazit:

BezUglich der Merkmale der in Streitfalle involvierten Personen kann die Datenstruktur folgendermassen
interpretiert werden: Digjenige Drittpartei, deren Einschalten wéhrend eines Streitfalls einen engen Zusam-
menhang zu den Eigenschaften des Mieters aufzuweisen scheint, ist die Liegenschaftsverwaltung. Die
Rolle des Mieters im Streitfall, d.h. ob es sich um die beschwerdeflhrende Person oder beschuldigte Per-
son handelt, variiert gleichermassen mit allen soziodemographischen Merkmalen. Die weiteren untersuch-
ten Drittparteien scheinen eine eigene Dynamik, relativ unabhangig von den soziodemographischen Merk-
malen, aufzuweisen.

Der Status des Streitfalls (geldst vs. nicht gelést) scheint nicht eindeutig mit persénlichen Merkmalen der

mietenden Person, aber auch nicht mit dem Einschalten bestimmter Drittparteien zu variieren.

Nach diesen ersten Interpretationen der Datenstruktur wurde in einem weiteren Analyseschritt anhand
eines Signifikanztests untersucht, inwiefern ein Zusammenhang zwischen den Personenmerkmalen und
der Kommunikation Uber Drittparteien mit dem Status des Streitfalls besteht. Tabelle 39 fasst diese Ergeb-

nisse zusammen.

Tabelle 39: Einfluss der soziodemographischen Eigenschaften und der Rolle im Streitfall auf die Konfliktlosung (n = 74)

Status des Streitfalls

Soziodemographische Eigenschaften / Rolle im Streitfall Streitfall ungelst oder unklar Streitfall gelost
(n=19) (n=59)
Alter zum Zeitpunkt der Dossier-
erfassung’ 18 bis 25 Jahre 2 (10.5%) 0 (0%)
25 bis 40 Jahre 3 (15.8%) 11 (20.8%)
40 bis 65 Jahre 6 (31.6%) 18 (34.0%)
Uber 65 Jahre 6 (31.6%) 22 (41.5%)
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Fortsetzung Tabelle 39: Einfluss der soziodemographischen Eigenschaften und der Rolle im Streitfall auf die Konfliktldsung
(n=74)

Status des Streitfalls

Soziodemographische Eigenschaften / Rolle im Streitfall Streitfall ungeldst oder unklar Streitfall geldst
(n=19) (n=53)

Alter zum Zeitpunkt des Konflikt-

beginns? Unter 18 Jahren 0 (0%) 1(1.9%)
18 bis 25 Jahre 3(15.8%) 1 (1.9%)
25 bis 40 Jahre 5 (26.3%) 20 (37.7%)
40 bis 65 Jahre 6 (31.6%) 19 (35.8%)
Uber 65 Jahre 3 (15.8%) 9 (17.0%)

Geschlecht® Mannlich 10 (52.6%) 31 (58.5%)
Weiblich 6 (31.6%) 19 (35.8%)

Nationalitat* Schweizer 10 (52.6%) 43 (81.1%)
Auslander 6 (31.6%) 7 (13.2%)

Zivilstand® Ledig 3(15.8%) 11 (20.8%)
Geschieden/getrennt 3(15.8%) 7 (13.2%)
Verheiratet/verwitwet 10 (52.6%) 29 (54.7%)

Rolle im Streitfall® Beschuldigende Partei 7 (36.8%) 18 (33.9%)
Beschuldigte Partei 12 (63.2%) 34 (64.2%)

" Pearson Chi-Square-Test: ¥2(3) = 6.29; p = .099

2Pearson Chi-Square-Test: ¥2(4) = 5.95; p = .203

3 Pearson Chi-Square-Test: ¥%(1) = 0.00; p = .971

4Pearson Chi-Square-Test: ¥%(1) = 4.23; p = .040

®Pearson Chi-Square-Test: ¥2(2) = 0.23; p = .892

8 Pearson Chi-Square-Test: y2(1) = 0.03; p = .826

Fazit:

Der einzige signifikante Zusammenhang zum Konfliktstatus zeigt die Nationalitat. Es ist ersichtlich, dass bei
den 53 geldsten Streitfallen signifikant haufiger Schweizer als Ausl@nder involviert sind. Ansonsten zeigt
sich die Tendenz, dass eher bei jungeren und geschiedenen Personen der Streitfall ungeldst ist. Bezlglich
des Geschlechts zeigen sich keine Unterschiede. Handelt es sich beim untersuchten Mieterdossier um die
beschwerende Partei, so ist der Streitfall im Verhaltnis haufiger ungelést als geldst, bei der beschuldigten
Partei ist es umgekehrt. Bezlglich der Verteilung der Haufigkeit von Kommunikation Uber Drittparteien gibt
es keine signifikanten Unterschiede (vgl. Tabelle 62 im Anhang). Tendenziell wird bei geldsten Streitfallen
verhaltnismassig haufiger Uber den Vermittlungsausschuss, den Hauswart, den Anwalt, das Mietamt und
Andere kommuniziert, wahrend bei ungeldsten Streitfallen die Kommunikation im Verhéltnis haufiger Gber

die Liegenschaftsverwaltung und die Polizei lauft.

Ergdnzend zur Analyse des Zusammenhangs zwischen Personenmerkmalen und dem Status des Streit-
falls wurde untersucht, inwiefern Personenmerkmale eine systematische Variation bezlglich der Art der
Massnahme, welche in einem Streitfall angewendet worden ist, aufweisen. In diese Analyse einbezogen
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wurden alle Mietverhéltnisse, in deren Dossier ein Konfliktfall gefunden wurde (n=320). Bei insgesamt
n=229 (72%) war ersichtlich, welche Art von Massnahme angewendet worden ist (sieche Tabelle 40).

Tabelle 40: Einfluss der soziodemographischen Eigenschaften und der Rolle im Konfliktfall auf die Schwere der getroffenen
Massnahme (n = 229)

Schwere der Massnahme

Soziodemographische Eigenschaften / Rolle im Konfliktfall Informelle Massnahme Formelle Massnahme
(n=184) (n=45)

Alter zum Zeitpunkt der Dossier-

erfassung’ 18 bis 25 Jahre 7 (3.8%) 0 (0%)
25 bis 40 Jahre 38 (20.7%) 15 (33.3%)
40 bis 65 Jahre 90 (48.9%) 18 (40.0%)
Uber 65 Jahre 43 (23.4%) 11 (24.4%)

Alter zum Zeitpunkt des Konflikt-

beginns? Unter 18 Jahre 1(0.5%) 0 (0%)
18 bis 25 Jahre 15 (8.2%) 1(2.2%)
25 bis 40 Jahre 70 (38.0%) 20 (44.4%)
40 bis 65 Jahre 76 (41.3%) 20 (44.4%)
Uber 65 Jahre 15 (8.2%) 2 (4.4%)

Geschlecht® Ménnlich 116 (63.0%) 27 (60.0%)
Weiblich 58 (31.5%) 17 (37.8%)

Nationalitat* Schweizer 107 (58.1%) 37 (82.2%)
Auslander 63 (34.2%) 7 (15.6%)

Zwilstand® Ledig 42 (22.8%) 15 (33.3%)
Geschieden/getrennt 25 (13.6%) 8 (17.8%)
Verheiratet/verwitwet 102 (55.4%) 20 (44.4%)

Rolle im Konfliktfall® Beschuldigende Partei 56 (30.4%) 16 (35.6%)
Beschuldigte Partei 124 (67.4%) 29 (64.4%)

" Pearson Chi-Square-Test: y2(3) = 4.82; p = .168
2Pearson Chi-Square-Test: ¥2(4) = 3.21; p = .524
3 Pearson Chi-Square-Test: ¥2(1) = 0.44; p = .508
4Pearson Chi-Square-Test: ¥%(1) = 7.10; p = .008
5Pearson Chi-Square-Test: y2(2) = 2.74; p = .254
6Pearson Chi-Square-Test: ¥(1) = 0.33; p = .568

Fazit:

Der einzige signifikante Zusammenhang zeigt sich erneut zwischen der Nationalitat und der Art der Mass-
nahme. Unter den 45 Fallen, bei welchen eine formelle Massnahme zum tragen kam, sind demnach signifi-
kant haufiger Schweizer als Auslander, tendenziell haufiger 25-65 jahrige, weibliche, ledige und geschiede-

ne Hauptmieter, ausserdem handelt es sich eher um die beschwerende Partei.
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7.3 Kooperation der Arbeitspakete 100 und 400

Insgesamt sind zu 454 Mieterdossiers Ratingdaten des Arbeitspakets 100 vorhanden, darunter 58 Konflikt-
falle. Es sind nun die Durchschnittswerte der Ratings aus dem Kriterienkatalog fur diejenigen Mieter, in
deren Dossiers Konfliktfalle ersichtlich sind mit den Durchschnittswerten derjenigen Mieter ohne Konfliktfal-
le verglichen worden. In der Tabelle 41 sind die Mittelwertsvergleiche der durchschnittlichen Summenwerte
zu den vier Bewertungsebenen (Wohnung, Gebaude, Siedlung und Quartier) und zur Gesamtbewertung
dargestellt:

Tabelle 41: Mittelwertsvergleiche zwischen den Fillen mit und ohne Konfliktféille der verschiedenen Summenwerte des Kriterien-
katalogs

Summenwert der Kriterien t df Signifikanz (2-seitig)
Wohnungsbewertung* 2.685 78.229 .009
Gebaudebewertung** -.010 452 .992
Siedlungsbewertung** 1.314 67.444 .193
Quartiersbewertung**** 2.045 452 .041
Gesamtbewertung***** 2.996 79.101 .004

*Mittelwert der Falle mit Konfliktfall: 17.67; Mittelwert der Falle ohne Konfliktfall: 19.05

** Mittelwert der Falle mit Konfliktfall: 13.86; Mittelwert der Falle ohne Konfliktfall: 13.85
** Mittelwert der Falle mit Konfliktfall: 15.16; Mittelwert der Falle ohne Konfliktfall: 16.52
*** Mittelwert der Falle mit Konfliktfall: 16.97; Mittelwert der Falle ohne Konfliktfall: 17.91
o Mittelwert der Falle mit Konfliktfall: 63.66; Mittelwert der Félle ohne Konfliktfall: 67.34

Wird ein Kriterium, z.B. der Eingangsbereich des Gebaudes, bezlglich seiner Konflikt verhindernden Wir-
kung als schlecht eingestuft, so erhélt das Kriterium ein tieferes Rating. Differenziert der Kriterienkatalog
also zwischen Gebauden, in welchen Konfliktfalle vorkommen von solchen, in welchen dies nicht der Fall
ist, so spricht dies fur die Validitat des Instruments. Somit sollten bei den durchgefihrten Mittelwertsver-
gleichen die Durchschnittswerte der Falle mit einem Konfliktfall fefer liegen.

Die durchschnittlichen Gesamtsummenwerte unterscheiden sich zwischen den Fallen mit und ohne Kon-
fliktfall signifikant, wobei der Durchschnittswert bei den Fallen mit einem Konfliktfall tiefer liegt als bei den
anderen. Dasselbe gilt fir die durchschnittlichen Summenwerte auf der Ebene des Quartiers und der Woh-
nung. Bei der Siedlungsbewertung zeigen sich keine signifikanten Unterschiede, die Mittelwerte unter-
scheiden sich jedoch in die erwartete Richtung. Uberhaupt keinen Unterschied gibt es zwischen den Mit-
telwerten bei der Gebaudebewertung. Inwiefern sich die Mittelwerte auf den einzelnen Kriterien unterschei-
den, kann der Tabelle 64 im Anhang entnommen werden.

Gesamthaft scheint der Kriterienkatalog also zwischen Fallen mit und ohne Konfliktfalle zu unterscheiden,
hingegen ist dies nicht bei allen Ebenen gleichermassen der Fall. Die Kriterien zur Einschatzung der bauli-
chen Gegebenheiten der Wohnung und des Quartiers scheinen eindeutiger in Zusammenhang mit dem
Entstehen und der Entwicklung von Konflikten zu stehen als die Kriterien zum Geb&ude und der Siedlung.
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8. Rekapitulation und Diskussion der Ergebnisse

Zur besseren Ubersicht werden zu Beginn dieses Abschnittes die Ergebnisse aus den Analysen nochmals
rekapituliert und den jeweiligen Fragestellungen zugeordnet. Die Fragestellungen dirfen jedoch damit nicht
als beantwortet betrachtet werden, da die Ergebnisse erst verstandlich werden, wenn sie auf dem Hinter-
grund des Erhebungskontextes (z.B. der Stichprobe) betrachtet und interpretiert werden. Die Ergebnisin-
terpretation folgt daher in einem zweiten Teil, bevor abschliessend die Auswertungen der DatenverknUp-

fung zwischen dem TP100 und 400 einer Interpretation unterzogen werden.

8.1 Rekapitulation der Ergebnisse

Die vorliegende Untersuchung beschreibt und erklart Nachbarschaftskonflikte auf der Grundlage von In-
formationen, welche sich in den Mieterdossiers niedergeschlagen haben. Aus den Mieterdossiers wurden
sowohl qualitative als auch quantitative Daten zu Einflussfaktoren und Konflikt beschreibenden Dimensio-
nen erfasst. Das Ziel bestand darin, einerseits Angaben zur Pravalenz des Phdnomens und andererseits
quantitativ abgestitzte Zusammenhangsbeschreibungen abgeben zu kénnen. Die Analyse ist Teil der Be-
strebung des Gesamtprojektes ,Konfliktmanagement im Wohnquartier”, bei welchem ein Instrumentarium

fUr die Installation eines Frihwarnsystems bei Mieterstreitigkeiten entwickelt werden soll.

Ausgegangen wurde von einer Grundgesamtheit von 3000 Mieterdossiers, welche aus allen durch die
beiden Auftraggeber und Praxispartner — der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern
(LVB) - betreuten Mietverhéltnissen in der Stadt Bern (Postleitzahlen 3000-3027) zufallig gezogen worden
waren. Die Stichprobe analysierter Dossiers umfasst schliesslich N=2030 Mietverhaltnisse. Diese verteilen
sich sehr unregelmassig Uber die sechs Stadtteile: 67% der Dossiers fallen in einen einzigen Stadtteil
(Bumpliz-Oberbottigen). Die Stichprobe besteht zu 75% aus Schweizermn, womit der Anteil an Ausldndern
in der Stichprobe leicht Uber dem Bevdlkerungsdurchschnitt der Stadt Bern (21%) liegt. Die unter der aus-
landischen Mieterschaft am haufigsten vertretene Nation sind die Italiener (7%), gefolgt von den Spaniern
(3%) und Personen aus der Balkanregion (v. a. aus dem geographischen Raum des ehemaligen jugoslawi-
schen Staatsgebildes). Die beiden grossten Altersgruppen bilden die 40 bis 65-Jahrigen (42% der Stich-
probe) und die 25 bis 40-Jahrigen (35% der Stichprobe). Fast die Halfte (46%) der Stichprobe sind Allein-
stehende, gefolgt von Paaren ohne Kinder (27%). Bei insgesamt 23% der Stichprobe handelt es sich um
Renten beziehende Personen. Die durchschnittliche Mietdauer liegt bei 9 Jahren und 10 Monaten.

Die Analyse der Mieterkonflikte erfolgte computergestiitzt. Ein zweiteiliges Erhebungsinstrument erhob

Informationen aus den Mieterdatenbanken bezlglich des Mietverhéltnisses, der Liegenschaft und den
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soziodemographischen Eigenschaften der Mieterschaft. Erganzend wurden Risiko- und Schutzvariabeln
wie z.B. die finanzielle Lage, psychische oder Suchtprobleme, der Bezug von Sozialhilfe oder die Haltung
von Haustieren dokumentiert. Im zweiten Teil wurden konfliktspezifische Informationen erfasst (Beschrei-
bung der in Konflikte involvierten Parteien, Eskalationsstufe, Verlauf der Auseinandersetzung, Grinde, Ort
und ergriffene Massnahmen zur Bearbeitung der Konflikte). Um die Auseinandersetzungen zwischen Miet-
parteien nach Eskalationsniveau zu operationalisieren, wurden zwei Kategorien von Konflikten definiert.
Demzufolge ist die Rede von einem , Strejtall’, wenn aufgrund der Angaben im Mieterdossier effektiv er-
sichtlich ist, dass zwischen den betreffenden Parteien eine auf die Konfliktpunkte bezogene Interaktion,
allenfalls indirekt Uber die Liegenschaftsverwaltung, stattgefunden hat. Ein Konflikt, bei dem aufgrund der
Dossierinformationen hingegen nur eine einseitige, von der sich beschwerenden Partei ausgehende Kom-
munikation nachweisbar ist (fehlende Reaktion der angeschuldigten Partei), wird als blosser ,Beschwerde-
7all' taxiert.

Die Untersuchung befasst sich unter Anwendung deskriptiver Auswertungsmethoden (Berechnung von
Haufigkeiten, Mittelwerten und Multidimensionalen Skalierungen) und Regressionsanalysen mit elf konkre-
ten Fragen, die mit dem Problem konfliktbehafteter Nachbarschaftsbeziehungen in Zusammenhang ste-

hen:

1. Welches sind die Eigenschaften der erfassten Konfiikie?

In den insgesamt 2030 erfassten Mieterdossiers sind 320 (16%) Konflikte dokumentiert. Davon haben 248
Falle (12%) den Charakter einer (einseitigen) Beschwerde und 72 Falle (4%) werden gemass Definition
(Nachweis einer Interaktion zwischen den involvierten Konfliktparteien) als Streitfélle ausgewiesen. Im Ver-
héaltnis zur gesamten Anzahl der pro Stadtteil erfassten Mietverhéltnisse enthalten die Dossiers aus Bump-
liz-Oberbottigen die meisten Streitfalle; die meisten Beschwerdefélle finden sich im Stadtteil Breitenrain-
Lorraine. Die in Konflikte involvierten Personen (bzw. Hauptmieter der untersuchten Dossiers) sind zu 64%
mannlich, zu 58% verheiratet und zu 75% schweizerischer Nationalitét. Informationen zu Risiko- und
Schutzfaktoren (wie etwa psychische und Suchtprobleme) werden bei Streitféllen im Verhaltnis haufiger
gefunden als bei Beschwerdefallen und insgesamt haufiger als in der gesamten Stichprobe. Die erfasste
Dauer zwischen aktenkundigem Beginn des ersten Konfliktanlasses bis zur letzten Meldung Uber den Kon-
flikt dauert durchschnittlich ein Jahr. Handelt es sich lediglich um einen Beschwerdefall betragt diese Dauer
sechs Monate, im Streitfall hingegen zweieinhalb Jahre. Bei fast allen an den Konflikten beteiligten Perso-
nen handelt es sich um regulare Mieter (vs. Untermieter, Angehorige, Bekannte etc.). Die Informationen zu

den Konflikten sind mehrheitlich in den Dossiers der beschuldigten Partei festgehalten.

In der Mehrzahl der Konflikte geht aus den Dossiers hervor, dass zwischen den Parteien kommuniziert
wird. Der Kommunikationsprozess verlauft insgesamt betrachtet am haufigsten sowohl auf direktem als
auch indirektem Weg (im Gegensatz zur nur direkten bzw. nur indirekten Kommunikation). Ausnahme bil-
den die Beschwerdefélle, bei welchen am haufigsten nur der indirekte Kommmunikationsweg gewahlt wird.
Die Instanz, Uber welche die indirekte Kommmunikation verlauft, ist am haufigsten mit der Liegenschaftsver-
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waltung identisch. Hinsichtlich der Art der Kommunikation handelt es sich insgesamt am haufigsten um
Gesprache von Angesicht zu Angesicht. Bei den Beschwerdefallen verhalt es sich aber wiederum anders.
Hier erfolgt die aktenkundige Kommunikation per definitionem zwangslaufig nur in eine Richtung: die hau-
figste Art der Kommunikationsart ist dementsprechend der nicht eingeschriebene Brief. Es fallt auf, dass in
den Dossiers weniger Angaben zur Kommunikation seitens der Beschuldigten dokumentiert sind als sei-
tens der BeschwerdefUhrenden. Betrachtet man das in den Dossiers dokumentierte Verhalten, ist bei den
nachweislich zu Streitfallen ausgewachsenen Konflikten ersichtlich, dass die Beschwerdefihrenden am
haufigsten sachlich agieren, wahrend die Beschuldigten eher zu emotionaler Streitkommunikation Uberge-
hen. Bei den blossen Beschwerdefallen bleiben die Beschwerdeflhrenden gleichermassen auf der sachli-
chen Ebene. Die Verhaltensdynamik der Beschuldigten ist indes mangels Dokumentation oft als ,unklar®
codiert. Ortlich beziehen sich die Konflikte am haufigsten auf den angrenzenden Wohnraum. Gemass den
Dossierinformationen entstehen die meisten Konflikte wegen als unertraglich eingeschétzter Larmerzeu-
gung bzw. nicht eingehaltenen Ruhezeiten.

2. Wie kdnnen Konfiikte zwischen Mietparteien im Splegel der Beschwerde- und Eingabepraxis bei der

FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern (LVB) beschrieben und typisiert werden?

Die in den Mieterdossiers enthaltenen soziodemographischen Angaben, die darin dokumentierten Risiko-
und Schutzfaktoren und die seitens der Liegenschaftsverwaltung zum Teil unabhangig vom Vorliegen eines
Konflikts ergriffenen Massnahmen (welche tendenziell auf ein problematisches Mietverhaltnis oder eine
schwierige Lebenssituation hindeuten) vermitteln ein deutliches Bild: Einerseits variieren die soziodemogra-
phischen Merkmale untereinander ahnlich, andererseits finden sich geméss der vorgenommenen Daten-
analyse sowohl die Risiko- und Schutzfaktoren als auch die Massnahmen in einer einzigen Variablengrup-
pe zusammen. Die Tatsache, ob ein Konflikt im Dossier ersichtlich ist oder nicht, gruppiert sich eindeutig
zu den Risiko-/Schutzfaktoren und Interventionen, hingegen scheint die Tatsache, ob es sich lediglich um
einen Beschwerde- oder einen Streitfall handelt, eher im Zusammenhang mit soziodemographischen
Merkmalen zu stehen. Letztgenannter Befund fallt jedoch va. im Bezug auf die Risiko- und Schutzfaktoren
nicht sehr eindeutig aus. Die Tatsache, ob es sich um einen Beschwerde- oder einen Streitfall handelt,
steht allem Anschein nach sowohl mit den soziodemographischen Merkmalen als auch den Risiko- und

Schutzfaktoren in Zusammenhang.

Zwei charakteristische Komponenten treten aus dem ansonsten sehr heterogenen Gemenge von Konflik-
ten hervor. Es handelt sich dabei einerseits um Konflikte, bei denen der vom angrenzenden Wohnraum
ausgehende L&rm im Mittelpunkt steht, und andererseits um solche, bei denen die Kommunikation sich
durch Sachlichkeit und Unmittelbarkeit auszeichnet. Konflikte, welche diese beiden Streitkomponenten
vereinen, folgen offenbar einer eigenen Dynamik. Dies kann als Hinweis gewertet werden, dass sich weni-
ger intensive und auch haufigere Konfliktfalle von intensiveren und auch selteneren bezlglich der erwahn-
ten Eigenschaften unterscheiden lassen.
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3. Welches Verhalten der beteiligten Akteure ist in den Dossiers ersichtlich? Unterscheidet sich die doku-
mentierte Kommunikationsart und Verhaltensadynamik der Beschwerdeflihrenden und Beschuldigten?

Die Dateninterpretation ist mit der Schwierigkeit konfrontiert, dass Informationen zur Kommunikation und
Verhaltensweisen in Konflikten bei den beschuldigten Parteien (signifikant) weniger haufig dokumentiert
sind als bei den sich beschwerenden Parteien. Die Unterschiede hinsichtlich der Kommmunikation und Ver-
haltensweisen der beiden Parteien missen demnach vor diesem Hintergrund interpretiert werden. Bei der
Gruppe der Beschwerdefiihrenden ist signifikant haufiger als bei den Beschuldigten ersichtlich, dass sie
Uber Brief, Fax und E-Mail kommuniziert und sich in Konflikten sowohl sachlicher verhalten, aber auch eher

zu physischer Gewalt gegriffen haben.

4. Welche Faktoren (personenbezogene, kontextuelle, konfiiktbezogene) nehmen Einfluss auf die Konfiikt-
elgenschaften (Auftreten bzw. Nicht-Auftreten eines Konflikis/eines Streitfalls/einer Beschwerde, Aufireten
elner Beschwerde vs. Streitfall, Streitfall geldst ja’/nein, Anwendung informeller bzw. formeller Massnahrmen
zur Konfliktbewadltigung, Dauer des Konflikts, Auftreten bzw. Nicht-Aufireten bestimmter Konfiiktgrinde)? —
Beantwortung der Fragestellungen 6, 7, 9, 10 und 171

In diesem Abschnitt werden die Ergebnisse der Regressionsanalysen beschrieben, anhand welcher der
Einfluss verschiedener Faktoren auf bestimmte Eigenschaften der Konfliktfélle betrachtet wurde. Die Selek-
tion der Einflussfaktoren, welche in die Regressionsgleichungen eingegeben wurden, basierte auf theoreti-
schen und praktischen Uberlegungen. Diese miindeten schliesslich in ein zweistufiges Einflussmodell: Ei-
nerseits wurden im Sinne eines Ausgangsmodells Kontrollvariablen bestimmt. In diese Kategorie fallen
soziodemographische Angaben und Aspekte des Mietverhaltnisses (Mietdauer, Bruttomietzins, Anzahl
Bewohner pro Zimmer), welche standardmassig fur alle Mietverhaltnisse erfasst wurden. Zusétzlich zu
diesen Kontrollvariablen wurden in einem zweiten Variablenblock weitere Faktoren in die Regressionsanaly-
se eingegeben, welche bezlglich der Fragestellungen von besonderem Interesse sind und deshalb eine
gesonderte Betrachtung nahe legten. Im zweiten Variablenblock wurden die so genannten Risiko-
/Schutzfaktoren, kontextuelle Faktoren (Art der Liegenschaftsverwaltung und Stadtteil) und Konflikteigen-
schaften (Verhaltens- und Kommunikationsweisen, Konflikigrinde- und —orte) zusammengefasst. Die Vari-
ablen des zweiten Blockes wurden jeweils einzeln mit den Kontrollvariablen zusammen in die Regressions-

analyse einbezogen.

Die Analyse der das Auftreten eines Konfliktfalls beeinflussenden Faktoren, wurde sowohl fir das Auftreten
bzw. Nicht-Auftreten von Konfliktfallen generell, aber auch gesondert nach Auftreten bzw. Nicht-Auftreten
von Streitfallen resp. Beschwerden durchgefiihrt. Allgemein haben eine auslandische Nationalitdt, eine
hohe Anzahl Kinder, das Vorhandensein von Sucht-, psychischen oder finanziellen Problemen, das Vorlie-
gen einer Behinderung und der Bezug von Sozialhilfe sowie in sehr eingeschranktem Masse auch ein lange
wahrendes Mietverhéltnis einen férdernden Einfluss auf die Konfliktentstehung. Dasselbe Ergebnis zeigt
sich bei den gesonderten Analysen nach Streitféllen/Beschwerden, mit dem Unterschied, dass bei den
Streitfallen die Nationalitat und bei den Beschwerden der Bezug von Sozialhilfe keinen signifikanten Einfluss
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mehr zeigen. Ausserdem erweist sich das Wohnen im Quartier Mattenhof-Weissenbuhl als Schutzfaktor
vor dem Auftreten von Beschwerden im Mieterdossier.

Die Tatsache, dass es zu einem Streitfall oder lediglich zu einer Beschwerde gekommen ist, wird von fol-
genden Faktoren beeinflusst: Der Auslanderstatus verringert die Wahrscheinlichkeit fur das Entstehen eines
Streitfalls im Gegensatz zu einer Beschwerde, hingegen tragen psychische Probleme, die Anwendung von
Streitkommunikation, die Konfliktgrinde ,Larm* und ,Nicht-Einhalten der Ruhezeiten” und der Konfliktort
»-angrenzender Wohnraum“ massgeblich zur Intensivierung eines Konfliktfalls (d.h. der Entstehung eines
Streitfalls) bei.

Ob es zur L6sung eines Streitfalls kommt oder nicht, wird von keinem der untersuchten Faktoren signifi-
kant beeinflusst. Werden die Konflikte jedoch dahingehend betrachtet, ob sie mit formellen oder informel-
len Massnahmen angegangen wurden, so ergeben sich einige Faktoren, welche auf die Varianz der Mass-
nahmeart resp. —harte Einfluss nehmen: Die Wahrscheinlichkeit der Anwendung formeller Massnahmen
wird durch einen hohen Mietzins und den Auslanderstatus verringert. Sucht- und psychische Probleme
sowie das Vorliegen einer Behinderung und von Streitkommunikation erhéhen demgegenuber diese Wahr-
scheinlichkeit. Die Konfliktdauer wird plausiblerweise von der Dauer des Mietsverhaltnisses, aber auch von
der Kommunikationsart, vom Konfliktgrund ,Nutzung gemeinsamer Raume* und vom Konfliktort ,WWasch-
klche* beeinflusst. Eine Untersuchung der Einflussvariablen auf die haufigsten Konfliktgrinde ergibt, dass
Zustandigkeit der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern fUr das Mietobjekt die Wahrscheinlichkeit, dass
als Konfliktgrund ,Larm* ersichtlich ist, gegenuber einer Zustandigkeit der FAMBAU verringert. Der Konflikt-
ort ,angrenzender Wohnraum* tragt hingegen zu einer Erhéhung dieser Wahrscheinlichkeit bei. Das Risiko
fUr den Konfliktgrund ,Nicht-Einhalten der Ruhezeiten“ wird durch den Auslanderstatus und den Konfliktort
»angrenzender Wohnraum® erhdht. Keine der untersuchten Kontroll- resp. Risiko-/Schutzfaktoren deuten

indes darauf hin, dass sie am Konfliktgrund ,Nutzung gemeinsamer Raume*® massgeblich beteiligt sind.

5. Inwiewelt treten bestimmte Personenkategorien in Abhédngigkeit des in den Dossiers ersichtlichen Kon-
fliktausgangs und der getroffenen Massnahmen dominant in Erscheinung? — Beantwortung der Fragestel-
ung 8

Betrachtet man nur die 72 als Streitfalle ausgewiesenen Konflikte sind 62% der betreffenden Hauptmiet-
personen mannlich, 80% schweizerischer Nationalitét, je 37% fallen bei Konfliktbeginn in die Altersgruppen
25 und 40 bzw. 40 und 65 Jahre, 62% sind verheiratet und 22% ledig. Hinsichtlich des Familienstatus sind
24% Paare ohne Kinder, 20% Paare mit Kindern und 17% Alleinerziehende in den Konflikt involviert.

Die Datenstruktur kann mit Vorbehalten dahingehend interpretiert werden, als dass lediglich die Liegen-
schaftsverwaltung als hinzugezogene Drittpartei und die Konfliktrolle der Mietpartei einen Zusammenhang
mit soziodemographischen Merkmalen aufweisen. Die Bedeutung anderer Drittparteien steht anscheinend
in keinem Zusammenhang mit den soziodemographischen Merkmalen der Mieterschaft. Der Status des
Streitfalls (gel6st vs. nicht geldst) variiert nicht eindeutig mit persdnlichen Merkmalen der Hauptmieterschaft
und auch nicht mit der Involvierung bestimmter Drittparteien. Hingegen besteht ein signifikanter Unter-
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schied zwischen geldsten und nicht geldsten Streitfallen unter dem Gesichtspunkt der Herkunft der Mieter-
schaft. Unter den n=53 als geldst ausgewiesenen Streitfallen sind Personen schweizerischer Nationalitat
signifikant haufiger vertreten.

Auch mit Blick auf die Anwendung von formellen und informellen Massnahmen stellt die Nationalitat das
einzige Kriterium dar, das auf einen Zusammenhang verweist: Unter den 45 Streitféllen, bei welchen eine
formelle Massnahem dokumentiert ist, sind wiederum Personen schweizerischer Nationalitat signifikant

haufiger reprasentiert.

Das Auftreten von psychischen Problemen oder einer Behinderung erhdhen in signifikanter Art und Weise
die Wahrscheinlichkeit, dass zur Bearbeitung des Streitfalls eine formelle Massnahme (z.B. Einschalten des
Vermittlungsausschusses) angewendet wurde. Informelle Massnahmen, z.B. das FlUhren eines Gesprachs
mit beiden Parteien schienen ebenfalls mit psychischen Problemen, aber auch mit der Wohnungsbelegung

zusammenzuhangen.

8.2 Diskussion der Ergebnisse

Zu Beginn der Ergebnisdiskussion sei nochmals kurz auf einige methodische Probleme hingewiesen, wel-
che die Dateninterpretation wesentlich beeinflussen. Bereits ist die Art und Weise erwahnt worden, wie die
Informationen aus den Mieterdossiers zu interpretieren sind: Die abgebildeten Verhéltnisse beziehen sich
auf diejenigen Informationen, welche im Dossier ersichtlich bzw. nicht ersichtlich sind. Es darf daher nicht
der Schluss gezogen werden, dass bei Ausbleiben einer diesbezliglichen Information (z.B. die Angabe Uber
den Bezug von Sozialhilfe) diese Tatsache in der Realitat nicht zutrifft. Wie erwahnt, ist die Datenablage-
praxis moglicherweise verzerrungsanfallig. Zudem liegt es in der Natur des untersuchten Datenmaterials,
dass teilweise Informationen unvollstandig vorhanden sind. Der Umgang mit fehlenden Informationen kann
die Aussagekraft der Ergebnisse beeinflussen, da die Falle mit fehlenden Informationen systematisch aus
der Analyse ausgeschlossen werden. Meist handelt es sich jedoch um eine kleine Anzahl Félle, wodurch
die Verzerrung der Verhaltnisse gering ausfallt. Zuséatzlich muss im Vorfeld der Dateninterpretation erwahnt
werden, dass sich die erfassten soziodemographischen Merkmale auf den Hauptmieter beziehen. Die Er-
gebnisse werden dann verzerrt, wenn es sich bei der in den Konflikt involvierten Person nicht um den
Hauptmieter handelt, sondern um eine andere Person desselben Haushalts. Aufgrund der Datenlage konn-
ten die soziodemographischen Variablen weiterer in den Konfliktfall involvierten Personen nicht systema-
tisch nachvollzogen und erfasst werden. Die hdhere Anzahl der in Konfliktfalle involvierten mannlichen Per-
sonen koénnte deshalb auch dahingehend interpretiert werden, dass Manner haufiger die Hauptmieter-
schaft Gbernehmen, auch wenn eine Frau im Haushalt lebt. FUr die Interpretation der bei den Konfliktfallen
erfassten soziodemographischen Merkmale, aber auch der Risiko- und Schutzfaktoren ist es wichtig, dass
die Ergebnisse im Vergleich zur Gesamtstichprobe bzw. der Bevolkerung eines Stadtteils betrachtet wer-

den. Nur so kénnen Tendenzen richtig eingeschatzt werden.
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Die inhaltliche Diskussion beginnt folglich mit einer Einbettung der Erkenntnisse zu den Konfliktféllen in
ihren Kontext, wobei sowohl Gegenuberstellungen mit der Bevdlkerung in den einzelnen Stadtteilen von
Bern als auch mit der Gesamtstichprobe angestellt werden. Es sei darauf hingewiesen, dass diese Verglei-
che nicht anhand eines Signifikanztest Uberpriift worden sind, sondern lediglich auf Tendenzen verweisen.
Anschliessend wird diskutiert, inwiefern auf der Grundlage der analysierten Daten eine Typologisierung der
Konfliktfalle moglich ist und wie die definierten Zusammenhange (resp. Einflussfaktoren) zu interpretieren
sind.

8.2.1 Einbettung der Ergebnisse in ihren Kontext

Auffallend ist die Tatsache, dass 67% der 2030 analysierten Mieterdossiers in den Stadtteil Bumpliz-
Oberbottigen fallen. Da es sich um eine Zufallsstichprobe handelt ist anzunehmen, dass sich die Mietob-
jekte der beiden Liegenschaftsverwaltungen zusammen genommen zu Uber 50% in diesem Stadtteil befin-
den. Im Jahre 2004 wohnten geméss der Statistikdienste der Stadt Bern mit ca. 31'400 Bewohnern am
meisten Menschen pro Stadtteil in BUmpliz-Oberbottigen, was wiederum eine entsprechende Verzerrung
erklaren wirde. Hingegen scheint es problematisch, die Erkenntnisse flr die Stadt Bern aber auch Uber die
Stadtgrenze hinaus zu generalisieren, ohne den Einfluss der Quartierkultur zu berlcksichtigen: Im Vergleich
zu den anderen Stadtteilen wohnen in diesem Quartier mit 31% Uberdurchschnittlich viele Auslander, die
Arbeitslosenquote ist mit fast 7% im Vergleich zu anderen Stadtteilen teilweise doppelt so hoch und der
soziale Status insgesamt am niedrigsten. Betrachtet man die Verteilung der gesamten ausléandischen Be-
volkerung auf die Stadtteile, so wird anhand der vorliegenden Stichprobe das Nationalitdtenverhéltnis im
erwahnten Stadtteil am besten abgebildet (28% Auslander in der Stichprobe, 31% in der gesamten Be-
wohnerschaft dieses Stadtteils). Die Verteilung der vier Altersgruppen auf die verschiedenen Stadtteile zeigt
wiederum eine Eigenheit des Stadtteils Bumpliz-Oberbottigen: Dort leben verhaltnismassig am meisten
altere Mieter. Dieser spezifischen demographischen Struktur des Stadtteils BUmpliz-Oberbottigen ist
Rechnung zu tragen, wenn die Konfliktprévalenzen in der Stichprobe beurteilt werden. Zum Beispiel liegt
der Anteil der auslandischen Mieterschaft in der Stichprobe bei 25% und liegt damit etwas Uber dem
durchschnittlichen Bevélkerungsanteil der Stadt Bern (21% im Jahre 2005). Die Tatsache, dass im Stadtteil
Bumpliz-Oberbottigen mit Abstand am meisten Konfliktfalle auftreten, wird relativiert, wenn die Anzahl er-
fasster Konfliktfalle auf die Anzahl pro Stadtteil erfasster Dossiers bezogen wird: So werden zwar mit 4%
am meisten Streitfalle in dem genannten Stadtteil erfasst, hingegen erweist sich der Unterschied zu ande-
ren Stadtteilen, wie z.B. der Langgasse-Felsenau und dem Mattenhof-WeissenbUhl mit je 3% Streitfélle, als
beinahe vernachlassigbar. Bei den Beschwerdefallen werden im Stadtteil Kirchenfeld-Schosshalde im Ver-
haltnis wesentlich mehr Falle erfasst (18% im Vergleich zu 14% in Bumpliz-Oberbottigen). Der Schiuss,
dass sich in dem eher unterprivilegierten Stadtteil mehr Konfliktfélle entwickeln, ist demnach anhand der
vorliegenden Daten nicht zuléssig.

Neben dem Einfluss des Quartiers gilt es zu beachten, dass mit einem Manneranteil von 59% in der Stich-
probe (Hauptmieterschaft) die befiirchtete Ubervertretung tatséchlich festzustellen ist. Bei einem durch-
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schnittlichen weiblichen Bevolkerungsanteil von 53% spricht dies wie angenommen fir eine nach wie vor

Ublichere Hauptmieterschaft der Manner in Paarhaushalten mit und ohne Kinder.

Die in Konfliktfalle involvierten Personen werden unter Fragestellung 1 anhand von soziodemographischen
Merkmalen, sowie Risiko- und Schutzfaktoren beschrieben. Um sich jedoch ein Bild der Besonderheiten
von Konfliktfallen hinsichtlich der Eigenschaften der involvierten Mieter zu machen, missen die Auspragun-
gen der beschreibenden Merkmale mit der Stichprobe ins Verhaltnis gesetzt werden. Auf diese Weise wer-
den Verzerrungen, welche sich aufgrund der Stichprobenziehung ergeben haben, relativiert.

Vergleicht man alle Konfiktfédlle (n=320) mit der Gesamtstichprobe (N=2030) so sind bei den Konflikten
64% und in der Gesamtstichprobe 59% mannlich, 71% (Konfliktfalle) im Vergleich zu 75% (Gesamtstich-
probe) Schweizer, 45% vs. 42% fallen bei Konfliktbeginn in die Altersgruppe zwischen 40 und 65 und 39%
vs. 35% in diejenige zwischen 25 und 40 Jahre; 58% vs. 45% sind verheiratet und 26% vs. 39% ledig.
BezUglich des Familienstandes sind 21% (Konfliktfalle) vs. 10% (Gesamtstichprobe) Alleinerziehende, 32%
vs. 156% Paare mit Kindern und 45% vs. 27% Erwachsene bzw. Paare ohne Kinder, 2% vs. 1% Wohnge-
meinschaften (mehr als zwei Erwachsene) ohne Kinder und 1% vs. 0.2% Wohngemeinschaften (mehr als

zwei Erwachsene) mit Kinder welche in Konfliktfalle involviert sind.

Verglichen mit der Gesamtstichprobe sind die in Konfliktfalle involvierten Mieter somit eher mannlich, eher
auslandischer Nationalitat, wesentlich haufiger verheiratet und weniger haufig ledig, eher Alleinerziehende
und eher Paare mit und ohne Kinder im Gegensatz zu Alleinstehenden.

Weiter werden die Verteilung der Risiko- und Schutzfaktoren bei den Konfliktfallen (n=320) mit der Ge-
samtstichprobe verglichen. Bei den Konflikten sind zu jedem definierten Risiko- und Schutzfaktor (d.h.
Suchtprobleme, Behinderung, Krankheit, psychische Probleme, finanzielle Probleme, Bezug von Sozialhil-
fe, Betreuung durch Sozialarbeitende, Bevormundung des Mieters oder der Kinder, Einschreiten der Vor-
mundschaftsbehdrde, Einschreiten der Polizei und der Beizug von Anwaélten) haufiger Informationen im
Dossier enthalten als bei der Gesamtstichprobe. Der grdsste Unterschied zeigt sich bei finanziellen Prob-
lemen (18% der Konfliktféalle und 12% der Gesamtstichprobe), gefolgt von psychischen Problemen (7% vs.
2%), Betreuung durch Sozialarbeitende (8% vs. 4%), Bezug von Sozialhilfe (7% vs. 4%) und Suchtproble-

men (4% vs. 1%).

Analog zum Vergleich der Konfliktfalle mit der Stichprobe werden nun die Merkmale der n=72 Sireitféille in
Zusammenhang mit der Stichprobe gesetzt. Bei den Streitigkeiten sind 62% der Hauptmieter im Vergleich
zu 59% in der Gesamtstichprobe) méannlich, 80% vs. 75% Schweizer, 37% fallen bei Konfliktbeginn je in
die Altersgruppen 40 und 65 bzw. 25 und 40 Jahre (vs. 42% zwischen 40 und 65 bzw. 35% in digjenige
zwischen 25 und 40 Jahre), 62% vs. 45% sind verheiratet und 22% vs. 39% ledig. Bezlglich des Familien-
standes sind 17% (Streitfall) vs. 10% (Gesamtstichprobe) Alleinerziehende, 20% vs. 15% Paare mit Kindern

und 24% vs. 27% Erwachsene bzw. Paare ohne Kinder, 3% vs. 0.9% Wohngemeinschaften (mehr als zwei

-114 -



Erwachsene) ohne Kinder und 2% vs. 0.2% Wohngemeinschaften (mehr als zwei Erwachsene) mit Kin-
dern, welche in Streitfalle involviert sind.

Verglichen mit der Gesamtstichprobe sind die in Streitfélle involvierten Mieter demnach eher mannlich, eher
Schweizer, wesentlich haufiger verheiratet, weniger haufig ledig, eher Alleinerziehende und Paare mit Kin-

demn.

Auch bei den Streitfallen (n=72) wurden die erfassten Risiko- und Schutzfaktoren mit der Gesamtstichpro-
be verglichen. Es zeigt sich ebenso, dass bei allen Risiko- und Schutzfaktoren haufiger Informationen im
Dossier enthalten sind als bei der Gesamtstichprobe. Der grésste Unterschied zeigt sich bei psychischen
Problemen (14% der Streitigkeiten und 2% der Gesamtstichprobe), gefolgt von finanziellen Problemen
(21% vs. 12%), Suchtproblemen (10% vs. 1%), Bezug von Sozialhilfe (11% vs. 4%) und Betreuung durch
Sozialarbeitende (11% vs. 1%).

Vergleicht man also die GegenUberstellung von soziodemographischen Merkmalen bei Konfliktfallen
(n=820) resp. Streitfallen (n=72) mit der Gesamtstichprobe, so ergibt sich ein &hnliches Bild. Ausnahme ist
die Tendenz, dass bei Streitfallen im Vergleich zur Stichprobe haufiger Schweizer involviert sind, bei den
Konfliktfallen insgesamt aber vergleichsweise mehr Auslander. Daraus kann der Schluss gezogen werden,
dass bei schwereren Konflikten, welche hier als Streitfélle bezeichnet werden, haufiger Schweizer involviert
sind, bei weniger schweren Konflikten (Beschwerdefallen) hingegen eher Auslander. Ansonsten scheint es
S0, dass einerseits das mannliche Geschlecht und der Zivilstand ,verheiratet”, andererseits ein Haushalt
mit mehr als zwei Erwachsenen mit der Entstehung und Entwicklung von Konflikten in Zusammenhang
steht. Bei Mietern, welche in Konfliktfalle verwickelt sind, wurden verglichen mit der Gesamtstichprobe
haufiger Informationen zu Risiko- und Schutzfaktoren erfasst. Dieser Unterschied wird noch deutlicher,
wenn nur die Streitfalle (n=72) betrachtet werden. Wahrend sich bei den Konfiiktfédllern insgesamt der gross-
te Unterschied zur Gesamtstichprobe bei den finanziellen Problemen zeigt, scheinen in Strejtfélle involvierte
Personen an erster Stelle mit psychischen Problemen, aber auch wesentlich haufiger mit Suchtproblemen,

zu kdmpfen.

Nach Kenntnisnahme dieser Zusammenhéange interessiert die Frage, warum die auslandische Mieterschaft
insgesamt zwar haufiger in Konfliktfélle verwickelt, jedoch bei den schwereren Streitfallen untervertreten ist.
Ein Vergleich der Mietdauer unter dem Gesichtspunkt der Nationalitat (Schweizer vs. Auslander) fordert
eine bemerkenswerte Differenz zu Tage. Demzufolge dauert das Mietverhaltnis ausléandischer Haushalte
signifikant weniger lang: Wéahrend die Durchschnittsdauer des Mietverhéltnisses bei Schweizer Haushalten
rund elf Jahre betragt, dauert ein Mietsverhaltnis bei auslandischen Haushalten nur knapp sieben Jahre.
Damit korrespondiert der Umstand, dass auslandischen Haushalten gegenUber signifikant haufiger eine
Klndigung ausgesprochen wird. Allerdings erweist sich der Zusammenhang zwischen Nationalitat und
Kindigung als sehr schwach (Phi=.062).2°. Werden nur die Konfliktfalle berlicksichtigt, so verdoppelt sich
die mittlere Differenz zwischen der Mietdauer von Schweizer und ausléandischen Haushalten nahezu: Sie

20 Dauer des Mietverhéltnisses nach Nationalitat: t=7.94, df=1949, p<.001; Kiindigung nach Nationalitéat: x2=7.56, df=1, p=.006.
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steigt von rund fUnf auf neun Jahre an.?'. Es stellt sich hier die Frage, ob es schneller zu einer Kiindigung
kommt, wenn Ausléander in Konflikte involviert sind und diese deshalb weniger haufig in schwerere Streitfal-
le verwickelt sind. Es zeigt sich weiter, dass bei Personen, welche in schwerere Streitfélle involviert sind,
Suchtprobleme haufiger vertreten sind als bei den Konfliktfallen insgesamt. Ausserdem handelt es sich
ofter um Schweizer. In der Gesamtstichprobe zeigt sich die Tendenz, dass die einzigen Risiko- und
Schutzfaktoren, bei welchen die Schweizerinnen mehr Information aufweisen Sucht- und psychische Prob-
leme sind, wahrend bei Auslandern finanzielle Probleme an erster Stelle stehen. Es fragt sich, inwiefern sich
diese Tendenz moglicherweise bei der Tatsache widerspiegelt, dass bei Konfliktféallen insgesamt tendenziell
mehr Auslander involviert sind und hauptséachlich finanzielle Probleme erfasst werden, hingegen bei Streit-

fallen tendenziell mehr Schweizer vertreten sind und psychische Probleme an erster Stelle stehen.

Diese Schlussfolgerungen und Fragen ergeben sich aus der Interpretation der deskriptiven Auswertungen.
In den folgenden Ausfihrungen wird der Frage nachgegangen, inwiefern sich diese Schlussfolgerungen bei
der Betrachtung der Datenstruktur bestatigen und sich demnach Konfliktfalle typologisieren lassen.

8.2.2 Datenstruktur und Typologisierung der Konfliktfalle

Es zeigt sich deutlich, dass die aus den Mieterdossiers erfassten Daten eine Struktur aufweisen. Die bei
den Mieter erfassten Risiko- und Schutzfaktoren scheinen untereinander einen starken Zusammenhang
und eine eigene Dynamik zu haben, insbesondere psychische Probleme, Suchtprobleme, Behinderung,
Krankheit, finanzielle Probleme, Bezug von Sozialhilfe, die Betreuung durch Sozialarbeitende und das Ein-
schreiten der Polizei. In den graphischen Darstellungen ist dies sehr gut ersichtlich, indem sich diese Risi-
ko- und Schutzfaktoren zusammen in einem Variablenkluster gruppieren. Die soziodemographischen
Merkmale hingegen korrelieren untereinander starker und verhalten sich untereinander ahnlicher als bezlg-
lich der Risiko- und Schutzfaktoren. Interessanterweise gruppiert sich die Tatsache, dass ein Konfliktfall
auftritt oder nicht naher zu den Risiko- und Schutzfaktoren, insbesondere zu psychischen Problemen,
Suchtproblemen, Behinderung, Krankheit, finanziellen Problemen, Bezug von Sozialhilfe und die Betreuung
durch Sozialarbeitende. Es scheint sich also ein ,Problematik-Komplex* herauszubilden, welcher im Zu-
sammenhang mit dem Entstehen eines Konfliktfalls steht. Auf der anderen Seite scheint die Tatsache, ob
es sich um einen Beschwerde- oder einen Streitfall handelt etwas starker mit den soziodemographischen
Merkmalen in Zusammenhang zu stehen, insbesondere dem Geschlecht und der Nationalitat. Diese Er-
kenntnisse kénnen durchaus mit den obigen Ergebnissen in Einklang gebracht werden.

Eine weitere feststellbare Datenstruktur ergibt sich bei der Analyse der Merkmale, welche einen Konfliktfall
ausmachen: Der Grund, der Ort, auf welchen sich der Grund bezieht, angerichteter Schaden, Verhaltens-
und Kommunikationsweisen der involvierten Parteien, Rolle der Parteien (Beschwerdeflihrende/r vs. Be-

schuldigte/r) und die Schwere der getroffenen Massnahme (formell vs. informell) zur Bearbeitung des Kon-

21 Dauer des Mietverhltnisses nach Nationalitat (nur Konfliktfalle): t=5.36, df=299, p<.001; Kindigung nach Nationalitat (nur Konflikt-
falle): x2=2.77, df=1, p=.096.
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fliktfalls. Es scheint eine Abgrenzung zwischen den weniger intensiven und haufigeren von den intensiveren
und selteneren Konfliktfallen zu geben. Dies zeigt sich in der Gruppierung der Grinde ,Larm“ und
»Nichteinhalten der Ruhezeiten“ und der Ort ,angrenzender Wohnraum®, d.h. diese kommen in &hnlicher
Art und Weise (u.a. Haufigkeit) vor. Andererseits grenzen sich direkte Kommunikations- und sachliche Ver-
haltensweisen im Gegensatz zu aggressiveren Kommunikations- und Verhaltensweisen ab. Es darf bei
diesen Gruppierungen jedoch nicht gefolgert werden, dass bei Ldrm im angrenzenden Wohnraum der
Konflikt meist auf sachlicher und konstruktiver Basis gelost wird. Vielmehr fallen die beiden beschriebenen
Variablenkluster bei der graphischen Darstellung im Raum weit auseinander, d.h. diese Merkmale verhalten
sich sehr unahnlich. Ob es dann zu hitzigen und aggressiven Streitigkeiten fuhrt, wenn der Grund daflir auf

Larm im angrenzenden Wohnraum zurtckzufUhren ist, bedarf jedoch einer weiterfihrenden Analyse.

8.2.3 Einflussfaktoren

Die Analysen, welche die soziodemographischen und kontextuellen Merkmale (Stadtteil, Art der Liegen-
schaftsverwaltung, Bruttomietzins), die Risiko- und Schutzfaktoren, aber auch Konflikteigenschaften
(Kommunikationsart, Konfliktgrinde und —orte) integrieren, ergénzen die Schlussfolgerungen aus den de-
skriptiven Auswertungen und den Eindricken aus der Datenstruktur, indem sie anhand eines Signifikanz-
tests prufen, inwiefern die genannten Merkmale in Zusammenhang mit dem Auftreten oder Nicht-Auftreten
eines Konfliktfalls bzw. eines Beschwerde- oder Streitfalls oder anderen Konflikteigenschaften stehen.

Es scheint auf den ersten Blick, als wirden sich gelaufige Vorstellungen Uber das Entstehen von Konflikt-
fallen bestatigen: Sowohl eine grosse Anzahl Kinder, wie auch der Auslanderstatus erhéht die Wahrschein-
lichkeit fir das Entstehen von Konflikten. Beide Faktoren stehen jedoch in keinem Zusammenhang mit
beispielsweise ,Larm* als Konfliktgrund. Ausléander scheinen jedoch haufiger in Konflikte verwickelt zu sein,
in welchen es um ,Nicht-Einhalten der Ruhezeiten“ geht. Folglich handelt es sich nicht nur um Larm, son-
dern auch um andere Verhaltensweisen oder Prinzipien, welche an die Einhaltung von Ruhezeiten gebun-
den sind (z.B. das Duschen ab 22.00 Uhr) und bei deren Nicht-Einhalten es zu einem Konflikt kommen
kann. Es stellt sich daher die Frage, inwiefern in diesem Fall von mangelndem Verstandnis oder Wissen
Uber kulturelle Regelungen von Ruhezeiten ausgegangen werden kann. Die Nationalitdt scheint jedoch nur
bei weniger schweren Konflikten eine Rolle zu spielen, sobald es sich um Streitfalle dreht, sind die Auslan-
der nicht mehr Uberreprasentiert. Dies spiegelt sich u.a. in der Tatsache, dass die Nationalitat signifikant
zur Intensivierung eines Konflikts beitragt, wobei der Auslanderstatus die Wahrscheinlichkeit, dass es zu
einem schwereren Konflikt kommt, verringert. Ausserdem steht der Auslédnderstatus mit einer weniger
wahrscheinlichen Anwendung einer formellen Massnahme in Zusammenhang. Formelle Massnahmen wer-
den gemass den deskriptiven Auswertungen haufiger bei schweren Konflikten angewendet. Eine genauere
Analyse zeigt, dass der Auslanderstatus mit einer kirzeren Mietdauer und der Kundigung des Mietsver-
héltnisses von Seiten der Liegenschaftsverwaltung korreliert. Es stellt sich hier wiederum die Frage, inwie-
fern die auslandische Mieterschaft weniger haufig in heftigere Konflikte verwickelt ist, weil ihnen tendenziell

frher gekindigt wird.
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Der Einfluss der genannten Faktoren auf das Auftreten bzw. Nicht-Auftreten eines Konflikts wird bei der
Betrachtung der Effektstérken im Vergleich zu derjenigen der signifikanten Risiko-/Schutzfaktoren relati-
viert. Es zeigt sich der bereits in der Datenstruktur festgestellte ,Problematik-Komplex“ (Sucht-, psychische
und finanzielle Probleme, Bestehen einer Behinderung und der Bezug von Sozialhilfe), welcher zum Entste-
hen von Konflikten massgeblich beitragt. Im Zusammenhang mit Konflikten scheint es demnach sinnvall,
Aspekten der psychischen und physischen Gesundheit mehr Beachtung zu schenken. Dies u.a. ange-
sichts der Tatsache, dass das Auftreten von psychischen Problemen als einzige der Risiko-
/Schutzvariablen zur Erhdhung der Wahrscheinlichkeit flir die Konfliktintensivierung beitragt. Wie in der
deskriptiven Analyse ersichtlich, sind hauptséchlich Schweizer in schwerere Konflikte (d.h. Streitfélle) verwi-
ckelt und von den genannten Sucht- und psychischen Problemen betroffen. Es gilt weiter zu untersuchen,
inwiefern der psychische Zustand der in die Konflikte involvierten Personen die Kommunikationsart und
damit ein wesentlicher Aspekt der Konfliktdynamik beeinflusst. Es zeigt sich, dass die Anwendung von
Streitkommunikation zur Intensivierung des Konflikts beitragt. Anzunehmen ist, dass psychisch angeschla-
gene Personen weniger gut dazu im Stande sind, die Emotionalitat in der Auseinandersetzung zu kontrol-
lieren und auf sachlicher Ebene zu argumentieren.

Vor dem Hintergrund, dass im Zusammenhang mit psychischen Problemen ein ganzer ,Problematik-
Komplex” festgestellt worden ist, scheint es bedenklich, dass das Bestehen von Sucht- und psychischen
Problemen wie auch einer Behinderung einen signifikanten Einfluss darauf nehmen, ob es zur Anwendung
einer formellen Massnahme zur Konfliktbearbeitung kommt. Hingegen scheint es nachvollziehbar, dass
schwerere Konfliktfélle, d.h. die Streitfalle, mit welchen wie bereits festgestellt psychische Probleme in Zu-
sammenhang stehen, eher mit formellen Massnahmen bearbeitet werden.

Insgesamt scheinen kontextuelle Merkmale wie der Stadtteil, die Liegenschaftsverwaltung, der Bruttomiet-
zins und ggf. die Anzahl Bewohner pro Zimmer in Bezug auf das Entstehen und die Entwicklung eines
Konflikts wenig Einfluss zu nehmen. Einziges Ergebnis ist der verhindernde Einfluss des Stadtteils Matten-
hof-WeissenbUhl auf das Auftreten von Beschwerdeféllen. Es bedarf einer weiterfihrenden Analyse, welche
~Konflikt hemmenden® Aspekte dieses Quartier von den anderen unterscheidet. Interpretationsbedurftig ist
auch die Tatsache, dass die Verwaltung durch die Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern (LVB) die
Wahrscheinlichkeit fUr das Auftreten eines Konflikts aufgrund von Larm verringert. Da es sich dabei um den
in dieser Studie am haufigsten genannten Konflikigrund handelt, stellt sich hier die Frage, ob die verzerrte
Stichprobe resp. Datenablage in der LVB zu diesem Ergebnis beitragt.

Dass die Konfliktdauer von der Dauer des Mietsverhaltnisses beeinflusst wird, ist nachvollziehbar. Denn nur
bei langen Mietverhéltnissen werden langer dauernde Konflikte erst mdglich. Interessanterweise nehmen
keine Risiko-/Schutzvariablen Einfluss auf die Konfliktdauer. Hingegen scheint das Auftreten des Konflikt-
grundes ,Nutzung gemeinsamer Raume* und der Konfliktort ,Waschkiche* die Wahrscheinlichkeit eines
langeren Konflikts zu erhdhen. Ist es demnach die lange Dauer von ,\WaschkUlchenkonflikten®, welche die-
se als typisch fur Mieterkonflikte erscheinen lassen? Ohne Zweifel haben Konflikte, die sich an der Nutzung
gemeinsamer Raume entzinden, die Eigenschaft, dass sie sich nur sehr schwer l6sen lassen. Dies liegt
einerseits an ihrem Bagatellcharakter, der einschneidende Massnahmen Grenzen setzt (z. B. als Kindi-
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gungsgrund), und andererseits daran, dass Ermahnungen zur Einhaltung der Hausordnung nach einer
gewissen Zeit ihre Wirkung einblssen und deshalb wiederholt werden missen.

Abschliessend soll das Ergebnis, dass keine einzige in die Regressionsanalyse eingegebene Einflussvariab-
le einen signifikanten Einfluss darauf nimmt, ob der Streitfall geldst ist oder nicht, erwéhnt werden. Dies
kénnte einerseits damit erklart werden, dass es wirklich keine systematischen Zusammenhange zwischen
den Eigenschaften der involvierten Parteien, Merkmalen des Kontextes und der Konflikteigenschaften und
der Tatsache, dass ein Konflikt gelést wurde oder nicht, bestehen. Dies bestatigt sich u.a. in der Analyse
der Datenstruktur. Auf der anderen Seite ist denkbar, dass die geringe Anzahl Félle, fir welche der Kon-
fliktstatus erfasst worden ist (n=72), dazu gefUhrt hat, dass die statistischen Analysen instabiler und daher

weniger aussagekraftig sind.

8.2.4 Kooperation Arbeitspaket 100 und 400: Validierung eines Instrumentes zur Einschatzung

von Gebauden beziiglich ihrer konfliktférdernden bzw. -hemmenden baulichen Strukturen

Innerhalb der vorliegenden Berichterstattung konnte eine erste Auswertung der zusammengefihrten Daten
aus den beiden Arbeitspaketen 100 und 400 durchgefuhrt werden. Dabei handelt es sich um eine erste
Validierung des Instrumentes (Kriterienkatalog) zur Einschatzung von Gebauden bezUglich ihrer Konflikt
beeinflussenden baulichen Gegebenheiten. Wie festgestellt werden konnte, scheinen die Kriterien bezig-
lich der Dimensionen ,,Quartier und ,Wohnung* zwischen dem Auftreten und Nicht-Auftreten von Konflikt-
fallen zu unterscheiden. Demgegentiber ist dies bei der Siedlungsbewertung und va. bei der Geb&udebe-
wertung nicht eindeutig der Fall.

Es gilt nun zu analysieren, inwiefern diejenigen Kriterien, welche nicht zwischen Auftreten und Nicht-
Auftreten von Konfliktféllen zu differenzieren vermogen, flr diese Einschatzung nicht geeignet oder nicht
relevant sind bzw. ob sie aufgrund von anderen Einflissen moderiert werden. Ein Kriterium, welches sich
nicht zur Messung einer Konflikt beeinflussenden baulichen Gegebenheit eignet, wird wahrscheinlich von
den Fachleuten, welche das Instrument anwenden, inhaltlich nicht gleich verstanden und daher unter-
schiedlich angewandt. Dies bedeutet, dass das Kriterium viel Interpretationsspielraum zulasst. Ist das Krite-
rium fUr die Fragestellung nicht relevant, d.h. wird es erfasst, obwohl es keinen Einfluss auf das Entstehen
und die Entwicklung von Konflikten hat, so sollten sich keine Unterschiede im durchschnittlichen Rating
zwischen Konfliktfallen und Nicht-Konfliktféllen ergeben. Hingegen kann es sein, dass der Einfluss von
baulichen Strukturen durch bestimmte Faktoren moderiert wird, so dass keine Differenzierung der Konflikt-
vs. Nicht-Konfliktfallen geschieht. Dies kdnnte z.B. eine partizipatorische Organisationsstruktur einer Sied-
lung sein, in welcher die Bewohner ihr Votum zu ZuzUlger abgeben kdnnen. Dies kdnnte bewirken, dass die
gegenseitige Toleranz gesteigert wird und daher die Schmerzgrenze, z.B. bei lautem Musikhdren in einem
hellhérigen Haus weitaus hoher liegt.

Die Uberpriifung der einzelnen Kriterien kann sowohl auf theoretischer, als auch empirischer Basis erfol-
gen. Einerseits wird versucht, den Einfluss baulicher Gegebenheiten auf das Entstehen und die Entwick-
lung von Konflikten theoretisch festzulegen. Andererseits soll ein Leitfaden zur Anwendung der Kriterien

entwickelt werden, welcher ein uneinheitliches Umsetzen der Kriterien mdglichst eindammt. Zusatzlich soll
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das Instrument an weiteren Daten Uberprift werden, indem pro untersuchte Siedlung nicht nur eine Zu-
fallsstichprobe von analysierten Mieterdossiers zum Vergleich herangezogen, sondern eine Vollerhebung

aller aktuellen Mietverhaltnisse durchgefthrt wird.

8.2.5 Ausblick beziiglich der Kooperation der Arbeitspakete 100 und 400

Nachdem in einem ersten Schritt die Dossierdaten von 454 Dossiers der Zufallsstichprobe aus dem Ar-
beitspaket 400 mit den Gebaudeeinschatzungen von insgesamt funf Siedlungen aus dem Arbeitspaket
100 verknUpft und ausgewertet worden sind, erfolgt im Juni 2006 eine Vollerhebung der aktuellen Mietver-
héltnisse aller Siedlungen aus dem Arbeitspaket 100 (insgesamt 5 (ev. 6) Siedlungen, welche von der
FAMBAU oder der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern verwaltet werden). Parallel erfolgt die Bearbei-
tung des Kiriterienkatalogs aufgrund der Erkenntnisse aus dem hier vorliegenden ersten Validierungsschritt.
Angestrebt wird eine visuelle Darstellungsform der Ratings jeder einzelnen Siedlung, aber auch eine analo-
ge Darstellung der Validitat des Instrumentes. Folgendermassen soll dies umgesetzt werden: Mittelwertun-
terschiede der Ratings auf einzelnen Kriterien zwischen Konflikt- und Nicht-Konfliktfallen werden in einem
Spinnendiagramm abgebildet, wobei die Einheiten der Achsen die Grosse der Mittelwertsunterschiede
darstellen. Ein grosser Mittelwertsunterschied spricht flr eine starke Differenzierung zwischen Konflikt- und
Nicht-Konfliktfallen und gilt daher, unter Berlcksichtigung der Richtung dieses Unterschiedes, als erstre-
benswert. Da die durchschnittlichen Ratings bei Konfliktféllen tiefer liegen sollten als bei Nicht-Konfliktfallen,
muss entsprechend der Mittelwertunterschied positiv sein. Anhand dieser Methode kann flr jedes Kriteri-
um ein Mittelwertsunterschied in das Spinnendiagramm eingetragen werden. Das Spinnendiagramm wird
entsprechend den vier Dimensionen Quartier, Siedlung, Gebaude, Wohnung in vier Sektoren eingeteilt.
Somit ist auf einen Blick ersichtlich, in welchen Sektoren Mittelwertsunterschiede sehr klein, nicht vorhan-
den oder sogar negativ sind. Im letztgenannten Fall mussen die Kriterien beziglich ihrer Validitat erneut

Uberpraft werden.
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