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1 Ausgangslage

Auseinandersetzungen zwischen Nachbarn
sind ein alltdgliches Phanomen; wo Men-
schen zusammenleben entstehen Konflikte.
Das Besondere daran ist, dass dieses
Alltagsphanomen immer wieder in den
Medien und in der Offentlichkeit zum
Thema wird. Ein Grossteil der Bevoélkerung
in der Schweiz lebt in Stadten und Agglo-
merationen und ist somit unausweichlich
mit dem Phanomen rdumlich naher und
deshalb auch konflikttrachtiger Nachbar-
schaftsbeziehungen konfrontiert. Nicht
selten verschérfen sich Streitigkeiten
zwischen Nachbarn in solchem Ausmass,
dass das soziale Umfeld, die Wohnungsei-
gentlmer und -verwaltungen und in
Extremféllen die 6ffentliche Hand nicht
mehr wegsehen kénnen und durfen. Seit
Ende der 90er Jahre gibt es zunehmend
Baugenossenschaften und Verwaltungen,
die eigene Konfliktschlichtungsstellen
betreiben. Solche Stellen, welche haufig auf
der Laienmitarbeit engagierter Bewohner
basieren, sind jedoch angesichts der als
haufiger und auch schwieriger wahrgenom-
menen Konfliktfélle schnell Uberfordert. Um
so grosser ist dabei die Herausforderung
fur diejenigen Personen, die mit der
Verwaltung von Liegenschaften betraut sind
und sich an keine solche Stelle wenden
kénnen.

Die mit dem beschleunigten sozialen
Wandel einhergehende Verscharfung der
Wohnproblematik hat punktuell zu Initiati-
ven, wie beispielsweise den Weiterbil-
dungsangeboten fur Berufstatige in der
Liegenschaftsbranche von WOHNKULTUR
der Stiftung Domicil, gefthrt. Im Jahr 2004
wurde an der Jahrespressekonferenz der
Eidgendssischen Auslanderkommission
(EKA) das Thema «Integration und Habitat
— Wohnen, Siedlungspolitik und Raumpla-
nung» zum Jahresthema deklariert (Bun-
desamt fir Wohnungswesen, 2004). Auch
das Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO)
hat die Entwicklungen im Wohnbereich
erkannt, auf die sich verscharfenden
Nachbarschafskonflikte hingewiesen und

Mittel der Ressortforschung zur Untersu-
chung der Problematik eingesetzt. Konflikte
zwischen Nachbarn sind in der Schweiz
bisher nie systematisch untersucht worden.
Das BWO weist bereits im Forschungspro-
gramm 2001-2003 indes auf problemati-
sche Prozesse der sozialen Entmischung»
und in diesem Zusammenhang auch auf
sich verscharfende Nachbarschaftskonflikte
hin (Bundesamt fir Wohnungswesen, 2001,
S. 6).

Die genannten Entwicklungen im Wohnbe-
reich und die damit einhergehenden
Herausforderungen an die Gesellschaft im
Bereich der Organisation des Zusammenle-
bens fuhrten dazu, dass von der Familien-
genossenschaft FAMBAU und der stadti-
sche Liegenschaftsverwaltung Bern in
Zusammenarbeit mit den Fachbereichen
Soziale Arbeit und Architektur der Berner
Fachhochschule und der Berner Vereini-
gung fur Beratung, Integrationshilfen und
Gemeinwesenarbeit (vbg) im Sommer 2004
das Projekt «Konfliktmanagement im
Wohnquartier» initiiert wurde.
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2 Das Projekt «Konfliktma-
nagement im Wohnquartier»

Die verschiedenen Projektpartner haben
bei der Projektkonzipierung die Absicht
verfolgt, nicht nur das Phanomen der
Mieterkonflikte' zu erforschen, sondern
auch Wege zur Friherfassung und Inter-
vention zu untersuchen. Es handelt sich
folglich um ein Projekt, welches eine
Zusammenarbeit zwischen Forschung und
Praxis vorsieht. Der Forschung wurde
dabei die Aufgabe zugewiesen, das
Entstehen von Mieterkonflikten zu be-
schreiben und zu erklaren. Hierfur wurde
das Phanomen sowohl aus der Perspekti-
ve der Sozialen Arbeit wie auch der
Architektur beleuchtet und die For-
schungsarbeiten wurden teilweise gemein-
sam durchgefthrt. Die Forschung im
Bereich der Architektur konzentrierte sich
dabei auf die baulichen Strukturen von
Liegenschaften und Quartieren, welche
sich férdernd oder hemmend auf Konflikte
auswirken kénnen. Das genaue Vorgehen
und die Ergebnisse des Forschungsteams
des Fachbereichs Soziale Arbeit ist Gegen-
stand dieses Berichts. Die Perspektive der
Praxis wird im Projekt nicht nur von den
mitwirkenden Liegenschaftsverwaltungen,
sondern auch durch das Kompetenzzent-
rum Mediation des Fachbereichs Soziale
Arbeit der Berner Fachhochschule sowie
durch die Gemeinwesenarbeit (vbg)
vertreten. Die Gemeinwesenarbeit konzen-
trierte sich im Rahmen dieses Projekts auf
die Entwicklung eines Instruments zur
frihzeitigen Erkennung und Bewaltigung
von Konflikten in Nachbarschaften. Sie
verfolgte dabei das konkrete Ziel, zur
Verbesserung des Wohnumfeldes und
damit dem Aussenbild von bestimmten
Siedlungen und Quartieren beizutragen.
Von Seiten des Kompetenzzentrums
Mediation sollten die Grundlagen dafur
geschaffen werden, dass bei Mieterkonflik-
ten auf professionelle Art und Weise
reagiert werden kann. So wurde beispiels-
weise die Idee verfolgt, eine Stelle einzu-
richten, welche bei Mieterkonflikten von
den Liegenschaftsverwaltungen angegan-
gen werden kann.

2.1 Das Forschungsprojekt
«Ursachen und Verlaufe von
Mieterkonflikten»

Dem Forschungsteam des Fachbereichs
Soziale Arbeit wurde im Rahmen des
Projekts «Konfliktmanagement im Wohn-
quartier» die Aufgabe zugewiesen, das
Ph&nomen der Konflikte zwischen Mietern
zu beschreiben und die ihnen zugrunde
liegenden Zusammenhéange zu untersu-
chen.

Wie eingangs erwahnt, gibt es in der
Schweiz bis anhin keine systematische
Erforschung von Nachbarschaftskonflikten.
Fragestellungen zu Problemen der sozialen
Integration und zur Quartiersentwicklung
werden in der Sozialforschung jedoch
zunehmend héaufiger thematisiert. Bei der
Konzeptualisierung dieses Forschungspro-
jekts liess sich erahnen, dass ein Grund fur
die luckenhafte Erforschung von Mieterkon-
flikten darin liegen kénnte, dass das
Ph&nomen sehr komplex ist. Entsprechen-
de Konflikte sind mit starken Emotionen
verbunden und finden in einem Bereich
statt, welcher fur unbeteiligte Dritte und
besonders flr Professionelle schwer
zuganglich ist.

Aufgrund der mit dem Untersuchungsge-
genstand verbundenen Probleme der
Informationsgewinnung wurde ein For-
schungsvorgehen gewahlt, welches das
Ph&nomen der Mieterkonflikte mittels
verschiedener Verfahren der Datenerhe-
bung zu erfassen versuchte. Da angenom-
men wird, dass sich der grdsste Anteil an
Mieterstreitigkeiten nie schriftlich, zum
Beispiel in einer Anzeige bei der Polizei
oder einem Akteneintrag bei den Liegen-
schaftsverwaltungen, niederschlagt, wurde
in einem ersten Schritt versucht, die
telefonischen Beschwerdeanrufe bei der
Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern
und der Familienbaugenossenschaft
(FAMBAU) systematisch zu erfassen. Diese
Vorgehensweise wird als Dunkelfeldanalyse
umschrieben, weil eine Abschatzung der
Haufigkeit und Art von Mieterkonflikten
moglich wird, ohne dass diese Konflikte in
irgendeiner Art und Weise offiziell registriert
sind. In einem zweiten Schritt erfolgte die
sogenannte Hellfeldanalyse. Dabei handelt

es sich um die systematische Untersu-
chung derjenigen Hinweise auf Mieterkon-
flikte, welche bei den Liegenschaftsverwal-
tungen im Mieterdossier schriftlich Eingang
fanden. Dies kdnnen Beschwerdebriefe,
Aktennotizen, ausgeflllite Beschwerdefor-
mulare, etc. sein. In der Hellfeldanalyse
ging es darum, die Haufigkeit, Schwere und
Art derjenigen Mieterkonflikte zu erfassen,
welche durch ihre Registrierung offiziellen
Charakter erhalten. Insgesamt wurden rund
2000 Mieterdossiers der Liegenschaftsver-
waltung der Stadt Bern und der FAMBAU
gesichtet, wodurch das Phanomen der
Mieterkonflikte vor allem unter quantitativen
Gesichtspunkten ausgewertet werden
konnte. FUr ein tieferes Verstandnis der
Entstehung von Konflikten in der Nachbar-
schaft wurden auf der Basis der Ergebnisse
aus der Hellfeldstudie in einem letzten
Schritt 36 qualitative Interviews mit Bewoh-
nern des Stadtteils BumplizOberbottigen
durchgefiihrt. Die Folgerungen aus den
Ergebnissen dieser drei unterschiedlichen
Herangehensweisen an das Phanomen der
Mieterkonflikte sollen zur Entwicklung eines
Instruments zur Pravention und zum
Umgang mit Mieterkonflikten fUr die Praxis
beitragen.

Der vorliegende Synthesebericht integriert
die Ergebnisse aus den verschiedenen
Modulen auf der Grundlage theoretischer
Uberlegungen. Darauf aufbauend wird
schliesslich das erwéhnte Praventionsinst-
rument entwickelt und erldutert. Die
Berichte zu den einzelnen Modulen kdnnen
bei der Forschungsabteilung des Fachbe-
reichs Soziale Arbeit der Berner Fachhoch-
schule bezogen werden?.

Im Folgenden werden die Fragestellungen
des Forschungsvorhabens beschrieben.
Die Ausfuhrungen zum theoretischen
Hintergrund und die referierten Eckdaten
zur Stadt Bern und seiner Quartiere bilden
den Ausgangspunkt fur die anschliessende
Ergebnisinterpretation. Der letzte Berichts-
teil widmet sich den Konsequenzen aus
den Forschungsergebnissen fur die Praxis.
In diesem Zusammenhang wird ein Instru-
ment vorgestellt, das zur Pravention, aber
auch zur Intervention bei bereits laufenden
Mieterkonflikten eingesetzt werden kann.

" Mieterkonflikte bedeuten hier Konflikte zwischen Mietern bzw. Nachbarn. Konflikte zwischen Mietern und der Liegenschaftsverwaltung wurden in diesem Projekt

nicht untersucht.

2Nett, J. C. & Aeberhard, M. (2005). Ursachen und Verldufe von Mieterkonflikten- Mdglichkeiten der Friiherkennung. Wissenschaftlicher Schlussbericht zu den

Modulen 1 und 2: Prospektive Verlaufs- und Dunkelfeldanalyse und Modul 2: Entwicklung eines Indikatorenkranzes. BFH Soziale Arbeit.

Nett, J. C. & Aeberhard, M. (2006). Ursachen und Verlaufe von Mieterkonflikten- Moglichkeiten der Friherkennung und der Pravention durch bauliche Massnahmen.

Schlussbericht zum Modul 3: Retrospektive Dossieranalyse. BFH Soziale Arbeit.

Nett, J. C. & Schweizer, B. (2006). Ursachen und Verlaufe von Mieterkonflikten- Moglichkeiten der Friherkennung und der Pravention durch bauliche Massnahmen.

Schlussbericht zum Modul 4: Qualitative Interviews zur Nachbarschaft. BFH Soziale Arbeit.
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3 Fragestellungen des
Forschungsprojekts

Das Forschungsprojekt setzte sich zum
Ziel, ein auf wissenschaftlicher Evidenz
basiertes Praventionsinstrument far
Professionelle im Liegenschaftswesen und
in der Sozialen Arbeit bereitzustellen. Es
sollte Hinweise zum Umgang und zur
Pravention von Konflikten zwischen
Mietern liefern. Die vorausgesetzte wissen-
schaftliche Evidenz sollte erzeugt werden,
indem der Problemkomplex «Mieterkonflik-
te», wie bereits erwahnt, anhand verschie-
dener Module, die sich mit jeweils unter-
schiedlichen Fragestellungen befassten,
einer breit angelegten Analyse unterzogen
wurde.

Eine Dunkelfeldanalyse diente in erster

Linie dazu, die von der Liegenschaftsver-

waltung der Stadt Bern und der FAMBAU

mangels schriftlicher Eingabe nicht bear-
beiteten Konfliktfalle auszuleuchten.

Konflikte sollten damit in ihrem aktuellen

Verlauf verfolgt und systematisch doku-

mentiert werden. Dabei wurde konkret

folgenden Fragestellungen nachgegangen:

— Welches sind die Eigenschaften der
erfassten Konfliktfalle?

— Unterscheiden sich diejenigen Personen,
welche sich beschweren von denjenigen,
welche angeschuldigt werden?

— Lassen sich die erfassten Konfliktfalle in
Typen einteilen?

— Wie viele telefonisch eingegangene
Konfliktfalle minden in eine schriftliche
Beschwerde?

— Unterscheiden sich diejenigen Konfliktfal-
le, welche in einer schriftlichen Be-
schwerde enden von denjenigen, bei
welchen es bei einem Telefonanruf bei
der Liegenschaftsverwaltung bleibt?

Die Hellfeldanalyse stellt den aufwendigs-

ten und auch hinsichtlich der Datengewin-

nung den wichtigsten Teil der Untersu-
chung dar und beinhaltete die Analyse
jener Konflikte, welche sich in irgendeiner

Form im Mieterdossier niedergeschlagen

haben. Dieses Modul ermd&glicht eine zur

Dunkelfeldanalyse ergédnzende Schatzung

des Ausmasses der Problematik der

Mieterkonflikte. Die Erkenntnisse zu den

Konflikten beziehen sich im Gegensatz zu

der Dunkelfeldanalyse ausschliesslich auf

die Vergangenheit. Die behandelten

Fragestellungen sind folgende:

— Anhand welcher Eigenschaften knnen
Mieterkonflikte beschrieben und in Typen
eingeteilt werden?

— Welche Kommunikationsarten und
Verhaltensweisen sind zwischen den
Konfliktparteien ersichtlich?

— Welche Massnahmen werden zur
Konfliktbearbeitung und Konfliktlésung
ergriffen?

— Welche Faktoren nehmen in welchem
Ausmass auf die Entstehung und die
Lésung von Konflikten Einfluss?

Da den Mieterdossiers wenig detaillierte

Konfliktinformationen entnommen werden

konnten, sind im letzten Modul anhand von

qualitativen Interviews ausflhrlichere

Informationen zur Wahrnehmung von

Konflikten erfasst worden. Erfragt wurden

dabei die Einstellungen und Vorstellungen

von Bewohnern konfliktreicher Liegen-
schaften zum Thema Nachbarschaft, um
so auf indirektem Weg Informationen zu

Nachbarschaftskonflikten zu bekommen.

Untersucht wurden folgende Fragestellun-

gen:

— Zur Einschatzung der Nachbarschaft:
Welche Vor- und Nachteile werden im
aktuellen Wohnumfeld wahrgenommen?
Was ist wichtig, um sich in der Nachbar-
schaft wohl zu fuhlen? Inwiefern hat sich
die Nachbarschaft in den letzten Jahren
verandert?

— Zur Bedeutung der Nachbarschaft:

Wie wird Nachbarschaft definiert?
Was kennzeichnet eine gute bzw. eine
schlechte Nachbarschaft? Welchen
Stellenwert haben die Nachbarn?

— Zur Art der sozialen Beziehungen in der
Nachbarschaft: Welche Art von Kontak-
ten gibt es zwischen den Nachbarn und
wie kommen diese zu Stande? Was
unterscheidet gute von schlechten
Nachbarschaftsbeziehungen? Inwiefern
kdnnen sich die Befragten auf ihre
Nachbarn verlassen? Welche Winsche
werden im Hinblick auf das Zusammen-
leben mit Nachbarn ge&ussert?

Indem die in den verschiedenen Modulen

erlangten Informationen einer zusammen-

fassenden Bewertung unterzogen wurden,
konnten Merkmale, welche die Entstehung
und der Verlauf von Konflikten charakteri-
sieren, aber auch typische Konflikte bzw.
Konfliktverlaufe identifiziert werden.

4 Theoretischer Hintergrund

Raumliche N&he hat soziale Interaktionen
zur Folge. Entsprechend stellt der raumli-
che und soziale Kontext der Nachbarschaft
die Grundlage fur den Aufbau eines
sozialen Beziehungsnetzes im Sinne von
individuell verfligbarem sozialem Kapital
dar. Hamm (1973, S.18) beschreibt denn
auch die Nachbarschaft als «eine soziale
Gruppe, deren Mitglieder primar wegen der
Gemeinsamkeit des Wohnortes miteinander
agieren». Soziale Beziehungen zwischen
Nachbarn sind demnach nicht gezielt
gewahlt, sondern das Resultat raumlicher
Nahe. Diese spendet einerseits Sicherheit
und Geborgenheit, kann andererseits
aufgrund mangelnder Distanz auch Uber-
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druss schaffen. Das Spannungsfeld, in
welchem sich Nachbarschaften befinden,
beinhaltet folglich immer auch Konfliktpo-
tenzial.

4.1 Funktionen der Nachbarschaft
nach Bernd Hamm

Nachbarschaftliche Beziehungen erflllen
gemass Hamm (1998) die folgenden vier
Funktionen, die mit dem Grad der gegen-
seitigen Abhangigkeit an Intensitat zuneh-
men: Nothilfe, Sozialisation, Kommunikation
und soziale Kontrolle. Darunter fallen zum
Beispiel die Hilfe in Notsituationen, das
Leisten von Gefalligkeiten, das Gewahren
von Rat und Unterstltzung bei Alltagspro-
blemen sowie das «nach dem Rechten
sehen». Zentral flr alle nachbarschaftlichen
Interaktionen ist dabei das Prinzip der
Reziprozitat. Demnach sind nachbarschaft-
liche Beziehungen im Idealfall gepragt
durch Gegenseitigkeit auf der Grundlage
wechselseitigen Vertrauens. Ein geordnetes
Zusammenleben in der Nachbarschaft wird
erst durch informelle Verhaltensregeln im
Verbund mit der Bereitschaft aller Beteilig-
ten, allenfalls sanktionierend einzugreifen,
moglich. Diese soziale Kontrolle kann sich
einerseits positiv auf das Sicherheitsgefuhl
im Zusammenleben auswirken, andererseits
in seiner negativen Auspragung zu
«Tratsch», Einmischung und unerwtnschter
Beobachtung fuhren. Dies ist mit ein Grund,
weshalb viele Nachbarschaftsbeziehungen
lockerer und unverbindlicher Natur sind.
Entsprechend betont auch Bulmer (1986)
Freundlichkeit, Hilfsbereitschaft und die
Respektierung der Privatsphére als wichtige
Anforderungen an nachbarschaftliches
Verhalten. Rohr-Zanker (1998) charakteri-
siert Nachbarschaft gar als «informelles
Gebaude», welches einerseits auf Gegen-
seitigkeit beruhende soziale Beziehungen
anbietet und andererseits durch Distanz-
nahme vor Einmischung und sozialer
Kontrolle schitzt. Die Bedeutung von
nachbarschaftlichen Beziehungen ist
dennoch nicht zu unterschéatzen: Sie tragen
massgeblich zur Stabilisierung sozialer
Systeme bei, indem sie u. a. Unterstitzung
und Ruckhalt bieten, das Alltagsleben
erleichtern sowie eine freundliche Atmo-
sphare schaffen. Die nachbarschaftlichen
Kontakte sind hingegen meistens nicht
zufallig gewahlt, sondern auf der Basis von
Sympathie und gemeinsamen Interessen
entstanden, wobei verschiedene Faktoren
auf deren Ausgestaltung Einfluss nehmen:
personliche Merkmale, Zeit, soziale Interak-
tion und raumliche Nahe.

4.1.1 Einflussfaktoren auf
Nachbarschaftskontakte

Gemass Hamm (1973) werden in sozialen
Beziehungen Rollen herausgebildet, die mit



entsprechenden Erwartungen an das
Verhalten einhergehen. Die Anzahl verschie-
dener Rollen einer Person hangt dabei mit
der Anzahl Bezugsgruppen zusammen,
wobei die Nachbarschaft als Bezugsgruppe
haufig einen Stellenwert hat, welcher der
Familie und dem persdnlichen Freundes-
kreis untergeordnet ist. Je weniger soziale
Rollen ein Individuum einnimmt, desto
wichtiger werden nachbarschaftliche
Beziehungen. Die Summe sozialer Rollen ist
Hamm zufolge abhangig von der sozialen
Schichtzugehorigkeit (Bildung und Einkom-
men, berufliche Stellung), den Familienver-
haltnissen und anderen soziostrukturellen
Determinanten (stadtisches vs. landliches
Umfeld und Mobilitat). Entsprechend
férdern oder behindern persdnliche und
soziale Merkmale wie z.B. Lebensphase,
Haushaltsform und -grésse, soziodkonomi-
scher Status und kultureller Hintergrund
auch das Zustandekommen und die
Intensitat von nachbarschaftlichen Kontak-
ten. Insbesondere der Lebensphase wird
dabei eine grosse Bedeutung zugeschrie-
ben. Demnach wird die nachbarschaftliche
Orientierung um so bedeutender, je mehr
Kontaktflachen (z.B. Kinder, Mobilitat)
vorhanden sind. Eine aktive Nachbar-
schaftsbeziehung mit gegenseitigen kleinen
Hilfeleistungen ist folglich besonders flr
Kinder, Familien mit Kleinkindern, Alleinste-
hende, sozial benachteiligte sowie &ltere
Menschen wichtig, wahrend kinderlose
Haushalte und jingere Menschen tendenzi-
ell weniger ein persoénliches Verhaltnis in
der Nachbarschaft suchen. Die zunehmen-
de Individualisierung der Lebensformen in
der heutigen Gesellschaft tragt ausserdem
dazu bei, dass soziale Beziehungen, die
durch Traditionen, Normen oder rdumliche
Nahe entstehen, an Bedeutung verlieren.
An deren Stelle treten Nachbarschaften, die
auf Sympathie und gemeinsamen Interes-
sen beruhen und das Ergebnis persdnlicher
Wahlhandlungen sind. Nicht unwesentlich
fir den Aufbau von Nachbarschaftsbezie-
hungen ist auch die Wohndauer am selben
Ort. Die zeitliche Dimension widerspiegelt
sich darin, dass Nachbarschaftsnetze
h&ufig erst Uber Jahre entstehen. Je langer
Menschen am selben Ort wohnen, desto
grdsser ist die die Wahrscheinlichkeit, dass
die Kontakte zwischen Nachbarn zu einem
gegenseitigen Kennenlernen fihren. Hohe
Zu- und Wegzugsraten etwa aufgrund von
Generationenwechsel in altershomogenen
Gebieten oder Segregationsprozessen
fuhren nicht selten zur Lockerung oder gar
zur Auflésung der sozialen Bezlge und

damit der nachbarschaftlichen Orientierung.
Des Weiteren ist die Intensitat der sozialen
Interaktion abhangig von der Homogenitat
der Nachbarschaft bzw. der Moglichkeiten
zur Bildung von Subkulturen. So sind enge
nachbarschaftliche Beziehungen vor allem
in sozial und kulturell homogenen Gebieten
vorzufinden. Je heterogener die Bevolke-
rungszusammensetzung in einem Wohnge-
biet, desto eher werden soziale Beziehun-
gen zwischen Personen gleicher
Gruppenzugehdrigkeit gebildet. Als letzter
Aspekt sind schliesslich noch die baulichen
und rdumlichen Voraussetzungen der
Wohnumgebung zu nennen, die aufgrund
ihrer Identifikations- und Kommunikations-
freundlichkeit die Bildung von sozialen
Interaktionen entscheidend férdern oder
hemmen kénnen.

4.1.2 Privater und 6ffentlicher Raum
im nachbarschaftlichen Umfeld
Hamm (1982) weist ebenfalls darauf hin,
dass Raume, in denen sich Individuen oder
Gruppen Uber langere Zeit aufhalten,
wesentliche Existenz erhaltende Tatigkeiten
verrichten und durch symbolische Akte
Besitzanspriiche anmelden kénnen,
Wirkungen auf das Verhalten und damit auf
die Interaktion haben. Er unterscheidet
dabei entsprechend den zugrundeliegenden
Gestaltungsspielrdumen drei verschiedene
raumliche Einheiten: der personale (auf das
Individuum bezogene) Raum, die Wohnung
und die Nachbarschaft. Wahrend der
personale Raum Uber die Distanz eines
Menschen zu seinen Mitmenschen be-
stimmt wird, schafft die Wohnung einen
Raum des Rlckzugs und schitzt gleichzei-
tig den Kernbereich der Lebensgestaltung
jedes Einzelnen. Die Geborgenheit und
Intimitat im Innern spiegelt sich in der
Verborgenheit und dem Schutz gegen
aussen. Die Sicherstellung von Privatheit
hat in unserer westlichen Kultur einen
hohen Stellenwert und Ubernimmt zentrale
Funktionen (z.B. Identifikation, Ruhe,
Musse), die in der heutigen Zeit zunehmend
durch bauliche, soziale, institutionelle,
rechtliche und technologische Kontrollime-
chanismen (z.B. Grundrissgestaltung,
Sachausstattung des Geb&udes, Hausord-
nung, Informations- und Kommunikations-
technologien) bedroht sind. Zudem ist das
Ausmass an Privatsphéare abhangig von
verschiedenen Faktoren wie u.a. der
sozialen Zugehdrigkeit nach (6konomi-
schem) Status, Kultur, Lebensphase,
personlichen Situation und der Art der
Beziehungen untereinander und entspricht

3 Fur weiterflhrende Literatur siehe Schlussbericht zu Modul 4 ab Seite 9

somit einem sozialen Privileg, welches nicht
allen Menschen gleichermassen zukommt.
Die Trennung in einen privaten und einen
6ffentlichen Raum wird schliesslich dann
durchbrochen, wenn Menschen aufgrund
der Nahe ihrer Wohnungen miteinander in
Interaktion treten. Damit wird der private
Raum der Wohnung auf die Nachbarschaft
erweitert. In diesem &ffentlichen Raum
halten sich Menschen nur vortbergehend
auf und beanspruchen keinen Besitz,
welcher gegen jemanden zu verteidigen
ware. Dennoch orientiert sich das Verhalten
in der Offentlichkeit an genauen Regeln, die
zentral sind fUr ein friedliches Neben- und
Miteinander im nachbarschaftlichen Umfeld.
Entsprechend sind subkulturelle Norm- und
Verhaltensmuster im Bereich des Quartiers,
Segregation und die nicht immer eindeutige
Abgrenzung von Privatsphare und Offent-
lichkeit zentrale Aspekte in der Diskussion
zum Phanomen der Nachbarschaft.

4.2 Nachbarschaftliche Beziehungen
als soziales Kapital®

In den letzten Jahren haben Themen wie
soziales Engagement, Hilfe zur Selbsthilfe
und der Aufbau sozialer Netzwerke
zunehmend auch in der Stadtentwicklung
an Bedeutung gewonnen. Besonders in der
Anonymitat der Grossstadt scheint es
wichtig, die soziale Kontrolle innerhalb von
Nachbarschaften zu fordern, um den Raum
fUr Gewalthandlungen und Vandalismus
einzuschranken (vgl. Sampson, Rauden-
bush, & Earls, 1997, u.a.). Eine mogliche
Inanspruchnahme von Hilfeleistungen in
der Nachbarschaft bedingt jedoch, dass
eine Vertrauensbasis zwischen den haufig
nur flichtigen Bekanntschaften geschaffen
wird (Haug, 1997).

Hier knlpft das in der sozialwissenschaftli-
chen Diskussion sehr populare Konzept
des sozialen Kapitals an (Sabatini, 2005).
Obschon keine Einigkeit bezuglich dessen
Definition und Konzeptualisierung besteht
und zum Teil kaum miteinander zu verein-
barende Standpunkte eingenommen
werden, herrscht ein Konsens daruber,
dass fur das Vorhandensein von sozialem
Kapital die Existenz sozialer Netzwerke und
geteilter normativer Orientierungen ent-
scheidend ist. Entsprechend versteht
Robert D. Putnam (1995) soziales Kapital
als Kollektivgut einer Gemeinschaft,
welches auf wesentlichen Eigenschaften
des Soziallebens beruht. Dabei senken
Normen der Gegenseitigkeit und Netzwer-
ke zivilen Engagements die «Transaktions-
kosten»* und erleichtern die Kooperation

4 Mit dem auf Ronald Coase (1937) zurlickgehenden Begriff der «Transaktionskosten» wird der Aufwand fur die Anbahnung und Durchsetzung von Tauschvereinbarungen

verstanden (cf. Williamson, 1994).
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zwischen Individuen (Putnam, 1993). In
Anlehnung an James S. Coleman werden
Vertrauen, Normen und soziale Netzwerke
als essentielle Elemente des sozialen
Kapitals betrachtet, wobei bezuglich der
Rolle des Vertrauens unterschiedliche
Auffassungen vertreten werden. So wird
Vertrauen einerseits als Bestandteil einer
Definition sozialen Kapitals gesehen,
andererseits als das Ergebnis wiederholter
sozialer Interaktionen und damit zusam-
menhangenden positiven Erfahrungen
bezlglich der Einhaltung der Reziprozitats-
normen (Fukuyama, 1999; Woolcock,
2000). Dieser Sichtweise ist entgegenzu-
halten, dass selbst wiederholte soziale
Interaktionen durchaus feindseliger Natur
sein kdnnen und dies ggf. auch bleiben,
wenn nicht eine Vertrauensbeziehung
aufgebaut wird, welche kooperatives
Handeln ermoglicht (so auch: Schnur,
2003, S. 43). Zudem ist Vertrauen auch
eine Grundvoraussetzung daflr, dass
soziale Normen Uberhaupt entstehen.
Entsprechend ist von einer sich verstarken-
den Wechselbeziehung zwischen Koopera-
tion und Vertrauen auszugehen. Demnach
fuhrt zunehmendes Vertrauen in die
Einhaltung von Normen zu mehr Kooperati-
on, und diese stéarkt, soweit sie die Erwar-
tungen erfullt, wiederum das Vertrauen in
die Einhaltung von Normen. In Nett (1997;
1999) wird der elementaren Bedeutung von
Vertrauen fur die Konzeptualisierung
sozialen Kapitals Rechnung getragen,
indem das soziale Kapital auf die einzelne
Person bezogen definiert wird als Gesamt-
heit der individuell verfigbaren Vertrauens-
beziehungen. Dabei wird unterschieden
zwischen den personlichen (privates
Sozialkapital) und den anonymen Vertrau-
ensbeziehungen, die aufgrund der Gultig-
keit sozialer Normen innerhalb einer
sozialen Gemeinschaft verfugbar werden
(kollektives Sozialkapital). Personliche
Vertrauensbeziehungen begriinden einen
hohen Wert des privaten Sozialkapitals,
wenn die zum personlichen sozialen
Netzwerk gehdrenden Personen Uber
betrachtliche Kompetenzen (Humankapi-
tal), materielle und finanzielle Ressourcen
(6konomisches Kapital) oder ihrerseits Uber
bedeutendes Sozialkapital verflgen.
Generalisierte Vertrauensbeziehungen
gegenuber einem in der Regel abgrenzba-
ren, aber weitgehend anonymen Personen-

kreis begrinden einen hohen Wert des
individuell verfugbaren kollektiven Sozialka-
pitals, wenn die flr den entsprechenden
Personenkreis geltenden sozialen Normen,
das soziale Handeln der betreffenden
Person von Unsicherheiten entlasten und
insbesondere die Kooperation mit anony-
men Angehdrigen des Personenkreises
erleichtern helfen.

Fir den vorliegenden Untersuchungszu-
sammenhang ist die Frage von Belang,
inwiefern das Vorhandensein und die
Zusammensetzung des individuellen und
kollektiven Sozialkapitals von Bewohnern
eines Quartiers oder einer abgrenzbaren
Siedlungsstruktur das Entstehen und den
Verlauf von Nachbarschaftskonflikten
beeinflussen. Um dieser Fragestellung
nachzugehen, werden in den nachfolgen-
den Unterabschnitten die zentralen
analytischen Kategorien des sozialen
Kapitals einer vertieften Betrachtung
unterzogen.

4.2.1 Soziales Vertrauen

Soziales Vertrauen kann definiert werden
als die subjektive Einschatzung einer
Person bezlglich der Wahrscheinlichkeit,
dass in der Folge einer oder mehrerer von
ihr erbrachten Leistungen eine andere
Person oder ein Personenkreis zu einem
bestimmten Zeitpunkt in einer Art und
Weise handeln wird, welche die erbrachten
Vorleistungen belohnt®. Dabei tritt das
soziale Vertrauen, wie oben erwahnt, in
zwei verschiedenen Varianten auf, ndmlich
als personliches und als generalisiertes
Vertrauen. PersOnliches Vertrauen bezieht
sich auf die Persdnlichkeit eines spezifi-
schen Akteurs und grindet in den durch
soziale Interaktion direkt gewonnenen
Erfahrungen mit dem Verhalten dieser
Person. Im Gegensatz zum personlichen
Vertrauen bezieht sich das generalisierte
Vertrauen auf Personenkategorien, welche
Trager spezifischer «sozialer Rollen»® sind,
oder bei denen zumindest davon ausge-
gangen wird, dass sie sich an demselben
System sozialer Normen orientieren.
Generalisiertes Vertrauen setzt somit die
Kenntnis sozialer Normen voraus und wird
stabilisiert oder beeintrachtigt durch die
direkt gewonnenen oder sozial vermittelten
Erfahrungen bezlglich der Geltung dieser
Normen. Die Kenntnis sozialer Normen und
der Glauben an deren Geltung kann

indessen nur durch persénliche Vertrau-
ensbeziehungen vermittelt werden. Dieser
Vermittlungsprozess ist zentraler Bestand-
teil der fruhkindlichen Erziehung und erfolgt
massgeblich durch die Eltern und andere
an der Erziehung beteiligte Personen.

4.2.2 Normen der Reziprozitat

Die Untersuchung von Reziprozitatsnormen
hat vor allem in der anthropologischen
bzw. ethnologischen Forschung eine lange
Tradition (Mauss, 1990; Polanyi, 1992;
Sahlins, 1972; Thurnwald, 1969). Sahlins
(1972) unterscheidet zwischen «ausgegli-
chener Reziprozitat», bei der ein gleichzeiti-
ger Austausch von Sachen gleichen Wertes
erfolgt, und der «generalisierten Reziprozi-
tat», bei der eine geleistete Unterstitzung
oder ein Gefallen nicht zwingend und nur,
falls der Absender irgendwann in Zukunft
dessen bedarf, erwidert wird. Normen der
generalisierten Reziprozitat setzen eine
erhdhte Bereitschaft zur Vergabe von
Vertrauen voraus, da Empfanger und
Erbringer von Leistungen nicht identisch
sein missen’. Zudem sind die darauf
basierenden Anspriiche haufig nicht klar
umrissen und kdnnen ggf. nur in einer
ungewissen Zukunft geltend gemacht
werden. Soziale Beziehungen, die durch
eine normative Orientierung an generalisier-
ter Reziprozitat gekennzeichnet sind,
schaffen nicht nur eine glnstige Ausgangs-
lage fur kooperatives Handeln (cf. Putnam,
1993), sondern sie implizieren bereits ein
kooperatives Handeln der beteiligten
Individuen, das darauf gerichtet ist, fur die
Beteiligten irgendeine Form von Versiche-
rung bereitzustellen (Posner, 1980). Daraus
lasst sich folgern, dass die Art und Reich-
weite der in einer bestimmten Nachbar-
schaft geltenden Normen der Reziprozitat
wesentlich durch das Interesse und den
entsprechenden Bedarf an nachbarschaft-
lich bereitgestellten Versicherungsleistun-
gen beeinflusst werden.

4.2.3 Soziale Netzwerke

Die Beachtung von Normen der Gegensei-
tigkeit innerhalb einer Nachbarschaft kann
durch ein dichtes soziales Netzwerk
personlicher Vertrauensbeziehungen
beglnstigt werden. Dadurch steigt auch
die Bereitschaft der Beteiligten untereinan-
der kooperative Beziehungen aufzuneh-
men: «Social networks allow trust to

5 Davon zu unterscheiden ist demzufolge das «Selbstvertrauen», das auf das Zutrauen des Individuums sich selbst gegeniber, in bestimmten Situationen in vom

Individuum beabsichtigter Weise handeln zu kdnnen, bezieht, und das «natirliche Vertrauen», das darin besteht, dass auf die Geltung der Gesetzmassigkeiten naturlicher

Vorgéange abgestellt wird.

5 Eine «soziale Rolle» ist definiert durch eine spezifische Kombination von Verhaltenserwartungen gegenltber dem Rollentrager in seinen Beziehungen gegenlber anderen

Rollentragern. Die Erwartungen hinsichtlich des Verhaltens eines Bewohners gegeniber seinen Nachbarn sind beispielsweise anders als diejenigen gegenlber seinen

Freunden.

" Dies ist beispielsweise der Fall bei Reziprozitatssystemen, die den Leistungsaustausch zwischen verschiedenen Generationen regeln.
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become transitive and spread: | trust you,
because | trust her and she assures me
that she trusts you» (Putnam, 1993, S.
175). Soziale Netzwerke dieser Art sind
das Ergebnis des privaten Sozialkapitals,
das die betreffenden Personen in ihrer
Nachbarschaft individuell aufgebaut haben.
Sie bilden eine Grundlage fir die Wirksam-
keit von positiven Erfahrungen und kénnen,
wenn sie innerhalb einer Nachbarschaft
eine kritische Grosse erreicht haben, fur
diese als Ganzes die soziale Kontrolle
Ubernehmen. Nachbarschaftliche Netzwer-
ke dieser Art spielen eine wichtige Rolle als
Initiator fur ziviles Engagement fur die
Anliegen einer Siedlung oder eines ganzen
Stadtteils. Denn wenn Menschen einander
vertrauen und Kontakte zueinander
unterhalten, sind Ziele mit weniger Auf-
wand zu erreichen und gemeinsame Ziele
kdnnen leichter verfolgt werden, weil durch
die Zusammenfassung individueller Res-
sourcen die Transaktionskosten minimiert
werden (cf. Putnam, 1993).

Aufgrund der in diesem Kapitel vorgenom-
menen theoretischen Betrachtung lassen
sich Einflussfaktoren identifizieren, welche
fur die Ausgestaltung der nachbarschaftli-
chen Beziehungen zentral sind. Dabei
kénnen individuelle und kontextuelle
Aspekte unterschieden werden. Zu den
individuellen Aspekten gehoéren vor allem
die Lebensphase, die soziobkonomischen
Lebensumsténde, die Dauer des Mietver-
haltnisses, das Wohlbefinden und die
Identifikation mit dem Wohnort. Demge-
genlber beziehen sich kontextuelle
Aspekte einerseits auf raumliche und
bauliche Gegebenheiten (Grundriss,
Isolierung, Identifikations- und Kommunika-
tionsmdglichkeiten) und andererseits auf
Eigenschaften der Bewohnerschaft (Bevol-
kerungszusammensetzung, Segregation),
aber auch auf geltende Norm- und Wert-
vorstellungen (z.B. ersichtlich in der
Hausordnung, Prestige/Bilder) einer
Siedlung oder eines Quartiers.

5 Kontextbeschreibung:
Bern und seine Quartiere

In diesem Kapitel wird der rdumliche und
soziale Kontext der untersuchten Mieter-
konflikte dargestellt, wobei diejenigen
Stadtteile bzw. Quartiere in der Stadt Bern
beschrieben werden, welche in den
Stichproben vertreten sind.

5.1 Bern in Zahlen

Die Stadt Bern ist in die sechs folgenden
Stadltteile gegliedert: Innere Stadt, Lang-
gasse-Felsenau, Mattenhof-Weissenbuihl,
Kirchenfeld-Schosshalde, Breitenrain-Lor-
raine und BUmpliz-Oberbottigen. Die
Stadtteile setzen sich aus 32 statistischen
Bezirken bzw. 288 Quartieren zusammen
(vgl. Tabelle 1).

Wie Tabelle 1 zu entnehmen ist, weisen die
verschiedenen Stadtteile sehr ungleich
hohe Bevolkerungszahlen auf. Sowohl
flachen- als auch einwohnerméssig am
gréssten ist der Stadtteil Bumpliz-Oberbot-
tigen, in dem Uber 90% der Bewohner in
den Bezirken Bumpliz und Bethlehem
leben. Gemass Angaben der statistischen
Dienste der Stadt Bern belief sich der
Bevolkerungsbestand Ende 2005 auf 127
421 Personen, wovon 53.1% weiblich
waren. Der Anteil der auslandischen
Wohnbevolkerung lag bei 21.3%, wobei
diese zu 45% aus den flnf Nationen ltalien,
Deutschland, Spanien, Osterreich und
Frankreich stammten. Die Ubrigen 55% sind
aus rund 150 Landern, wovon die Mehrheit
aus dem Gebiet des ehemaligen Jugoslawi-
en, aus Portugal oder aus der TUrkei
eingewandert ist. Der Auslanderanteil hat in
der Stadt Bern zwischen 1990 und 2000
um 18.2% zugenommen, wobei insbeson-
dere die Stadtteile Kirchenfeld-Schosshalde
und Bumpliz-Oberbottigen hohe Zuwachs-
raten von Uber 35% verzeichnen. Gemass
Regionalem Arbeitsvermittiungszentrum
belief sich die gesamtstadtische Arbeitslo-
senquote Ende 2004 auf 4.4%. Je nach

statistischem Bezirk schwankt diese
zwischen 1.7% (Brunnadern) und 7.1%
(Bethlehem). Ahnlich variiert auch der sozia-
le Status, welcher die Stellung im Beruf
sowie die héchste abgeschlossene Ausbil-
dung abbildet. Der héchste Wert findet sich
2005 im Bezirk Kirchenfeld, die niedrigsten
in Bethlehem und den Ubrigen Bezirken des
Stadtteils Bumpliz-Oberbottigen.

5.2 Organisationen auf Quartier-
ebene

In jedem der sechs Stadltteile gibt es
zahlreiche Quartierorganisationen, -zentren
und Leiste®, die sich fur die Interessen ihrer
Bewohner einsetzen. Angesichts der hohen
Anzahl kbnnen hier nur einige erwahnt
werden. So engagiert sich etwa die Quar-
tierkommission Langgasse im Stadtteil I,
die Quartierorganisation QM3, ein Zusam-
menschluss aus 26 Organisationen und
Parteien, im Stadtteil Ill und der Gabelbach-
verein im Stadtteil VI. Wahrend sich die
Quartierorganisationen und Leiste insbe-
sondere fur den Dialog der Bevdlkerung mit
der Stadtverwaltung engagieren, verfolgen
die Quartierzentren das Ziel, Begegnungs-
orte fur Menschen aller sozialen Schichten
und Nationen zu schaffen. Genannt werden
kénnen hier unter anderen der Breitsch-
Traff im Stadtteil V und das Quartierzentrum
Tscharni im Stadtteil VI.

Ebenfalls auf Quartierebene tétig ist der
Dachverband vbg (Vereinigung fur Bera-
tung, Integrationshilfe und Gemeinwesenar-
beit) Bern. In der vbg sind Uber 30 in den
Quartieren verankerte private Tragerschaf-
ten aus allen Stadtteilen (u. a. Gemein-
schaftszentren, Quartierorganisationen und
Beratungsstellen) zusammengeschlossen,
mit dem Ziel, das Zusammenleben und die
Lebensqualitat in der Nachbarschaft zu
férdern. Entsprechend werden Quartierpro-
jekte wie Mittagstische, Quartierinformati-
onsstellen, integrative Spielgruppen,
Gesundheitsprojekte, Nachbarschaftshilfen
und vieles mehr unterstitzt. Im Kontext der
vorliegenden Studie ist insbesondere das

Tabelle 1: Anzahl Personen, auslandischer Bevolkerungsanteil und Arbeitslosenquote pro Stadtteil Ende 2005

(Statistikdienste der Stadt Bern, 2006)

Stadtteil

Innere Stadt
Langgasse-Felsenau
Mattenhof-Weissenbihl
Kirchenfeld-Schosshalde
Breitenrain-Lorraine

BUmpliz-Oberbottigen

Anzahl Personen Ausldndische Bevdlkerung

3748
17 976
26 895
23 384
24 082
31 336

Arbeitslosenquote

17.9% 3.1%
17.1% 3.5%
22.4% 4.3%
13.4% 2.9%
19.4% 4.0%
30.8% 6.7%

8 Leiste sind alteingesessene Quartierorganisationen, die friher vor allem die Interessen der Gewerbetreibenden vertreten haben.
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Pilotprojekt «Chili im Tscharni» zu erwah-
nen, welches zur Eréffnung der Konfliktbe-
ratungsstelle «fairhandeln» gefuhrt hat. Die
Beratungsstelle zeigt den Bewohnern
Wege, wie Konflikte friedlich geldst werden
kénnen und férdert den Dialog zwischen
den Konfliktparteien.

6 Methodisches Vorgehen

In diesem Abschnitt werden die verschiede-
nen methodischen Vorgehensweisen
beschrieben, welche in den drei Modulen
angewendet worden sind.

6.1 Dunkelfeldanalyse

Im Rahmen der Dunkelfeldanalyse wurden
aktuelle Konflikte zwischen Mietern erfasst,
welche in Form eines telefonischen Be-
schwerdeanrufs an die Liegenschaftsver-
waltung der Stadt Bern und die FAMBAU
gelangt sind.

Untersuchte Stichprobe

Die Liegenschaftsverwalter hatten den
Auftrag, die telefonisch eingehenden
Beschwerden systematisch zu dokumentie-
ren, sofern es sich um einen Konflikt

zwischen Mietern und nicht um eine
Beschwerde gegentber der Liegenschafts-
verwaltung handelte. Im Vorfeld der Studie
wurde zusammen mit den beiden Liegen-
schaftsverwaltungen eine Schatzung der
jahrlich eingehenden telefonischen Be-
schwerden vorgenommen. Von Seiten der
FAMBAU wurde angenommen, dass jahrlich
rund 100 Beschwerden eingehen, von
welchen etwa 24 eine schriftliche Eingabe
zur Folge haben. Bei der Liegenschaftsver-
waltung der Stadt Bern wurde mit der
doppelten Anzahl gerechnet, sodass eine
angestrebte Anzahl dokumentierter Anrufe
auf 300 festgesetzt wurde. Tatsachlich
erfasst wurden innerhalb der gesetzten
Jahresfrist lediglich 50 Anrufe. Dies ist auf
die Arbeitstberlastung innerhalb der
Liegenschaftsverwaltungen zurtckzufihren.

Erhebungsinstrument

In Zusammenarbeit mit den Liegenschafs-
verwaltungen wurde ein Formular entwi-
ckelt, welches das zustandige Personal der
Liegenschaftsverwaltungen jeweils bei
einem Beschwerdeanruf auszufillen hatte.
Dabei bertcksichtigt wurden sowohl die
inhaltlichen BedUrfnisse der Praxis, wie
auch der Wissenschaft. Die Informationen,

welche wahrend oder unmittelbar nach
dem Beschwerdeanruf erfasst wurden,
wurden mit bereits vorhandenen Angaben
zum Mietverhéltnis ergénzt. Das Erhe-
bungsinstrument umfasste einerseits
Informationen zu den Konfliktparteien und
deren Lebensumstande. Andererseits
interessierten neben Angaben zum Zustand
der Liegenschaft hauptséchlich die Konflikt-
grinde und die Art und Weise, wie inner-
halb des Konflikts kommuniziert wurde.
Ebenfalls erfasst wurde die Bereitschaft,
nach dem Anruf eine schriftliche Beschwer-
de einzureichen. Da die Konfliktfalle in
ihrem Verlauf weiterverfolgt wurden, konnte
erfasst werden, inwiefern tatséchlich eine
schriftliche Beschwerde nachgereicht
wurde.

Datenerfassung und Datenanalyse

In beiden Liegenschaftsverwaltungen hat
sich die Praxis durchgesetzt, dass Konflikt-
falle nur dann bearbeitet werden, wenn eine
schriftliche Beschwerde erfolgt. Alle
Anrufenden wurden daher aufgefordert,
eine schriftliche Beschwerde nachzuliefern.
Die handschriftichen Dokumentationen der
Anrufe durch die einzelnen Liegenschafts-
verwalter im Formular wurden gesammelt

Abbildung 1: Lokalisierung der Liegenschaften der FAMBAU und der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern

i
{
f
y
e
&
/-
A
-
~
A
o
_ o
o .| Riedermn
A
“fo,gq,;;ﬂﬂmpﬁz'
.
g,
Niederbottigen 0?0'«’;5‘ 3
o
Boifigansrasss
7 g S ca T oy
N |
Legende € 4 // N
| Stadt Bem Foncs \'l, b ~
Wylar-Baugesslischaft Bam

e e

10 BFH/ Soziale Arbeit / Konflikimanagement im Wohnouartier

Laupensirasse

! Sl S
£ % A i, B
/ & # ‘,.-\\-'_a 43
| g |
| \M\\l' '\
frd! |
\
il ] -
i }
L o
w B i
; \N\“WMM % ie«i’
"} B &
e = [ =
s e s o
o g b &
2 b & g
5 L Q” :g)’
B Breitenrain @ o
1
E &
2 TE
o -:g B
i e
‘er_muf“we'
£ <
S Alfstadt 4
@ . -y
Mathigass. Iaerec'nl-u\“‘-"fgaw" £ RUIGRSHEI0D
» b
P
‘C‘g 3
& i Muristrasse o
g 2
A1 ki : 4
& & . Kirchenfeld o
iy Pl Tt -
¥ B, SRR Lt
Kirchienfeldstrasse L
% g
g g
5
5
7R = o
L ;_/ \ =i 25
% P |
. b =10 i ‘\ 4
s $ : il
\_ + Hid
g
N
N

Massstab 1:2500
11.07.2005



und zentral in eine Access-Datenbank
eingegeben und erganzt. Diese Daten
wurden bei Abschluss der Datenerhebung
am 1.10.2005 dem Forschungsteam
geliefert. Nach dem Export der Daten in ein
Statistikprogramm (SPSS) konnten die
Daten ausgewertet werden. Aufgrund der
kleinen Anzahl erfasster Féalle wurden
lediglich Haufigkeiten berechnet und
Mittelwerte verglichen.

6.2 Hellfeldanalyse

Die Hellfeldanalyse hatte zum Ziel, das
Phanomen der Mieterkonflikte in seinem
Ausmass zu beschreiben und wenn
moglich zu erklaren.

Untersuchte Stichprobe

Aus allen Liegenschaften und damit aus
allen Mietverhéltnissen der Liegenschafts-
verwaltung der Stadt Bern und der FAM-
BAU innerhalb der Stadt Bern® wurde eine
Zufallsauswahl von 2030 Mieterdossiers
getroffen. Davon fielen 1378 Dossiers auf
die FAMBAU und 652 auf die Liegen-
schaftsverwaltung der Stadt Bern'®. Diese
Mietverhéltnisse sollten nicht vor dem Jahr
2000 beendet bzw. nach Ende 2004
begonnen haben. Die Anzahl zu untersu-
chende Dossiers wurde so ausgewahlt,
dass bei Annahme eines Anteils von 10 bis
18% an Konfliktféllen in Bezug auf alle
Mietverhaltnisse schliesslich rund 300
Konflikte untersucht werden konnten. Die
Auswahl erfolgte aus insgesamt 1828
Mietobjekten der FAMBAU und 3300 der
Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern.
Die Abbildung 1 zeigt die Verteilung der
untersuchten Liegenschaften auf die Stadt
Bern und die beiden Liegenschaftsverwal-
tungen.

Insgesamt fallen 67% der untersuchten
Mieterdossiers auf den Stadtteil Bumpliz-
Oberbottigen. Die Verteilung der Stichprobe
auf die Stadtteile entspricht somit ungeféhr
der Verteilung und Grdsse der Liegenschaf-
ten der beiden Liegenschaftsverwaltungen
auf die Stadt Bern. Der genannte Stadltteil
ist gepragt von grossraumigen Hochhaus-
siedlungen. In der Stichprobe befinden sich
75% Schweizer und Schweizerinnen. Der
Anteil an der ausléandischen Mieterschaft
liegt damit etwas Uber dem durchschnittli-
chen Auslanderanteil der Stadt Bern (21%

im Jahre 2005). Der grosste Anteil an
Ausléndern ist mit 41% im Stadtteil Kir-
chenfeld/Schosshalde' zu finden, gefolgt
von BUmpliz-Oberbottigen mit 28%'2.
Etwas Uberhéht ist mit 59% der Anteil an
mannlichen Mietern in der Stichprobe, dies
spricht fUr eine nach wie vor Ublichere
Hauptmieterschaft des mannlichen Part-
ners. Die gréssten Altersgruppen sind die
40 bis 65-Jéhrigen mit 42% und die 25 bis
40-Jahrigen mit 35%.

Erhebungsinstrument

Die grosse Herausforderung bei der
Erstellung des Erhebungsinstruments
bestand darin, die Ansprtiche der Frage-
stellungen und der Theorie mit der Art des
Datenmaterials in Einklang zu bringen. Die
Schwierigkeit dabei war, dass die Konflikt-
thematik ausserordentlich komplex und
daher schwierig zu erfassen ist, wahrend
der Inhalt der Mieterdossiers stark von der
Archivierungspraxis der Liegenschaftsver-
walter abhangt und deshalb sehr unter-
schiedlich ist.

Eine erste Version des Erhebungsinstru-
ments wurde erstellt, nachdem 50 Beispiel-
dossiers durchgesehen, Diskussionen mit
den Liegenschaftsverwaltungen gefihrt und
die daraus entstandenen Vorschlage zur
Datenerfassung mit dem theoretischen
Forschungsansatz abgeglichen worden
waren. Diese erste Version wurde danach
auf seine Tauglichkeit Uberpruft und
Uberarbeitet. Das definitive Erhebungsinst-
rument bestand schliesslich aus zwei
Teilen. Mit dem ersten Teil wurden Informa-
tionen zum Mietverhaltnis, zur Liegenschaft
und zu den soziodemographischen Merk-
malen und sogenannten Risiko- und
Schutzvariablen der Mieter erfasst. Risiko-
variablen sind jene Eigenschaften oder
Lebensumsténde des Mieters welche
mdglicherweise einen Einfluss auf die
Entstehung von Konflikten zwischen
Mietern nehmen, Schutzvariablen sind
Eigenschaften oder Lebensumsténde,
welche davor schitzen kdnnen, in einen
Konflikt verwickelt zu werden. Als Risiko-/
Schutzvariablen erfasst wurden die finanzi-
elle Lage, Kindigungs- und Ausweisungs-
androhungen bzw. -vollstreckungen,
Krankheiten und psychische und physische
Beeintrachtigungen, Haustierhaltung etc.
und Interventionen wie die Betreuung durch

9 Berlcksichtigt wurden Liegenschaften, deren Adressen innerhalb der Postleitzahlen 3000-3027 fallen.

einen Sozialarbeiter oder eine Sozialarbeite-
rin, die Bevormundung und das Einschrei-
ten von Anwalten und der Polizei. Diese
Informationen wurden flr samtliche der
2030 untersuchten Mieteverhaltnisse
erfasst. Der zweite Teil wurde nur flr jene
Mieter ausgefillt, welche in ihrem Mieter-
dossier Informationen zu einem Konflikt mit
einem Nachbar oder einer Nachbarin
enthielten. Erhoben wurden grundlegende
Informationen zum Konflikt und zur Konflikt-
entwicklung (Beginn, Ende, Schweregrad,
Ort, Griinde, entstandener Schaden), zu
den involvierten Parteien und zur Konfliktl®-
sung. Ein spezielles Augenmerk wurde
dabei auf die Kommunikation und die
Verhaltensweisen zwischen den Parteien
gelegt.

Datenerfassung und Datenanalyse
Einige der Informationen aus dem ersten
Teil des Erhebungsinstrumentes wie
beispielsweise die soziodemographischen
Angaben und Informationen zum Mietver-
héltnis waren grosstenteils schon in den
elektronischen Mieterdatenbanken der
Liegenschaftsverwaltungen enthalten und
konnten daher lediglich in ein Statistikpro-
gramm exportiert werden. Diese Daten
wurden auf einen portablen PC gespeichert
und daran eine Dateneingabemaske
angehangt, um nun pro Mieterdossier die
fehlenden Angaben aus dem ersten Teil und
die Konfliktinformationen aus dem zweiten
Teil des Erhebungsinstrumentes von Hand
einzugeben. Daflr musste jedes einzelne
Mieterdossier durchgesehen werden. Die
Analyse der Mieterdossiers erfolgte in den
Raumlichkeiten der Liegenschaftsverwal-
tungen.

Die Eingabe des Inhalts der Mieterdossiers
in die elektronische Datenbank erfolgte auf
zwei Arten: Zum einen konnten Uber die
Eingabemaske quantitative Daten erfasst
werden, beispielsweise ob eine sozialarbei-
terische Betreuung des Mieters dokumen-
tiert ist. Zum anderen war es auch maoglich,
Angaben als Text zu erfassen, beispielswei-
se die genaue Formulierung des Konflikt-
grundes durch den Mieter in einem Be-
schwerdebrief. Solche Textpassagen
enthielten Informationen, welche eine
nachtragliche qualitative Auswertung
erlaubten. Der quantitativen Datenauswer-
tung ging dementsprechend eine Inhalts-

0 Der Ungleichverteilung der untersuchten Mietverhéltnisse auf die beiden Liegenschaftsverwaltungen liegen organisatorisch unterschiedliche Anforderungen an die

Datenerhebung innerhalb der Liegenschaften zu Grunde.

" Der gesamte Auslanderanteil im Stadtteil Kirchenfeld/Schosshalde liegt bei 13%, was bedeutet, dass in der Stichprobe die Auslander in diesem Quartier Ubervertreten

sind. Dies ist hauptséchlich darauf zurlickzufiihren, dass es sich bei den untersuchten Mietverhaltnissen vielfach um Personal der zahlreichen in diesem Quartier

angesiedelten Botschaften handelt, welche haufiger Mieter von grossen Liegenschaftsverwaltungen sind als die Ubrigen Bewohner des Quartiers.

2 Der Auslanderanteil in der Stichprobe wird im Stadtteil Bumpliz-Oberbottigen der Realitét entsprechend abgebildet. Der gesamte Auslanderanteil im Stadtteil

betragt 31%.
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analyse derjenigen Daten voraus, die als
Originalzitate oder auch als Stichworte in
der Datenbank enthalten waren. Indem den
verschiedenen Textinhalten systematisch
Codes zugewiesen wurden, war es an-
schliessend maoglich, alle Daten mit Hilfe
eines Statistikprogramms (SPSS) einzule-
sen und quantitativ auszuwerten. FUr die
Beschreibung der Ergebnisse wurden
Haufigkeitsauszéhlungen und Mittelwerts-
vergleiche gerechnet. Die Datenstruktur
wurde mittels multidimensionaler Skalie-
rung'® dargestellt. Es folgten Unterschieds-
analysen' und komplexere Zusammen-
hangsanalysen anhand von
Regressionsmodellen®. Diese Regressions-
modelle beispielsweise wurden berechnet,
um den Einfluss bestimmter Faktoren (z.B.
Suchtproblematik) auf das Auftreten oder
Nichtauftreten eines Konflikts zu messen.

6.3 Qualitative Interviews

Die qualitativen Interviews erganzen und
vertiefen die Erkenntnisse aus der Hellfeld-
analyse, indem Mieter auf indirektem Weg
dazu gebracht wurden, Aussagen Uber
Nachbarschaftskonflikte zu machen.

Untersuchte Stichprobe

Angestrebt wurde die Befragung von
Bewohnern derjenigen Liegenschaften, in
welchen in der Hellfeldanalyse mindestens
zwei sogenannt typische Konfliktfélle
vorgefunden wurden. Dazu mussten in
einem ersten Schritt diese Konflikttypen
anhand der Daten aus den Mieterdossiers
beschrieben werden. Es ergaben sich vier
haufigste Konflikttypen:

Typ 1: Es handelt sich um einen schweren,
zur Eskalation neigenden Konflikt.
Die beteiligten Personen sind
Schweizer mit Sucht- oder psychi-
schen Problemen.

Darunter werden leichte Konflikte,
bei denen die beteiligten Personen
Auslander mit finanziellen Problemen
sind, verstanden.

Diese Konfliktfalle entstehen
zwischen Personen, welche in
Einzelpersonenhaushalten leben und
die élter sind als 50 Jahre, aber
nicht durch persénliche Probleme
auffallen.

Diese Konfliktfalle entstehen
zwischen Personen, welche in
Mehrpersonenhaushalten mit mehr

Typ 2:

Typ 3:

Typ 4:

als drei Kindern leben, aber nicht
durch personliche Probleme auffal-
len.

Nach der Definition der Konflikttypen
wurden jene Liegenschaften und damit die
Telefonnummern aller Bewohner der
entsprechenden Adressen aus der Hellfeld-
analyse identifiziert, welche mindestens
zwei dieser Konflikttypen vorwiesen. Aus
insgesamt 285 Haushalten wurde eine
Zufallsauswahl von 141 Telefonnummern
gezogen, welche wahrend zwei Wochen zu
kontaktieren versucht wurden. Schliesslich
konnten 36 Interviews durchgefthrt
werden, was einer Teilnahmequote von
42% entspricht. Die Interviews dauerten
durchschnittlich 16 Minuten und wurden in
den Sprachen Deutsch, Franzdsisch,
Englisch und Spanisch geflihrt.

Unter den 36 Befragen befinden sich 26
Frauen (72%) und 10 Ménner (28%). Ausser
einer Person, welche in Bumpliz lebt, sind
alle Interviewten in Bethlehem wohnhaft.
Die jungste Person ist 17, die &lteste 89
Jahre alt, wobei der Anteil an Uber 50-Jéah-
rigen 66% ist. Das Durchschnittsalter liegt
bei 60 Jahren. Der Anteil an Schweizern,
welche am Interview teilgenommen haben
liegt mit 89% deutlich Uber der Quote des
Quartiers’®.

Erhebungsinstrument

Fur die telefonische Befragung wurde ein
Leitfaden entwickelt, bestehend aus drei
Frageblécken zum Thema Nachbarschaft
sowie Fragen zu den Charakteristika der
befragten Person und deren Wohnsituation.
Die drei Frageblécke zum Thema Nachbar-
schaft umfassten Fragen zur aktuellen
Nachbarschaft, der allgemeinen Bedeutung
der Nachbarschaft und den Beziehungen
zu den Nachbarn. Der exakte Wortlaut der
Fragen ist im Abschnitt der Fragestellungen
ersichtlich.

Datenerfassung und Datenanalyse
Mit einer einleitenden Frage zum aktuellen
Wohnumfeld sollten die Befragten an das
Thema heran gefihrt und aufgefordert
werden, moglichst frei und ausfuhrlich zu
erzahlen. Als Hilfestellung fur die Interviewer
wurden zu jedem der drei Themenbldcke
entsprechende Fragen formuliert, damit
einheitlich nachgefragt werden konnte,
wenn gewisse Dinge nicht erwéhnt wurden.
Die konkreten Umsténde der Interviews und

erste Eindriicke der Interviewer zum
gefuhrten Gespréach wurden jeweils im
Anschluss an das Interview in einem Situati-
onsprotokoll festgehalten.

Die telefonischen Interviews wurden mit
dem Einverstandnis der Befragten auf
Tonband aufgezeichnet und danach
wortlich transkribiert. Anschliessend
wurden die Textdaten unter Zuhilfenahme
eines Datenverarbeitungsprogramms (Atlas.
ti) ausgewertet. Das Textmaterial liess sich
inhaltsanalytisch folgenden elf thematischen
Oberthemen (Kategorien), welche durch
ihre wiederholte Erwahnung auffielen,
zuordnen: Infrastruktur der Liegenscharft
und des Quartiers, Nachbarschaft (Be-
schreibung und Bedeutung), Erwartungen
an die Nachbarschaft, Nachbarschaftsver-
héltnis, Kontaktpersonen, Kontaktsituatio-
nen, Nachbarschaftshilfe, Konfliktherde,
Problemldsung, Auslander und Lebenssitu-
ation der Interviewpartner. Die Zuordnung
der Textdaten zu den thematischen Katego-
rien wurde mittels einer geeigneten Analy-
semethode'” auf ihre Zuverléssigkeit gepruft
und als zufriedenstellend beurteilt. In einem
ersten Schritt wurde ausgewertet, wie
haufig eine Kategorie insgesamt erwahnt
wurde. Dies bedeutet, dass beispielsweise
Aussagen dartber gemacht werden
konnten, wie oft in allen 36 Interviews das
Thema Konflikt angesprochen wurde. In
einem zweiten Schritt wurden die Daten
insofern bearbeitet, als pro Person angege-
ben werden konnte, ob eine Kategorie
Uberhaupt angesprochen wurde oder nicht.
Somit wurde die Aussage mdglich, wie viele
und welche Befragten beispielsweise
Uberhaupt das Thema Konflikt angespro-
chen haben.

6.4 Generalisierbarkeit der
Ergebnisse

Bei der Interpretation der Daten aus den
drei Modulen gilt es zu beachten, dass
diese stark von der Dokumentations- und
Ablagepraxis der Liegenschaftsverwaltun-
gen (Dunkel- und Hellfeldanalyse) bzw. den
personlichen Einstellungen der Befragten
(Qualitative Interviews) abhangen. Entspre-
chend stellen die Daten ein dusserst
selektives Abbild der tatsdchlichen Konflikt-
féalle dar und sind nur bedingt reprasentativ.

Die Dokumentation der Beschwerdeanrufe
sowie die Art und Weise der Dossierablage
ist in den beiden Liegenschaftsverwaltun-

3 Die Multidimensionale Skalierung (ALSCAL) bildet Zusammenhénge zwischen Daten im zweidimensionalen Raum ab. Je grosser ein Zusammenhang zwischen zwei

Faktoren (z.B. Entstehen eines Konflikts (Faktor 1) und Larm als Konfliktgrund (Faktor 2), desto naher beieinander werden sie dargestellt.

4 Verwendet wurden der CHI-Quadrat- und der t-Test.

5 Durchgefihrt wurden lineare und binomiale logistische Regressionsanalysen
6 Gemass den Statistikdiensten der Stadt Bern wohnten im Jahr 2000 im Quartier Bethlehem 64% Schweizer.
7 Es wurde daflr das Cohen’s Kappa berechnet (siehe auch: Wirtz & Caspar, 2002)
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gen sehr unterschiedlich organisiert und
abhangig von der Dossier fihrenden
Person. In den Auswertungen werden
notabene nur diejenigen Informationen
bertcksichtigt, welche von den Mitarbeiten-
den der Liegenschaftsverwaltungen in den
Anrufprotokollen und Mieterdossiers
festgehalten worden sind. Es ist demnach
moglich, dass in bestimmten Féllen zwar
Sozialhilfe bezogen wird, diese Information
aber nicht dokumentiert und deshalb nicht
in die Auswertung mit einbezogen wurde.
Verzerrungen in der Datenstruktur durch
selektive Faktoren (z.B. Arbeitsaufwand,
Komplexitat der Konflikte) werden in der
Dunkelfeldanalyse zusatzlich verstarkt
durch die sehr kleine Fallzahl. Folglich

sind aufgrund der Dokumentation der
Beschwerdeanrufe keine Aussagen zur
Pravalenz von Mieterkonflikten, keine
differenzierten statistischen Auswertungen
und keine Generalisierung der Ergebnisse
moglich. Eine ahnliche Problematik bezug-
lich der Generalisierbarkeit liegt auch den
qualitativen Interviews zugrunde. Die durch
die qualitative Befragung gewonnenen
Daten widerspiegeln subjektive Sichtweisen
der befragten Bewohner und kénnen keine
Repréasentativitat beanspruchen. Die
Ergebnisse der Dunkelfeldanalyse (Modul 1)
und der qualitativen Interviews (Modul 4)
sind daher vor allem deskriptiver Natur und
zeigen mdgliche Tendenzen und Anhalts-
punkte auf, die eine umfassende Interpreta-
tion der Ergebnisse der Hellfeldanalyse
(Modul 3) ermdéglichen.

7 Ergebnisse

Im Folgenden werden die Ergebnisse aus
allen drei Modulen zusammengefasst und
miteinander in Beziehung gebracht.
Mieterkonflikte finden im Kontext der
Nachbarschaft statt, welcher in einem
ersten Schritt beschrieben wird. Anschlie-
ssend werden die Fragen beantwortet, wie
oft denn solche Mieterstreitigkeiten vorkom-
men, wie diese verlaufen, welche Personen
an diesen Konflikten beteiligt sind, welches
die Konfliktgriinde sind, an welchen Orten
die Konflikte hauptsachlich stattfinden und
wie sich die beteiligten Personen innerhalb
der Konflikte verhalten. Abschliessend wird
aufgezeigt, welche Faktoren das Entstehen
und die Entwicklung von Konflikten beein-
flussen.

8 Nett, J.C. & Schweizer, B. (2006), S. 27
9 Nett, J.C. & Schweizer, B. (2006), S. 28
20 Nett, J.C. & Schweizer, B. (2006), S. 31

7.1 Umfeld von Mieterkonflikten:
Die Nachbarschaft

Um Mieterkonflikte verstehen zu kdnnen, ist
es notwendig, das Umfeld zu kennen, in
welchem diese Konflikte entstehen. Daher
hat sich ein Modul dieser Studie haupt-
sachlich mit der Frage beschéftigt, was
Nachbarschaft und Beziehungen zu
Nachbarn fur die Mieter bedeuten und
welche Aspekte des Zusammenlebens
wichtig sind.

Die Bedeutung von Nachbarschaft
Den 36 gefuhrten Interviews ist zu entneh-
men, dass Nachbarn fur die Befragten eine
eindeutig andere Bedeutung haben als
Freunde oder Freundinnen. Die unter-
schiedlichen Erwartungen an nachbar-
schaftliche und freundschaftliche Beziehun-
gen hinsichtlich eines angemessenen
Verhaltens machen deutlich, dass es sich
hierbei um zwei klar abgrenzbare soziale
Rollen handelt.

Als Nachbar werden diejenigen Personen
betrachtet, welche auf demselben Stock-
werk oder unmittelbar angrenzend (unter-
halb und oberhalb) wohnen. Raumlich
scheint die Nachbarschaft demnach auf
das nahe Umfeld begrenzt zu werden. Die
Mehrheit der Befragten gibt an, nur Uber
wenige Kontakte zu den Nachbarn zu
verfugen. Diese Kontakte scheinen meist
zufélliger, unverbindlicher und férmlicher
Natur zu sein, wie das folgende Zitat
ausdrickt:

«lch grusse zwar manche Leute, also
diejenigen die ich gerade sehe, grisse ich.
Ein paar kennt man mit Namen, aber mehr
nicht. Das wollte ich vorhin sagen, oder?
Nicht dass wir da so mit allen <per Du> sind
oder Uberall hingehen und meinen, wir
mussen wissen, was die machen oder
wann sie Ferien haben oder wann sie
Kinder bekommen oder wann sie ztigeln.
Das bekommen wir nicht mit».

(PD 3, Zeile 3)

Die Distanz zu den Nachbarn wird bewusst
gesucht und scheint auch mdéglich zu
sein':

«Ja ich denke das Positive hier ist dass
man den Kontakt zu den anderen Leuten
suchen kann, auch via Freizeithaus, via
Verein. Man kann aber auch wenn man will,
sich ein wenig abgrenzen und seine Ruhe
haben. Das ist mdéglich». (PD 23, Zeile 29)
«Also wenn ich in eine Wohnung rein
komme, dann will ich die Tdre zuschlagen

kdnnen — fast gesagt — und es interessiert
mich nicht was der oben macht und was
der unten macht. Also eben ich musste
noch nie auf irgend etwas in dieser Bezie-
hung schauen. Einfach machen was sie
selber wollen, ihr seit in euren eigenen vier
Wénden und habt eigentlich die Privatsphé-
re. In diesem Quartier schaut einem auch
nicht gerade jeder in die Kiche, oder».
(PD 17, Zeile 11)

Entsprechend des generell eher zurlickhal-
tenden und distanzierten Verhéltnisses zu
Nachbarn gestalten sich die Erwartungen
an nachbarschaftliche Unterstitzung.
Hauptséachlich handelt es sich dabei um
alltagliche Gefalligkeiten wie z.B. Post
holen, Kinder hiiten, mit etwas aushelfen,
Einkaufe tragen etc. Mehr als die Halfte der
befragten Bewohner erwahnt zudem
ausdrlcklich den gegenseitigen Charakter
dieser Hilfeleistungen, wobei diese Gegen-
seitigkeit nicht auf bestimmte Personen
gerichtet ist, sondern sich allgemein an die
Nachbarschaft richtet, wie das folgende
Beispiel illustriert?°:

«Dass wenn man jemanden braucht, oder
wenn einem jemand braucht, dass man da
ist, dass man schauen kann und wenn es
jemandem nicht so gut geht, dass man
zueinander schaut und fragt, ob man die
Kommissionen machen kann oder so und
das bezieht sich automatisch auf Gegensei-
tigkeit und dass man einfach auch nicht
immer zusammensitzt, dass man einfach
fdreinander da ist, wenn man jemanden
braucht». (PD 27, Zeile 33)

Die Wahrung der Privatsphére durch die
Nachbarschaft scheint von zentraler
Bedeutung. Daher erwéhnen einige der
Befragten, dass sie beispielsweise bei
Ferienabwesenheiten den Wohnungs-
schlissel bevorzugt Familienangehdrigen
oder «alten Bekannten» aus der Nachbar-
schaft, die sie schon lange kennen,
aushandigen. Um Personen Einlass in die
Wohnung zu gewéhren, scheint ein person-
liches Vertrauensverhéltnis bestehen zu
mussen:

«Da ist ein Vertrauensverhdéltnis da, ich
kenne die schon so lange. Wenn da
Misstrauen wére, wiirde man das nicht
machen. Wenn ich annehmen mdusste, uh,
wenn man die Frau hineinlédsst, die geht
Uber alle Schrénke. Verstehen sie was ich
meine? Das ist nicht vorhanden, so haben
wir ein totales Verhéltnis, ein totales
Vertrauen». (PD 30, Zeile 49)
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Generell sind das Vertrauensverhaltnis und
die Erwartungen an Nachbarn anders als
an «alte Bekannte» oder Freunde. Die
Nachbarn, also jene Menschen, welche
unmittelbar in der Nahe wohnen, unterstit-
zen einander zwar bei alltaglichen Angele-
genheiten, werden aber auf Distanz
gehalten. Entsprechend hoch sind die
Erwartungen an nachbarschaftliches
Verhalten: Die Hausordnung muss eingehal-
ten und die Ruhezeiten beachtet werden?":
«Wir haben hier eine Hausordnung und
eben, wir haben verschiedene Kulturen und
von uns erwartet man, dass wir uns an die
Hausordnung halten und ich erwarte auch
von denen, seien jetzt das Schweizer oder
Ausléander oder was auch immer, dass man
sich einfach ein wenig daran hélt».

(PD 28, Zeile 49)

Hingegen wird erwartet, dass Nachbarn
Toleranz zeigen, sich nicht wegen jeder
Kleinigkeit beschweren und ab und zu ein
Auge zudricken. Unhdfliches Verhalten der
Nachbarn scheint die meisten der Befrag-
ten zu storen. Erwartet wird, dass man sich
freundlich grusst, einander die Haus- oder
LifttGre aufhalt, zwischendurch ein paar net-
te Worte miteinander wechselt und sich
gegenseitig respektiert??. Es stellt sich die
Frage, inwiefern der hohe Anspruch an die
Einhaltung formeller und informeller Verhal-
tensregeln damit zu tun hat, dass die
nachbarschaftlichen Kontakte bewusst
distanzierter Natur sind.

Zentrale Befunde iiber das Zusam-
menleben

Aus den Interviews und der Hellfeldanalyse
konnten hauptsachlich drei Aspekte
herauskristallisiert werden, welche bezlg-
lich des Zusammenlebens von Nachbarn
von Bedeutung sind. Es sind dies die
Lebensphase, der Lebensstil oder Lebens-
rhythmus und die informellen sozialen
Normen.

Ob nachbarschaftliche Kontakte gesucht,
gepflegt oder bendtigt werden, scheint
wesentlich von der Lebensphase abhangig
zu sein. So werden Kontakte hauptséchlich
Uber Kinder geknipft?3:

«Ja wir kennen sehr viele Leute, von oben,
von nebenan, auch von anderen Héusern.
Oder, schon nur als die Kinder klein
gewesen sind, da hat man viele Leute
kennen gelernt, die gleichaltrige Kinder
gehabt haben, etwa auf dem Spielplatz

2" Nett, J.C. & Schweizer, B. (2006), S. 28
22 Nett, J.C. & Schweizer, B. (2006), S. 33
23 Nett, J.C. & Schweizer, B. (2006), S. 30, 31
24 Nett, J.C. und Aeberhard, M. (2006), S. 108

oder so, also wir kennen schon sehr viele
Leute». (PD 27, Zeile 53).

Im Zusammenhang mit Hilfeleistungen
erwahnt knapp die Hélfte, dass die Anzahl
Nachbarschaftskontakte von der Lebens-
phase abhangig ist. Dies dussert sich darin,
dass insbesondere Familien mit schulpflich-
tigen Kindern mehr Beziehungen angeben
als beispielsweise jingere Personen oder
Renten beziehende Personen. Diejenigen
Personen, welche Uber die Kinder kennen
gelernt wurden, werden meist nicht mehr
als Nachbarn sondern als «alte Bekannte»
oder Freunde und damit mit einer anderen
Funktion wahrgenommen. Von Seiten
alterer Menschen wird als einzige Gruppe
die positive soziale Kontrolle der Nachbar-
schaft geschatzt. Die Anwesenheit von
Nachbarn scheint gerade weniger mobilen
Menschen ein Gefuhl der Sicherheit zu
vermitteln:

«[ch fahle mich wohl im Haus. Ich hatte jetzt
gerade, nach dem schweren Unfall, den ich
hatte, so nette Hilfe gehabt vom ganzen
Haus zusétzlich zur Spitex. Es war also
wirklich mehr, als dass ich tGberhaupt
erwartet habe. Dass man einander auch,
wenn eines mal sehr traurig ist und man
sieht das ja auch und fragt, dass man
einander da ein bisschen aufstellen kann.
Und eben, wenn ich jemanden noch élter
als ich, also ich bin jetzt auch 76 aber mir
geht es ja sonst gut, dass man einfach ein
bisschen aufmerksam ist auf diejenigen
Menschen, wo man sieht, dass sie eventu-
ell Hilfe gebrauchen kénnten, man muss
einfach an sie heran gehen».

(PD 4, Zeile 41)

Hauptséchlich altere Menschen erwéhnen,
wie aus dem obigen Beispiel hervorgeht,
dass man gegenUber hilfebedurftigen Nach-
bar aufmerksam sein und gegebenenfalls
nachfragen sollte, ob sie Hilfe bendtigen.

Nicht nur das Alter und die damit verbun-
dene Lebensphase, sondern auch kulturell
unterschiedliche Lebensstile fordern das
Zusammenleben heraus. Kulturelle Unter-
schiede bezlglich des Lebensstiles und
-rhythmus beziehen sich dabei nicht nur
auf Ausléander, sondern auch auf Schweizer,
welche sich in ihren Lebensgewohnheiten
von der Mehrheit der Nachbarn unterschei-
den. Zu erwéhnen sind beispielsweise
Wohngemeinschaften von Studierenden
oder von Menschen mit psychischen,
gesundheitlichen oder Suchtproblemen.

Dies widerspiegelt sich im Untersuchungs-
ergebnis, wonach der Auslanderstatus und
eine hohe Kinderzahl pro Mietpartei zum
Entstehen von Konflikten massgeblich
beitragen, aber nicht im Zusammenhang
mit dem am haufigsten genannten Konflikt-
grund «Larm» stehen?®*. Es sind vielmehr
das Nicht-Einhalten der Ruhezeiten,
Kochgewohnheiten und damit verbundene
Geruchsemissionen und unterschiedliche
Ansprliche an Sauberkeit, Geselligkeit und
Rucksicht, welche das Zusammenleben
erschweren, wie folgende Zitate aus den
Interviews zeigen?®:

«Auf meinem Stockwerk gleich nebenan
wohnt die Wohngruppe. Die machen
einfach was sie wollen und haben einfach
keinen Respekt. Es wird Musik gemacht bis
drei Uhr nachts und obwohl man sagt, man
vielleicht klingeln geht und sagt «kénntet
ihr». Das nutzt manchmal nicht viel. Das
finde ich sehr mtihsam. Dass man Musik
hdrt bis mitten in der Nacht. Ja, einfach
keine Rlicksicht nimmt»

(PD 35, Zeile 25).

«Also die Waschkiche, das ist ein Riesen-
problem. Ich sage immer, man kann in der
Waschkiche und im Treppenhaus einfach
die gréssten Auseinandersetzungen
anfangen. Und dann, sich einfach nicht an
die Waschordnung halten. Wenn man
berufstétig ist, dann sollte man dann
waschen kdénnen, wenn man eingeschrie-
ben ist. Dann hat man wéhrend des Tages
keine Zeit. Und wenn Leute am Tag da
sind, dann sollen die am Tag waschen. Und
ich musste ein paar Mal immer wieder
L&uten gehen und sagen, Entschuldigung,
dies ist mein Waschtag oder meine Wasch-
stunde». (PD 16, Zeile 57)

Das Zusammenleben wird also dort
erschwert, wo Regeln des Zusammenle-
bens aufgrund unterschiedlicher Lebenssti-
le oder Lebensphasen nicht eingehalten
werden. Die Entstehung von Konflikten
zwischen Nachbarn ist insofern nachvoll-
ziehbar, indem gerade die Einhaltung von
formellen und informellen Normen und
Regeln des Zusammenlebens in der
Nachbarschaft besonders wichtig zu sein
scheint (siehe oben). Dabei sind insbeson-
dere die Umgangsformen bei zufalliger
Begegnung, die Einhaltung der Benut-
zungsvorschriften gemeinsamer Rdume und
die Rucksichtsnahme wichtige Regeln des
Zusammenlebens. Die Grinde dafir, dass

25 Dieses Ergebnis zeigt sich in allen drei Modulen, also auch in Nett, J.C. und Aeberhard (2005), S. 16 und Nett, J.C. und Aeberhard (2006), S. 69
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Normen nicht eingehalten werden, kénnen
unterschiedlich sein: Entweder sind die
Normen nicht bekannt (z.B. bei Auslan-
dern), sie werden nicht verstanden (z.B. bei
Kindern) oder es fehlt der Wille, die Normen
einzuhalten (z.B. bei Wohngemeinschaften).
Folgendes Beispiel illustriert die Wichtigkeit
einer guten Verstandigung unter den
Mietern und der Kommunikation der Regeln
des Zusammenlebens?:

«Da ist, das war auch wieder ein Verstandi-
gungsproblem. Die Frau hat mich nicht
verstanden, ich konnte nicht mit ihr reden.
Und ich habe mit Handen und Flissen
versucht, ihr das zu erkldren. Und dann ist
nachher, das muss eine Bekannte sein, die
kam nachher zu mir um sich zu entschuldi-
gen, dass das so war, weil die (Frau) wisse
das nicht, wie das gehe, das mit der
Hausordnung und so. Und ich habe ihr
auch erklart, dass ich die Frau nicht plagen
will und dass ich einfach sagen wollte, wie
die Gepflogenheiten sind». (PD 16, Zeile 73)

7.2 Haufigkeit von Nachbarschafts-
konflikten

Die zuverlassigsten Hinweise auf die
Haufigkeit von Mieterkonflikten sind die
Angaben aus der Hellfeldstudie. Hat sich
ein Hinweis Uber einen Mieterkonflikt in
Form eines Beschwerdebriefes oder einer
Aktennotiz niedergeschlagen, so bekommt
dieser Konflikt einen offiziellen Charakter.
Anzunehmen ist hingegen, dass einige
Mieterstreitigkeiten gar nie bis zur Liegen-
schaftsverwaltung gelangen und somit im
sogenannten Dunkelfeld verbleiben.
Hinweise aus den qualitativen Interviews
lassen die Schatzung zu, dass mindestens
die Halfte?” der Mieter schon einmal in
einen Nachbarschaftskonflikt verwickelt
waren. Die Dunkelfeldstudie und damit die
Ergebnisse aus den erfassten telefoni-
schen Beschwerdeanrufen bei der Liegen-
schaftsverwaltung haben ergeben, dass
30% der Anrufenden sich entschieden,
eine schriftliche Beschwerde ein- oder
nachzureichen?®. Zwei Drittel der Konflikt-
falle verblieben demnach im Dunkelfeld
und damit auch ausserhalb des Hand-
lungsfeldes der Liegenschaftsverwalter.
Dieses Ergebnis kann anhand der Hellfeld-
studie insofern unterstutzt werden, als in
den insgesamt 2030 untersuchten Mieter-
dossiers 320 Konfliktfélle erfasst wurden.
Dies entspricht 16% aller in die Untersu-
chung einbezogenen Mieter. Wird gemass

26 Nett, J.C. und Schweizer, B. (2006), S. 30
27 Nett, J.C. und Schweizer, B. (2006), S. 32

den qualitativen Interviews davon ausge-
gangen, dass mindestens die Hélfte davon
schon einmal in einen Konflikt verwickelt
war, so sind es rund ein Drittel dieser
Konfliktfalle, welche sich im Dossier
niederschlagen. Es muss also davon
ausgegangen werden, dass Konflikte
weitaus haufiger vorkommen, als dass sie
in der Hellfeldstudie erfasst werden
konnten.

Der Inhalt der analysierten Mieterdossiers
liess es zu, schwere Konflikte von leichten

Haufigkeit von Mieterkonflikten*

Konflikte allgemein:

— 16% aller erfassten Mieterdossiers

- 11% aller Konfliktfalle weisen einen
weiteren Konflikt auf

— 5% aller Konfliktfalle weisen mehrere
voneinander unabhangige Konflikte auf

Leichter Konflikt:
— 12% aller erfassten Mieterdossiers
— 78% aller Konfliktfalle

Schwerer Konflikt:
— 4% aller erfassten Mieterdossiers
— 23% aller Konfliktfalle

* Rund die Halfte der Mieter ist bereits einmal in
einen Konflikt verwickelt gewesen

zu unterscheiden. Ein Konflikt wurde als
schwer bezeichnet, wenn in den Dossiers
Ausserungen beider Konfliktparteien
ersichtlich waren, innerhalb des Streits
also bereits schriftlich Uber die Liegen-
schaftsverwaltung kommuniziert wurde.
Bei leichteren Konflikten handelte es sich
um einfache Beschwerden, welche keine
schriftliche Antwort der angeschuldigten
Konfliktpartei zur Folge hatten. Von den
insgesamt 320 erfassten Konfliktfallen
kénnen 248 (12% aller erfassten Mieter-
dossiers und 78% aller Konfliktfalle) als
leichte und 72 (4% aller erfassten Mieter-
dossiers und 23% aller Konfliktfalle) als
schwere Konflikte ausgewiesen werden?®.
Sofern im Mieterdossier Angaben zu
verschiedenen, voneinander unabhangi-
gen Konflikten vorlagen, wurde in einem
ersten Schritt der grésste und umfas-
sendste Konflikt als Hauptkonflikt defi-

niert. Dieser geht in die obige Haufigkeits-
ausz&hlung ein. Danach wurde in einem
zweiten Schritt auch erfasst, inwiefern
noch weitere Angaben zu meist leichteren
Konflikten im Dossier enthalten waren. In
11% aller Konfliktfélle ist im Mieterdossier
ein weiterer, in 5% der Konfliktfélle sind
sogar mehrere voneinander unabhéngige
weitere Konflikte im Mieterdossier ersicht-
lich. Bei der Halfte der Mieter, welche
mehrmals in einen Konflikt verwickelt
waren (d.h. 3% aller Konfliktfalle), handelt
es sich beim Hauptkonflikt um einen
schweren Konflikt®°,

7.3 Konfliktverlauf

Obwohl es urspringlich das Ziel sowohl
der Hellfeldanalyse, wie auch der qualitati-
ven Interviews war, Hinweise Uber die Art
und Weise zu erfassen, wie Konflikte
typischerweise verlaufen, war dies anhand
der erfassten Daten innerhalb der einzel-
nen Module nicht moglich. Erst die
Betrachtung der Ergebnisse aus allen drei
Modulen lasst erahnen, dass die Art der
Datenerhebung und damit auch die Art
der Information Uber Konflikte, auf welche
zurickgegriffen wird, etwas Uber die
Schwere bzw. den Eskalationsgrad des
Konflikts aussagen kann. Es kénnen vier
Stufen ausgemacht werden, auf welchen

Entwicklung von Mieterkonflikten

Stufe 1: Der Konflikt bleibt im Dunkelfeld
und wird anhand des direkten
Gesprachs zu I6sen versucht
(ca. 66% aller Konflikte)

Stufe 2: Es wird ein Beschwerdeanruf an
die Liegenschaftsverwaltung
getatigt, hingegen reicht der
Leidensdruck nicht aus, um eine
schriftliche Beschwerde nachzu-
reichen.

Stufe 3: Es wird bei der Liegenschafts-
verwaltung eine schriftliche
Beschwerde eingereicht (ca.
33% aller Konfliktfalle)

Stufe 4: Es bleibt nicht bei einer schriftli-
chen Beschwerde, sondern es
kommt zu einem schriftlichen Hin
und Her zwischen den beiden
Konfliktparteien (23% der
schriftlich eingereichten Konflikt-
falle)

28 Zu beachten gilt, dass aufgrund der in Kapitel 6 erwdhnten methodischen Probleme bei der Datenerfassung in der Dunkelfeldstudie dieses Ergebnis lediglich als

Hinweis, nicht aber als wissenschaftlich gesichert und damit als generalisierbar betrachtet werden darf.

2% Nett, J.C. & Aeberhard (2006), S. 57
30 Nett, J.C. & Aeberhard (20086), S. 57 und 58
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sich die Konflikte in ihrer Schwere wahr-
scheinlich steigern: In den qualitativen
Interviews geben die Mehrheit der Befrag-
ten an, dass sie bei Problemen mit den
Nachbarn zuerst das direkte Gesprach
suchen (Stufe 1). Erst wenn die direkte
Kommunikation nicht die gewlnschte
Wirkung zur Folge hat, werden hdhere Ins-
tanzen, wie der Hauswart oder die
Liegenschaftsverwaltung in Erwagung
gezogen®'. Wie im vorhergehenden
Abschnitt herausgearbeitet, kann der
Anteil an informell bearbeiteten Konflikten
auf ca. zwei Drittel aller Konflikte ge-
schatzt werden. Es scheint hingegen der
Fall zu sein, dass diejenigen Konflikte,
welche der Liegenschaftsverwaltung
gemeldet werden, bereits eine bestimmte
Schwere und damit Leidensdruck zumin-
dest auf Seiten der einen Konfliktpartei
ausgeldst haben, da vorzugsweise erst in
einem zweiten Schritt die Hilfe externer
Personen gesucht wird. Die Kontaktauf-
nahme mit beispielsweise der Liegen-
schaftsverwaltung kann zuerst telefonisch
erfolgen (Stufe 2). Da die Liegenschafts-
verwaltungen Beschwerdeanrufe nur dann
weiter bearbeiten, wenn eine schriftliche
Beschwerde eingereicht wird und ca. 30%
der Anrufenden dies tatsachlich tun, kann
davon ausgegangen werden, dass sich
jene Konflikte, welche sich schriftlich
niederschlagen schwerer sind als jene, bei
welchen der Leidensdruck nicht gross
genug ist, um die schriftliche Beschwerde
nachzureichen. Diese Annahme wird
weiter unterstltzt durch die Tatsache,
dass bei den schriftlich nachgereichten
Beschwerden der Anruf im Vergleich haufi-
ger mit erhobener Stimme und weniger
haufig sachlich und ruhig erfolgte®. Wie
bereits erwahnt, kbnnen die Konflikte,
welche sich schriftlich und damit im
Mieterdossier niederschlagen in zwei
Schweregrade unterschieden werden: die
leichteren Konflikte, welche in einer
einmaligen Beschwerde von Seiten der
einen Konfliktpartei bestehen (Stufe 3) und
die schwereren Konflikte, welche sich in
Beschwerdebriefen von Seiten beider
Konfliktparteien dussern (Stufe 4). Ange-
nommen wird also, dass sich die Konflikte
insofern in ihrer Schwere steigern, als sie
externen Dritten gemeldet werden und
sich schriftlich in steigerndem Umfang als
Hinweise im Mieterdossier niederschla-
genss,

3" Nett, J.C. & Schweizer (2006), S. 33
32 Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2005), S. 20

7.4 Konfliktbearbeitung und
Konfliktlésung

Detaillierte Informationen tber die Art und
Weise, wie Konflikte zu |6sen versucht
werden, wurden im Rahmen dieses
Forschungsprojekt lediglich in der Hellfeld-
analyse erfasst. Bei 42% erfolgte die
Konfliktbearbeitung von Seiten der Liegen-
schaftsverwaltung durch eine formelle
(z.B. Kiindigung oder das Einschalten des
Vermittlungsausschusses) und bei 59%
durch eine informelle Massnahme (z.B.
persdnliches Gespréach mit den Konfliktpar-
teien oder Mahnbrief an angeschuldigte
Partei). Insgesamt wurden leichte Konflikte
eher mit informellen Massnahmen und
schwere Konflikte eher mit formellen
Massnahmen zu I6sen versucht. Dies
bedeutet, dass auch von Seiten der
Liegenschaftsverwaltung das Problem
zuerst auf informellem Weg zu 16sen
versucht wird, bevor der Rechtsweg
beschritten wird.

Bei denjenigen Konfliktfallen, welche als
leicht eingestuft wurden, handelte es sich
meist um einmalige schriftliche Beschwer-
den, welche ausschliesslich von einer
Konfliktpartei ausgehen. Diese 248 leichten
Konflikte kdnnen daher als abgeschlossen
bzw. geldst betrachtet werden. Von den 72
schweren Konflikten scheinen 53 zum
Zeitpunkt der Durchsicht der Mieterdos-
siers beigelegt worden zu sein. Aus den
Dossiers ist ersichtlich, dass zumindest in
13 Fallen eine Konfliktlésung durch
Einigung oder Versdhnung erzielt wurde
und in 19 Féllen der Konflikt durch Tren-

Haufigste Massnahmen von Seiten
der Liegenschaftsverwaltung zur
Konfliktbearbeitung*

Informelle Massnahmen

— Mahnbrief an angeschuldigte Partei: 40%

— Aussprache der Parteien: 6%

— Personliches Gesprach mit einer oder
beiden Parteien: 4.5%

Formelle Massnahmen

— Einschalten des Vermittlungsaus-
schusses: 4%

— Kiindigung: 3.5%

* Prozentualer Anteil an insgesamt 320 Konfliktfal-
len gewesen

nung der Konfliktparteien (z.B. Kindigung
des Mietverhaltnisses oder Umzug der
einen Mietpartei) beendet wurde®4. Die
Tatsache, ob ein schwerer Konflikt bis zum
Zeitpunkt der Datenerfassung gel6st wurde
oder nicht, scheint weder von den Eigen-
schaften der beteiligten Personen oder des
Umfelds, noch vom Konfliktgrund oder
-verlauf abhangig zu sein. Hingegen
scheint die Art der Massnahmen, welche
zur Konfliktbearbeitung herangezogen
wurden, von bestimmten Eigenschaften der
Mieter beeinflusst zu werden. Einerseits
sind weniger Ausléander in schwere Konflik-
te involviert. Eine ndhere Analyse zeigt,
dass es einen Zusammenhang zwischen
der Dauer des Mietverhaltnisses, einer von
Seiten der Liegenschaftsverwaltung
ausgesprochener Kindigung und dem
Auslanderstatus gibt. Es stellt sich dem-
nach die Frage, ob Auslander bei Proble-
men schneller gekindigt wird und sie
daher seltener Uberhaupt in schwere
Konflikte involviert sind. Andererseits steigt
bei schweren Konflikten die Wahrschein-
lichkeit dafur, dass eine formelle und damit
einschneidende Massnahme ergriffen wird,
wenn Sucht- oder psychische Probleme
ersichtlich sind oder es sich bei der
betroffenen Person um einen IV-Bezlger
oder eine IV-BezUgerin handelt. Moglicher-
weise hangt damit die Tatsache zusam-
men, dass formelle Massnahmen auch
dann haufiger zur Anwendung kommen,
wenn eine sachliche Kommunikation nicht
mehr moglich ist. Es ist anzunehmen, dass
die Kommunikationsféhigkeit durch die
genannten gesundheitlichen Probleme
beeintrachtigt wird®.

7.5 Charakterisierung der
Konfliktfalle

Ra@umliche Verteilung der
Konfliktfalle auf die Stadt Bern:
Pravalenz pro Stadtteil

Im Verhéltnis zur gesamten Anzahl erfass-
ten Mietverhaltnisse, welche pro Stadtteil
von Seiten des Forschungsteams durchge-
sehen worden sind, enthalten die Mieter-
dossiers aus Bumpliz-Oberbottigen die
meisten Hinweise auf schwere Konfliktfalle.
Am meisten leichte Konflikte wurden in den
Mieterdossiers des Stadtteils Kirchenfeld-
Schosshalde gefunden. Am konfliktarmsten
zeigten sich die Stadtteile Breitenrain-
Lorraine und Mattenhof-Weissenbihl®®.

33 Bei dieser Aussage handelt es sich um eine Annahme, welche in einer weiteren Studie wissenschaftlich bestatigt werden musste.

34 Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2006), S. 83 - 84
3 Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2006), S. 89, 109
36 Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2006), S. 58
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Exkurs: Interpretation der rdumlichen
Verteilung der Konfliktfélle. Es fallen
67% der insgesamt 2030 analysierten
Mieterdossiers in den Stadtteil
BUmpliz-Oberbottigen. Dies ist
hauptséchlich damit zu erklaren, dass
sich die Mietobjekte der beiden
untersuchten Liegenschaftsverwaltun-
gen FAMBAU und Stadt Bern entspre-
chend auf die Stadtteile verteilen. Die
prozentuale Verteilung der analysierten
Mieterdossiers auf die Stadtteile sollte
parallel zur realen Verteilung laufen, da
die zu analysierenden Mieterdossiers
per Zufallsauswahl bestimmt wurden.
Die Tatsache, dass Uber 50% der
Mietobjekte der beiden Liegenschafts-
verwaltungen im Stadtteil BUmpliz-
Oberbottigen liegen, beruht haupt-
sachlich auf dem Liegenschaftstyp,
welcher sich gehauft in diesem
Stadtteil findet: grosse Hochhauser
mit teilweise Uber 100 Mietparteien.
Solche Liegenschaften sind die
meisten im Besitz der grossen Liegen-
schaftsverwaltungen. Die FAMBAU
und die Liegenschaftsverwaltung der
Stadt Bern sind die beiden gréssten
Liegenschaftsverwaltungen im Raum
Bern. Dies fuhrt folglich dazu, dass in
dieser Studie Uberproportional viele
Mieterdossiers aus dem Stadtteil
BUmpliz-Oberbottigen untersucht
worden sind. Bei der Interpretation der
Ergebnisse ist demnach auch dessen
spezielle demographische Struktur zu
berlcksichtigen, welche in Kapitel 5
beschrieben ist. Des Weiteren kommt
dazu, dass der relative Anteil an
festgestellten schweren Konflikten in
den Mieterdossiers im genannten
Stadtteil nur undeutlich tber dem
relativen Anteil anderer Stadtteile liegt.
Statistisch gesehen darf hier kaum
von deutlichen Unterschieden gespro-
chen werden. Ausserdem muss
berlicksichtigt werden, dass ein
Hinweis auf einen Konflikt in einem
Mieterdossier auch von der Archivie-
rungspraxis der Liegenschaftsverwal-
ter abhangt. Der Schluss, dass sich in
dem eher unterprivilegierten Stadtteil
mehr Konfliktfalle entwickeln, ist
anhand der vorliegenden Daten kaum
zuldssig.

87 Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2006), S. 104

Dieses Ergebnis bedarf hingegen einer
genaueren Analyse, damit keine Fehl-
schllsse provoziert werden. Der Exkurs®”
(vgl. Kasten links) zeigt mdégliche for-
schungsmethodische Aspekte auf, welche
dieses Ergebnis beeinflussen kdnnen.

Eigenschaften der an Konflikten
beteiligten Personen?®

Aussagekraftig bezlglich der Fragestellun-
gen dieser Studie ist nicht unbedingt die
Beschreibung der absoluten Verteilung der
Merkmale der in Konflikte involvierten
Personen®. Vielmehr ist von Interesse, ob
sich die insgesamt 320 in Konflikte invol-

hende, eher Paare mit und ohne Kindern
und weniger haufig Alleinstehende. Bei
ausschliesslicher Betrachtung der 72
schweren Konflikte ergibt sich, dass
verglichen mit der Gesamtstichprobe die
involvierten Personen eher méannlich, eher
schweizerischer Nationalitat, wesentlich
haufiger verheiratet, weniger haufig ledig,
eher Paare mit Kindern und eher Alleiner-
ziehende sind. Daraus kann der Schluss
gezogen werden, dass bei schwereren
Konflikten haufiger Personen schweizeri-
scher und bei weniger schweren Konflikten
eher Personen auslandischer Staatsange-
horigkeit involviert sind.

Tabelle 2: Eigenschaften der in Konflikte involvierten Personen (Auszug)

Merkmal
Soziodemographische Merkmale
Geschlecht: ménnlich
Alter: - 18 bis 25
- 25 bis 40
- 40 bis 65
- Uber 65
Nationalitat: Auslénder
Familienstatus: - Alleinerziehend
- Paare ohne Kinder
- Paare mit Kindern
Risiko- und Schutzfaktoren
Finanzielle Probleme
Bezug von Sozialhilfe
Psychische Probleme
IV-Bezug
Sucht
Krankheit

* Prozentualer Anteil an 320 Konfliktfallen
** Prozentualer Anteil an 2030 Dossiers

vierten Personen in ihren Merkmalen von
der Gesamtstichprobe, d.h. allen 2030
untersuchten Mietverhéltnissen unterschei-
den.

So sind an Konflikten beteiligte Personen
verglichen mit der Gesamtstichprobe
haufiger mannlich*®, eher auslandischer
Nationalitat, wesentlich haufiger verheiratet
und weniger haufig ledig, eher Alleinerzie-

38 Detaillierte Beschreibung der Ergebnisse zu diesem Abschnitt in Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2006), S. 104ff
3% Dabei handelt es sich um die Personen, auf welche das Mietverhaltnis abgeschlossen wurde. In der Regel konnte nicht eindeutig festgestellt werden, bei welchen Fallen

andere Personen aus dem Haushalt in den Konflikt involviert waren.
40 |In Konflikte involvierte mannliche Personen sind in der Studie Ubervertreten, da anscheinend die Hauptmieterschaft des mannlichen Partners noch immer Ublicher ist.

Konflikte* Stichprobe™*
64% 59%
3% 3%
22% 35%
47% 42%
28% 21%
29% 25%
21% 9%
45% 26%
32% 15%
18% 12%
7% 4%
7% 2%
6% 3%
4% 1%
3% 2%

Neben den soziodemographischen Merk-
malen wurde wahrend der Durchsicht der
Dossiers festgehalten, inwiefern es Hinwei-
se auf Faktoren gab, welche in frGheren
Studien oder in der Theorie als Risikofakto-
ren bezeichnet wurden, weil sie Konflikte
beglnstigen oder Schutzfaktoren, weil sie
eine hemmende Wirkung auf das Entstehen
von Konflikten haben kdnnen. Erfasst
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wurden Hinweise auf Suchtprobleme,
Behinderung, Krankheit, psychische
Probleme, finanzielle Probleme, Bezug von
Sozialhilfe, sozialarbeiterische Betreuung,
amtliche Bevormundung von Haushaltsmit-
gliedern. Des Weiteren wurden Interventio-
nen der Vormundschaftsbehdrde und der
Polizei sowie der Einbezug von Rechtsver-
tretern in den Konflikt festgehalten. In den
Dossiers werden bei den Konfliktféallen im
Vergleich zur Gesamtstichprobe haufiger
Hinweise zu Risiko- und Schutzfaktoren
vorgefunden. Bei schweren Konflikten sind
Risiko- und Schutzfaktoren im Verhaltnis
haufiger dokumentiert als bei leichteren.
Der grosste Unterschied zeigt sich bei
finanziellen, gefolgt von psychischen
Problemen. Bei schweren Konflikten
hingegen scheinen psychische und Sucht-
probleme starker im Vordergrund zu stehen
als alle anderen Risiko- und Schutzfaktoren.
Die erfasste Dauer zwischen aktenkundi-
gem Beginn des ersten Konfliktanlasses bis
zur letzten Meldung Uber den Konflikt
dauert durchschnittlich ein Jahr; bei
leichten Konflikten betragt diese durch-
schnittliche Dauer sechs Monate, bei
schweren hingegen zweieinhalb Jahre.

Konfliktgriinde und Konfliktorte*'
Sowohl in den Dossiers als auch in den
qualitativen Interviews gelangt deutlich zum
Ausdruck, dass Larm am haufigsten
Konflikte verursacht. Damit eng zusammen-
héangend kommt an zweiter Stelle das
«Nicht-Einhalten der Ruhe- und Waschzei-
ten» als Konfliktgrund. Aus den qualitativen
Interviews geht hervor, dass insbesondere
Kinder, Auslanderstatus und Wohngruppen
hierflr verantwortlich gemacht werden.
Auch die Nutzung gemeinsamer Raume,
wie beispielsweise die Waschklche oder
das Treppenhaus, scheint haufig Anlass fur
Streitereien zu sein und steht damit an
dritter Stelle der Konfliktgriinde. Bei
schweren Konflikten hingegen spielt die
Beschimpfung oder Ehrverletzung eine
grossere Rolle als die Nutzung gemeinsa-
mer Raume.

Bezogen auf die Orte, an welchen Konflikte
entstehen, kann das Problem insgesamt
am haufigsten beim angrenzenden Wohn-
raum lokalisiert werden. An zweithaufigster
Stelle kommt das Treppenhaus vor und an
dritter Stelle — mit Ausnahme bei leichten
Konflikten — die Waschkulche. Als dritthdu-
figster Konfliktort bei leichten Konflikten
wird der Garten oder Vorplatz des Hauses
ausgewiesen.

41 Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2006), S. 104

Merkmale der Kommunikation
zwischen den Konfliktparteien*
Wohl einer der zentralsten Aspekte bei der
Entstehung und der Entwicklung von
Konflikten ist die Art der Kommunikation
zwischen den Konfliktparteien. Wie aus den
qualitativen Interviews hervorgeht, wird bei
Konflikten in erster Linie versucht, diese in
einem direkten Gespréch zu klaren. Dieser
Eindruck wird auch aufgrund der Angaben
in den Mieterdossiers bestétigt. Demnach

besteht zwischen den Parteien durchaus
Kommunikation, wobei diese meist auf
verschiedenen Wegen gleichzeitig, namlich
sowohl direkt von Angesicht zu Angesicht
als auch indirekt, am haufigsten Uber die
Liegenschaftsverwaltung, lauft. Davon
ausgenommen sind die leichten Konflikte,
bei welchen am h&ufigsten der indirekte
Kommunikationsweg gewahit wird, indem
ein Beschwerdebrief an die Liegenschafts-
verwaltung gerichtet wird (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 3: Haufigste Konfliktgriinde und Konfliktorte (Auszug)

Konfliktgrund /-ort
Konfliktgrinde

Larm

Nicht-Einhalten Ruhezeiten
Nutzung gemeinsamer Raume
Verursachen von Schmutz
Beschimpfung / Ehrverletzung
Konfliktorte

Angrenzender Wohnraum
Treppenhaus

Waschkiiche

Garten / Vorplatz

* Prozentualer Anteil an 320 Konfliktfallen
** Prozentualer Anteil an 72 schweren Konflikten

*%

Konflikte allgemein* Schwere Konflikte

Tabelle 4: Kommunikation und Verhaltensweisen bei den beiden

Konfliktparteien (Mehrfachantworten)

Kommunikationsart
Face to face

Nicht eingeschriebener Brief
Anruf

Eingeschriebener Brief
Zettelchen
Verhaltensweise
Sachlich
Streitkommunikation
Drohung, Beschimpfung
Physische Gewalt

*Vorkommen in den 320 Konfliktfallen

42 Detaillierte Beschreibung der Ergebnisse zu diesem Abschnitt in Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2006), S. 63-67.
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49% 67%
45% 58%
16% 21%
14% 14%
12% 24%
60% 75%
21% 25%
17% 24%
15% 10%
Beschwerde- Angeschuldigte/r
fUhrender

56% 54%
55% 12%
29% 15%
9% 3%
3% 1%
69% 26%
33% 28%
9% 12%
1% 4%



Kommunikation zwischen den
Konfliktparteien (Auszug)

—In 69% der Konfliktfalle ist eine Kom-
munikation zwischen den Parteien
nachweisbar, bei 23% ist aus dem
Dossier nicht ersichtlich, ob noch
Kommunikation bestand.

— Kommunikation Uber Drittparteien: Bei
92% Uber Liegenschaftsverwaltung, bei
4% Uber den Vermittlungsausschuss
oder die Mediation, bei 3% Uber den
Hauswart

— Schaden: bei 13% entsteht Sachscha-
den, bei 6% eine psychische Beein-
trachtigung, bei 2% finanzieller Scha-
den und bei 1% eine Kérperverletzung

Betrachtet man die in den Dossiers doku-
mentierten Verhaltensweisen, ist vor allem
bei den schweren Konflikten ersichtlich,
dass die Beschwerdeflhrenden meist
sachlich argumentieren, wahrend die
Beschuldigten eher zu emotionaler Streit-
kommunikation Ubergehen. Bei den leichten
Konflikten bleiben generell beide Parteien
gleichermassen auf der sachlichen Ebene.
Dass es zwischen den beiden Konfliktpartei-
en zu gewalttatigen Handlungen kommt ist
ausserst selten. In zwei Fallen ist es von
Seiten der Beschwerdeflihrenden zu
Tatlichkeiten gekommen und zwar bei
schweren Konflikten. Die Angeschuldigten
haben in zwolf Féllen zu physischer Gewalt
gegriffen. Dies betrifft sowohl leichte als
auch bei schwere Konflikte (je sechs Falle)*.
Soweit im Dossier Hinweise auf einen aus
dem Konflikt entstandenen Schaden
vorlagen, wurden diese erfasst. Am h&ufigs-
ten entstand demnach ein Sachschaden,
gefolgt von psychischen Beeintrachtigun-
gen.

7.6 Einflussfaktoren auf das
Entstehen und die Entwicklung

von Konflikten

Nach einer ersten Beschreibung der
Konfliktfalle, insbesondere der Eigenschaf-
ten der darin involvierten Personen und der
Kommunikations- und Verhaltensweisen
ging es darum zu analysieren, welche dieser
Faktoren nun das Entstehen eines Konflikts
hauptséchlich beeinflussen.

Die geeignete Methode flr diese Berech-
nung ist die Regressionsanalyse. Aus der
gesamten Anzahl méglicher Einflussfaktoren
werden anhand dieser Methode jene

herausgefiltert, welche einen massgebli-
chen* Einfluss auf das Entstehen eines
Konflikts haben. Von Interesse war, inwie-
fern das Alter der Mieter, das Geschlecht,
die Nationalitéat, die Dauer des Mietsverhalt-
nisses, die Hohe des Mietzinses, die Anzahl
Bewohner pro Zimmer, die Anzahl Kinder
pro Mietpartei, das Vorhandensein einer
Suchtproblematik, einer Behinderung (resp.
dokumentierter IV-Bezug), einer Krankheit,
psychischen und finanziellen Problemen,
der Bezug von Sozialhilfe, das Besitzen von
Haustieren und der Stadtteil, in welchem
sich die Liegenschaft befindet eine Rolle bei
der Konfliktentstehung spielen.

Wie im Kasten nebenan aufgefihrt, erwei-
sen sich die Merkmale Nationalitat, Anzahl
Kinder pro Mietpartei, Dauer des Mietsver-
héltnisses, Suchtprobleme, eine Behinde-
rung und psychische Probleme als wichtige
Einflussfaktoren auf das Entstehen eines
Konflikts. Zur Veranschaulichung des
Einflusses einzelner Faktoren ist es sinnvoll,
mit einem sogenannten Referenzfall zu
arbeiten. Dabei wird beispielsweise von
einer aus der Schweiz stammenden
kinderlosen Person ausgegangen, bei der
keine psychischen oder Suchtprobleme,
aber auch keine Behinderung im Dossier
dokumentiert ist und deren Mietverhaltnis

Tabelle 5: Faktoren, welche zur Entstehung eines Konflikts fiihren*
Berechnet wird, in welchem Ausmass sich die Konfliktwahrscheinlichkeit im Vergleich zu

folgendem Referenzfall erhoht:

Schweizer, Dauer des Mietsverhaltnisses 5.3 Jahre, keine Kinder, kein Suchtproblem,
keine Behinderung und keine psychischen Probleme.

Faktor

(Auspragung im Vergleich zum Referenzfall)

Erhoht die Konfliktwahrscheinlichkeit im
Vergleich zum Referenzfall um **

Wahrscheinlichkeit fur die Entstehung eines Konflikts fiir den Referenzfall: 8.4%

Nationalitat: Auslander

2 Kinder

Dauer des Mietverhéltnisses + 1 Jahr
Suchtprobleme

Behinderung

Psychische Probleme

4.1%
6.4%
0.4%
53.1%
8.9%
38.5%

Wahrscheinlichkeit fur die Entstehung eines schweren Konflikts fur den

Referenzfall: 1.5%

2 Kinder

Dauer des Mietverhéltnisses + 1 Jahr
Suchtproblematik

Behinderung

Psychische Probleme

2.6%

0.1%
30.9%

3.3%
20.2%

Wahrscheinlichkeit fur die Entstehung eines leichten Konflikts fir den

Referenzfall: 7.1%

Nationalitat: Auslander

2 Kinder

Dauer des Mietverhéltnisses + 1 Jahr
Suchtprobleme

Psychische Probleme

* siehe auch Nett & Aeberhard (2006), ab S. 84

4.8%

4.5%

0.3%
51.4%
31.4%

** Die referierten Marginaleffekte wurden berechnet im Anschluss an zusétzliche Regressionsanalysen nach

der forced entry Methode. Bei Interesse kénnen diese Auswertungen beim Forschungsteam angefordert

werden.

4 Methodischer Hinweis: Es fallt auf, dass in den Dossiers weniger Angaben zur Kommunikation seitens der Beschuldigten enthalten sind als seitens der Beschwerdefiih-

renden. Die Verhaltensdynamik der Beschuldigten ist daher mangels Dokumentation oft als «unklar» codiert.

4 statistisch signifikanter Einfluss

4 Bei 5.3 Jahren liegt der Median der gesamten Stichprobe, d.h. dass 50% aller untersuchten Mietverhaltnisse kirzer und 50% langer dauerten als 5.3. Jahre.
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bereits 5.3 Jahre*® wahrt. FUr diese Person
besteht geméss den erfassten Daten aus
den Mieterdossiers eine Wahrscheinlichkeit
von acht Prozent, dass sie in einen Konflikt
verwickelt wird. Werden nun die Auspragun-
gen der einzelnen Eigenschaften variiert, so
ver&ndert sich diese Wahrscheinlichkeit um
einen gewissen Prozentsatz. Diese Veran-
derung beschreibt den tatsachlichen
Einfluss bzw. das Gewicht des Faktors bei
der Entstehung eines Konflikts. Handelt es
sich nicht um eine Person schweizerischer,
sondern auslandischer Herkunft, so erhdht
sich die Wahrscheinlichkeit flr das Entste-
hen eines Konflikts um 4.1%. Betrachtet
man im Gegensatz zur kinderlosen Refe-
renzperson eine Mietpartei mit 2 Kindern, so
erhoht sich das Risiko fur einen Konflikt um
6.4%, wenn das Mietsverhéltnis ein Jahr
langer dauert (also 6.3. Jahre), so erhoht
sich dieses Risiko nur um 0.4%. Im Falle,
dass eine Suchtproblematik oder psychi-
sche Probleme vorliegen, liegt dieser Effekt
bei 53.1% bzw. 38.5%. Bei einer Behinde-
rung bzw. ersichtlichem IV-Bezug erhoht
sich die Konfliktwahrscheinlichkeit um 8.9%.
Tabelle 5 kdnnen analoge Auswertungen zur
Entstehung eines leichten resp. eines
schweren Konflikts entnommen werden.

Es scheint auf den ersten Blick, als wirden
sich gelaufige Vorstellungen Uber das
Entstehen von Konfliktfallen bestatigen:
Sowohl eine grosse Anzahl Kinder, wie auch
der Auslanderstatus erhoht die Wahrschein-
lichkeit fur das Entstehen von Konflikten.
Bei differenzierter Betrachtung“® stehen
jedoch beide Faktoren beispielsweise nicht
in Zusammenhang mit «Larm» als Konflikt-
grund. Auslander scheinen hingegen
haufiger in Konflikte verwickelt zu sein, in
welchen es um «Nicht-Einhalten der
Ruhezeiten» geht. Folglich handelt es sich
nicht nur um Larm, sondern auch um
andere Verhaltensweisen oder Prinzipien,
welche an die Einhaltung von Ruhezeiten
gebunden 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
bzw. der Hausordnung ausgegangen
werden kann. Damit wird aus der oben
beschriebenen Gewichtung der Einflussfak-
toren deutlich, dass Sucht- und psychische
Probleme im Vergleich zur Nationalitat, der
Mietdauer, der Anzahl Kinder und einer
Behinderung einen wesentlich grésseren
Beitrag zum Entstehen eines Konflikts
leisten.

Tabelle 6: Faktoren, welche zur Eskalation eines Konflikts fiihren*
Berechnet wird, in welchem Ausmass sich die Wahrscheinlichkeit flr die Steigerung eines
leichten zu einem schweren Konflikt im Vergleich zu folgendem Referenzfall erhéht:

Keine Streitkommunikation ersichtlich, Konfliktgrund ist nicht Larm, keine psychischen

Probleme

Faktor

(Auspragung im Vergleich zum Referenzfall)

Erhoht die Eskalationswahrscheinlichkeit
im Vergleich zum Referenzfall um **

Wahrscheinlichkeit fir die Steigerung von einem leichtem zu schwerem Konflikt beim

Referenzfall: 8.7%
Streitkommunikation ersichtlich
Konfliktgrund Larm

Psychische Probleme

* siehe auch Nett & Aeberhard (2006), ab S. 84

19.4%
8.1%
14.1%

** Die referierten Marginaleffekte wurden berechnet im Anschluss an zusétzliche Regressionsanalysen nach

der forced entry Methode. Bei Interesse kénnen diese Auswertungen beim Forschungsteam angefordert

werden.

Eine weitere Analyse betrachtete bei
Bestehen eines Konflikts die Eigenschaften
der Konfliktbeteiligten und deren Konfliktver-
halten, welche zur Steigerung eines leichten
zu einem schweren Konflikt massgeblich?
beitragen. Untersucht wurde, inwiefern
sowohl die oben genannten Einflussfakto-
ren, wie auch verschiedene Kommunika-
tions- und Verhaltensweisen im Konflikt
(sachlich, Streitkommunikation, Drohung
oder Beschimpfung und Anwendung
physischer Gewalt), Konfliktgrinde (Larm,
Nicht-Einhalten der Ruhezeiten, Nutzung
gemeinsamer Raume) und Konfliktorte
(angrenzender Wohnraum, Waschkuche,
Treppenhaus) zur Eskalation des Konflikts
beitragen (vgl. Tabelle 6). Als relevant
erwiesen haben sich einzig die Tatsache, ob
eine Konfliktpartei Streitkommunikation
anwendet, der Konfliktgrund Larm und das
Vorhandensein bzw. Nicht-Vorhandensein
psychischer Probleme. Analog wurde ein
Referenzfall definiert: Es handelt sich dabei
um einen Konfliktfall, bei welchem keine
Streitkommunikation ersichtlich und der
Konfliktgrund nicht Larm ist, aber auch
keine psychischen Probleme festzustellen
sind. Dieser Fall steigert sich mit einer
Wahrscheinlichkeit von 8.7% Prozent von
einem leichten zu einem schweren Konflikt-
fall. Wird im Konflikt hingegen Streitkommu-
nikation angewendet, so lasst dies die
Wahrscheinlichkeit der Konflikteskalation
um 19.4% ansteigen. Handelt es sich im
Gegensatz zum Referenzfall um einen
Konflikt aufgrund von Larm, so steigert sich
die Wahrscheinlichkeit der Konflikteskalation
um 8.1%, bei psychischen Problemen um

46 Siehe auch Nett, J.C. & Aeberhard, M. (20086), S. 84ff, 108ff

47 statistisch signifikanter Einfluss

48 Siehe auch Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2006), S. 71-80.
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14.1%. Von besonderem Interesse ist in
diesem Zusammenhang die Frage, inwiefern
der psychische Zustand die Kommunikation
zwischen den Mietern beeintrachtigt und
damit einen wesentlichen Aspekt der
Konfliktdynamik beeinflusst. Anzunehmen
ist namlich, dass psychisch angeschlagene
Personen weniger gut dazu im Stande sind,
die Emotionalitat in der Auseinandersetzung
zu kontrollieren und auf sachlicher Ebene zu
argumentieren.

Gemeinsames Auftreten verschiede-
ner Einflussfaktoren und Konfliktei-
genschaften*

Im Hinblick auf das Ziel der Studie, ein
Konfliktpraventionsinstrument zu entwi-
ckeln, ist die Beschreibung von einzelnen
Faktoren, welche das Entstehen und die
Eskalation eines Konflikts beeinflussen
grundsétzlich wichtig, jedoch im Einzelfall
wenig aussagekraftig. Zielfuhrender sind die
Beschreibung von Faktorenbindeln und
damit das systematische gemeinsame
Auftreten verschiedener Faktoren. Im
folgenden Abschnitt wurde deshalb ausge-
wertet, inwiefern eine Beziehung zwischen
Eigenschaften und Lebensumstanden der in
Konflikte involvierten Personen sowie
Konfliktmerkmalen besteht. Dem Kasten
rechts ist zu entnehmen, dass viele der
Einflussfaktoren signifikant miteinander
zusammenhangen. Wie differenzierte
Auswertungen zeigen, weisen insbesondere
die in den Mieterdossiers erfassten Risiko-
faktoren (Psychische Probleme, Suchtprob-
leme, Behinderung, Krankheit, finanzielle
Probleme, Bezug von Sozialhilfe und die



sozialarbeiterische Betreuung*®) untereinan-
der einen starken Zusammenhang auf.
Demnach lasst sich ein «Problematik-Kom-
plex» identifizieren, welcher mit dem
Entstehen eines Konflikts zusammenhéngt.
In Konflikte involvierte Personen sind folglich
meistens durch mehrere Risikofaktoren
gleichzeitig belastet. Entsprechend haufig
sind beispielsweise in Konflikte involvierte
Personen mit einer Suchtproblematik auch
von finanziellen und psychischen Problemen
betroffen, auf Sozialhilfe angewiesen oder
werden sozialarbeiterisch betreut. Eine
ahnliche Konstellation kristallisiert sich
bezlglich psychischer Probleme heraus,
welche vielfach mit Sucht, Krankheit,
finanziellen Problemen oder sozialarbeiteri-
scher Betreuung einhergehen. Als Kon-
fliktort tritt hier der angrenzende Wohnraum
hervor. Die Ergebnisse lassen keine SchlUs-
se bezuglich der Richtung der Zusammen-
hange zu. Es kann also nicht festgestellt
werden, ob zum Beispiel die psychischen
Probleme Ursache oder Folge anderer
Risikofaktoren sind. Dem genannten Bundel
von Risikofaktoren stehen Alter, Geschlecht
und Nationalitat gegenuber, welche bezlg-
lich Konfliktentstehung lediglich eine
untergeordnete Rolle spielen. Auslandische
Haushalte sind zum Beispiel nur tendenziell

Bivariate Zusammenhange mit
problematischen Einflussfaktoren*

Suchtproblematik: Zusammenhang mit
psychischen Problemen (Phi=0.23),
finanziellen Problemen (Phi=0.15),
Sozialhilfe (Phi=0.16), Betreuung durch
Sozialarbeit (Phi=0.13), Konfliktentste-
hung (Phi=0.15)

Psychische Probleme: Zusammenhang
mit Suchtproblematik (Phi=0.23), Krank-
heit (Phi=0.14), ), finanziellen Problemen
(Phi=0.12), Betreuung durch Sozialarbeit
(Phi=0.18), Konfliktort angrenzendem
Wohnraum (Phi=0.11), Konfliktentstehung
(Phi=0.18), Konflikteskalation (Phi=0.16)
Nationalitdt: Zusammenhang mit Miet-
dauer (Eta=0.18), Anzahl Bewohner
(Eta=0.27) und Kinder (Eta=0.25),
finanziellen Problemen (Phi=0.11),
Betreuung durch Sozialarbeit (Phi=0.10),
Sozialhilfe (Phi=0.05), Nicht-Einhalten der
Ruhezeiten (Phi=0.18)

* Berlcksichtigt wurden nur signifikante Zusam-
menhénge zwischen den jeweiligen Variabeln
(95%-Signifikanzniveau)

haufiger in Konflikte involviert. Hinsichtlich
der Eskalation von Konflikten spielt der
obenerwéhnte «Problematik-Komplex»
wiederum eine Rolle. Insbesondere psychi-
sche Probleme, aber tendenziell auch die
Nationalitat tragen zur Eskalation von
Konflikten bei, wobei der Auslanderstatus
die Wahrscheinlichkeit, dass es zu einem
schwereren Konflikt kommt, in diesem Fall
eher verringert. Demgegentber werden
finanzielle Probleme, sozialarbeiterischer
Betreuung und der Bezug von Sozialhilfe
signifikant haufiger bei auslandischen
Haushalten ausgewiesen. Ausserdem steht
der Auslénderstatus in Zusammenhang mit
kUrzeren Mietverhéltnissen und grosseren
Haushalten, letzteres bedingt u. a. auch
durch eine gréssere Kinderzahl. BezUglich
des Konfliktgrundes fallt auf, dass das
Nicht-Einhalten der Ruhezeiten gehauft in
Verbindung mit dem Auslanderstatus
zusammentrifft.

Die Zusammenhangsanalyse hat ausserdem
ergeben, dass mit steigendem Mietzins
Beschwerden wegen der Nutzung gemein-
samer Raume, der Waschktiche und dem
angrenzenden Wohnraum abnehmen.
Maoglicherweise hangt dies mit der besseren
Bausubstanz von teureren Wohnungen bzw.
mit dem nicht Vorhandensein von gemein-
sam genutzten Raumen zusammen.
Personen, die einen hoheren Mietzins
bezahlen, sind dem entsprechend weniger
haufig in schwere Konflikte involviert.

Eine weitere Analyse untersuchte den
Zusammenhang zwischen den Merkmalen,
welche einen Konfliktfall ausmachen. Dies
sind der Konfliktgrund, der Konfliktort, der
angerichtete Schaden, die Verhaltens- und
Kommunikationsweisen der involvierten Par-
teien und die Schwere der getroffenen
Massnahme zur Bearbeitung des Konflikt-
falls. Es scheint, als wirden sich bestimmte
Typen von Konfliktfallen von einer heteroge-
nen Masse der restlichen Falle abgrenzen.
Dies zeigt sich sowohl in der Abspaltung
der Grinde «Larm» und «Nicht-Einhalten
der Ruhezeiten» zusammen mit dem Ort
«angrenzender Wohnraum» einerseits,
andererseits in der Gruppierung folgender
Kommunikations- und Verhaltensvariablen:
Kommunikation von Angesicht zu Angesicht
(beider Parteien), per nicht eingeschriebe-
nem Brief und sachliches Verhalten des
Beschwerdefiihrenden. Die Konfliktfélle,
welche sich um Larm im angrenzenden
Wohnraum drehen, und jene, welche
anhand einer sachlichen und direkten

Kommunikation ausgetragen werden,
scheinen eine andere Dynamik aufzuweisen,
als Konfliktfalle mit anderen Grinden, an
anderen Orten und mit anderen Kommuni-
kations- und Verhaltensweisen. Man
gewinnt den Eindruck, als wirden sich die
Eigenschaften der weniger intensiven und/
oder haufigeren von den intensiveren und
selteneren Konflikten abgrenzen.

8 Folgerungen fiir die
Entwicklung eines
Praventionsinstrumentes

Angestrebtes Ziel des vorliegenden Berichts
im Rahmen des Forschungsprojekts
«Konfliktmanagement im Wohnquartier» war
es, das Phanomen der Konflikte zwischen
Nachbarn zu analysieren und kritische
Faktoren aufzudecken, welche Einfluss auf
die Entwicklung oder Eskalation eines
Konflikts nehmen konnen. Darauf basierend
wird nun ein Praventionsinstrument fur
Professionelle im Liegenschaftswesen und
in der Sozialen Arbeit entwickelt. Dieses soll
das frihzeitige Erkennen von problemati-
schen Konstellationen in der Nachbarschaft
ermdglichen und Hinweise zum Umgang mit
Konflikten zwischen Nachbarn liefern. In der
abschliessenden Diskussion werden die aus
der Entwicklung des Praventionsinstruments
gewonnenen Erkenntnisse interpretiert und
Empfehlungen fUr die Praxis herausgearbei-
tet.

8.1 Individuelle Belastungsfaktoren
Wie die Ausflhrungen im vorherigen Kapitel
aufzeigen, tragen verschiedene individuelle
Faktoren massgeblich zum Entstehen und
zur Eskalation von Konflikten bei. Solche
kritischen Faktoren erlangen jedoch erst an
Aussagekraft bezuglich der Entwicklung
eines Konflikts, wenn gemeinsam auftreten-
de Faktorenbiindel und damit Konflikttypen
betrachtet werden. Das Auftreten eines
einzelnen als kritisch eingestuften Faktors ist
demnach kein hinreichendes Indiz flr einen
moglichen Konflikt. Treten hingegen mehrere
kritische Faktoren gemeinsam auf, kann
dies auf eine drohende Konfliktsituation
hinweisen, die vermehrter Aufmerksamkeit
bedarf. Fir die Entwicklung und vor allem
flr die spatere Anwendung des Praventi-
onsinstruments werden daher die in der
vorliegenden Studie vorgefundenen Konflikt-
typen detalilliert beschrieben und die ihnen
zugrundeliegenden kritischen Einflussfakto-
ren mit den theoretischen Vorannahmen in
Verbindung gebracht.

49 Selbstverstandlich begriindet die Tatsache, dass eine sozialarbeiterische Betreuung dokumentiert ist, an sich keinen Risikofaktor, jedoch ist sie als Indikator dafir zu

werten, dass eine Problemlage vorliegt.

50 Siehe auch Nett, J.C. und Schweizer, B. (2006), S. 21 und Nett, J.C. & Aeberhard, M. (2005), S. 84 - 91
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Klassische Konflikttypen

Typ 1: Es handelt sich um einen schweren, zur Eskalation neigenden Konflikt, bei dem
die beteiligte Person Schweizer mit Sucht- und/oder psychischen Problemen ist.
Typ 2: Es handelt sich um einen leichten Konflikt, bei dem die beteiligte Person Auslan-

der mit finanziellen Problemen ist.

Typ 3: Es handelt sich um einen Konflikt, bei dem die beteiligte Person alter ist als 50
Jahre, in einem Einzelhaushalt lebt, hingegen durch keine Problemlagen auffallt.

Typ 4: Es handelt sich um einen Konflikt, bei dem die beteiligte Person in einem Mehr-
personenhaushalt mit mehr als drei Kindern oder Erwachsenen lebt, hingegen

durch keine Problemlagen auffallt.

8.1.1 Beschreibung von Konflikttypen
Die differenzierte Betrachtung der kritischen
Faktorenbiindel fuhrt zu den Konflikttypen,
welche aus den Daten der Hellfeldanalyse
(Modul 3) entwickelt und den qualitativen
Interviews (Modul 4) zugrunde gelegt
wurden®, Im obigen Kasten sind die
wichtigsten minimalen Merkmale dieser vier
klassischen Konfliktkonstellationen kurz
zusammengefasst:

Wie im Kasten aufgezeigt, zeichnen sich die
vier Konflikttypen durch unterschiedliche
Auspragungen individueller Belastungsfak-
toren aus, welche haufig den Hauptgrund
flr die Entstehung oder Eskalation eines
Konflikts darstellen. Um die Bedeutung
dieser kritischen Faktoren hinsichtlich der
Konfliktentwicklung zu verdeutlichen, wird
im folgenden Abschnitt fir jeden Konflikttyp
ein exemplarischer Konfliktverlauf geschil-
dert und anschliessend typentbergreifend
diskutiert.

Konflikttyp 1

Familie X. lebt zusammen mit ihren drei
Kindern in einer 4-Zimmer-Wohnung
inmitten einer grossen Wohnsiedlung mit
mehr als 150 Mietparteien. Seit 1angerer Zeit
gibt es in der Liegenschaft Gerlichte, denen
zufolge Frau X. mit ihren Kindern tberfordert
sei und diese daher vernachlassige. Aus der
Wohnung sind oft Larm und schreiende
Kinder zu horen. Die Vermutungen gehen
soweit, dass verschiedene Mieter anneh-
men, dass Frau X. ihre Kinder misshandle
und sie zudem alkohol- und tablettenstichtig
sei. Nachdem mehrere Parteien beobachtet
haben wie Frau X. ihre Kinder schlagt,
reichen sie gemeinsam einen in sachlich
neutralem Ton verfassten Beschwerdebrief
bei der Liegenschaftsverwaltung ein. Diese
schaltet daraufhin den Vermittlungsaus-
schuss ein. Nach einem gemeinsamen
Gesprach aller Beteiligten kénnen die
Gerlichte geklart und der Konflikt beigelegt
werden. Familie X. scheint hingegen
weiterhin Probleme zu haben, da in regel-
massigem Abstand neue Beschwerden
wegen Larm, Ruhestdrung und anderen
Regelverstdssen bei der Liegenschaftsver-
waltung eintreffen. Die anklagenden Worte

der Beschwerdeflhrenden sind zunehmend
emotional. Eine Reklamation wegen Ge-
stank und Ungeziefer veranlasst die Liegen-
schaftsverwaltung schliesslich zu einer
Wohnungskontrolle. Sie finden dabei die
Wohnung in verwahrlostem Zustand vor.
Zudem scheint sich auch der gedusserte
Verdacht der Alkoholabhangigkeit von Frau
X. zu bestatigen. Die massive Verletzung der
Sorgfaltspflicht durch Familie X. und die
Uber Jahre wiederkehrenden Beschwerden
fUhren schliesslich dazu, dass die Liegen-
schaftsverwaltung nach zweifacher Kindi-
gungsandrohung das Mietverhéltnis mit
Familie X. auflést.

Konflikttyp 2

Familie Y. stammt aus ltalien und lebt
zusammen mit ihren zwei Kindern in einem
Mehrfamilienhaus mit acht Mietparteien. Die
Familie lebt bereits seit mehr als zehn
Jahren in derselben Wohnung und ist nie
durch Probleme aufgefallen. Seit einiger Zeit
mehren sich auf einmal die Beschwerden
wegen Larmemissionen, insbesondere
Nachtlarm und Nicht-Einhalten der Haus-
ordnung. Nach einer ersten telefonischen
Mahnung durch die Liegenschaftsverwal-
tung zeigt sich die Familie einsichtig und
gelobt Besserung. Dennoch folgen weitere
schriftliche Beschwerden wegen vernach-
lassigter Reinigung der Waschkuche,
Nicht-Abschliessen der Hauseingangsttre
und Nicht-Einhalten der Ruhezeiten. Trotz
mehrfachen Ermahnungen der Liegen-
schaftsverwaltung erfolgen keine Reaktio-
nen seitens der Familie Y. Diese geréat
zudem zunehmend mit der Mietzinszahlung
in Verzug, weshalb schliesslich die Kundi-
gung des Mietverhaltnisses ausgesprochen
wird.

Konflikttyp 3

Herr Z. ist Schweizer und 68 Jahre alt, er ist
verwitwet und lebt seit mehr als 30 Jahren
in derselben Wohnung in einem kleinen
Mehrfamilienhaus. Seit dem Tod seiner Frau
haufen sich Beschwerden seiner Nachbarn
wegen fehlbaren Verhaltens von Herrn Z.
Geméss einer telefonischen Meldung bei
der Liegenschaftsverwaltung reagiert Herr Z.
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auf die direkte Ansprache der Probleme mit
Tatlichkeiten, was sogar eine Gerichtsver-
handlung zur Folge hat. Dennoch fuhlt sich
Herr Z. als langjahriger Mieter weiterhin im
Recht und bleibt uneinsichtig. Auf weitere
Beschwerden durch seine Nachbarn
reagiert er mit Beschimpfungen, Drohungen
und weiteren Schikanen. Ein direktes
Gesprach unter allen Beteiligten in der
Liegenschaftsverwaltung bringt ebenfalls
keine Besserung. Im Gegenteil haufen sich
die Beschwerden gegen Herrn Z. Wie es
scheint, sieht sich Herr Z. als Huter fur
Recht und Ordnung, wobei seine eigenen
Regeln Geltung beanspruchen. So halt er
unerlaubterweise Tiere, beschimpft spielen-
de Kinder und reagiert auf Beschwerden der
Nachbar mit absichtlicher Beschéadigung
deren Eigentums oder rassistischen Ausse-
rungen. Der Konflikt hat eine eigene Dyna-
mik erhalten und Gesprache mit Herr Z. sind
nicht mehr moéglich. Dies fuhrt schliesslich
dazu, dass die Kundigung des Mietsverhalt-
nisses ausgesprochen wird, woraufhin Herr
Z. wiederum mit Drohungen reagiert.

Konflikttyp 4

Familie U. kommt urspringlich aus der
Turkei und lebt mit ihren 2 Kindern in einer
4.5-Zimmer-Wohnung in einem grossen
Hochhaus. Da die Familie hdufig Besuch
erhalt und dementsprechend Larm verur-
sacht, werden von verschiedenen der
Wohnung angrenzenden Parteien Be-
schwerden eingereicht. Nach einem
Mahnbrief der Liegenschaftsverwaltung
beruhigt sich die Situation. Kurz darauf
stirbt Frau U. Herr U. heiratet daraufhin
erneut und holt seine neue Frau mit ihren
drei Kindern aus der TUrkei in die Schweiz.
Im Laufe der Jahre kommen weitere zwei
Kinder dazu. Die Bewohnerzahl variiert
zwischen neun und zwdlf Personen und
damit haufen sich die Beschwerden auf-
grund erheblicher Uberbelegung der
Wohnung. Neben Larm und dem Nicht-
Einhalten der Wasch- und Hausordnung
werden auch kulturelle und sprachliche
Differenzen gemeldet. Die Liegenschaftsver-
waltung ermahnt Familie U. telefonisch,
worauf sich diese sehr einsichtig zeigt und
das Gesprach mit den Nachbar sucht.
Nachdem jedoch eine Meldung wegen
Sachbeschadigung bei der Liegenschafts-
verwaltung eingeht, wird der Vermittlungss-
ausschuss eingeschaltet. Dieser regelt den
Waschmaschinengebrauch anhand eines
Waschverbots fur alle Mitbewohner mit
Ausnahme der Ehefrau. Da dennoch keine
Besserung eintritt, wird die Kindigung
angedroht. Ein eingeleitetes Schlichtungs-
verfahren fuhrt schliesslich dazu, dass die
Liegenschaftsverwaltung der Familie eine
gréssere Wohnung anbietet und diese
umzieht.



8.1.2 Sozialer und psychischer Druck
als Stressfaktor

Aus den oben geschilderten Konfliktverlau-
fen geht hervor, dass der Entstehung eines
Konflikts h&ufig eine problematische
Situation vorausgeht, welche auf einer
Kombination verschiedener individueller
Belastungsfaktoren beruht. Als Konflikt
férdernd und belastend kénnen sowohl die
untersuchten und damit in den Mieterdos-
siers ersichtlichen Risikofaktoren (Konflikt-
verlaufe 1 und 2) als auch andere Einfllisse
angesehen werden, wie die Konfliktverlaufe
3 und 4 zeigen. Dem entspricht die Tatsa-
che, dass in mehr als zwei Drittel aller
untersuchten Mieterdossiers mit einem
darin enthaltenen Konfliktfall keine Hinweise
auf Risikofaktoren festgehalten worden
sind. Somit sind die Konfliktverlaufe 1 und
2, welche beide auf eine starke Belastung
durch Risikofaktoren hinweisen, nur fur eine
Minderheit der Konflikte reprasentativ. Sie
zeigen jedoch deutlich, wie die untersuch-
ten Risikofaktoren voneinander abhangig
sind und eine eigene Dynamik entfalten
kénnen. Demnach kénnen beispielsweise
Sucht- und finanzielle Probleme psychische
Probleme zur Folge haben bzw. psychische
Probleme kénnen zu Sucht- und finanziellen
Problemen fuhren. Wie hingegen die
Konfliktverlaufe 3 und 4 aufzeigen, kann
eine Konfliktsituation ebenfalls auftreten,
wenn die Mieterdossiers keine Hinweise auf
Risikofaktoren enthalten. Dennoch ist
anzunehmen, dass diesen beiden Konflik-
ten eine ahnliche problematische Situation
zugrunde liegt, jedoch keine Informationen
dazu im Mieterdossier festgehalten wurden.
Insbesondere die psychische Befindlichkeit
scheint in diesem Zusammenhang von
Bedeutung. In beiden geschilderten Féllen
lasst sich erkennen, dass eine Konstellation
von psychisch belastenden Faktoren
vorliegt:

Konfliktverlauf 3: Herr Z. ist seit dem Tod
seiner Ehefrau alleine und scheint in der
Nachbarschaft weder Uber Vertrauen noch
Uber ein soziales Netzwerk zu verfigen.
Sein soziales Kapital ist gering, woraus
Einsamkeit und fehlende Kommunikations-
mdglichkeiten folgen. Herr Z. vermag seine
neue Rolle als alleinstehender Mann und
Nachbar nicht mehr auszugestalten.
Anzunehmen ist, dass bis zum Tod seiner
Frau sein Bedurfnis nach Kommunikation
und einer reziproken Beziehung durch seine
Ehe erflllt war und daher keine Anstren-
gungen unternommen wurden, das soziale
Netzwerk zu pflegen oder auszuweiten. Die
Einsamkeit erhdht den psychischen Druck
und flhrt dazu, dass Herr Z. seinen
Mitmenschen feindlich gegenubertritt. Die
an den Tag gelegte Streitkommunikation,
von welcher anzunehmen ist, dass sie
ebenfalls auf den psychischen Druck

zurdckzufihren ist, endet in einer schwer
zu durchbrechenden Konfliktspirale.
Konfliktverlauf 4: Aufgrund der erneuten
Heirat von Herr U. reisen seine zweite Frau
und ihre drei Kinder aus der TUrkei in die
Schweiz. Diese missen sich in der neuen
Kultur zurechtfinden und sowohl die
Sprache als auch andere kulturelle Normen
kennen lernen. Diese Integrationsleistung
kann eine enorme psychische Belastung
darstellen, wenn keine sozialen Netzwerke
und Vertrauensbeziehungen bestehen,
welche diese Situation auffangen kénnen.
Nach der Geburt zweier weiterer Kinder
tragt die Ehefrau die Verantwortung fur
sieben Kinder. Aufgrund des Fehlens von
sozialem Kapital ist sie auf sich alleine
gestellt und moglicherweise mit der
Situation und den Kindern Uberfordert.
Ausserdem stossen bestimmte Verhaltens-
weisen bei den Mitbewohnern auf Ableh-
nung, von welchen anzunehmen ist, dass
sie kulturell bedingt sind: die Uberbelegung
der Wohnung, das Nicht-Einhalten der
Ruhezeiten und der extensive Gebrauch
der Waschmaschine. Das Herstellen und
Bewahren von Privatsphére ist in unserer
westlichen Kultur tief verankert und hat eine
zentrale Funktion. Der personliche und
private Raum wird verteidigt, wahrend das
Verhalten in der Offentlichkeit sich stark an
Normen orientiert, welche das Zusammen-
leben regeln. Das Einhalten von Ruhezeiten
beispielsweise ist eine Norm, welche in der
Schweiz im Gegensatz zu anderen Landern
sehr stark eingefordert wird. Der erhebliche
psychische Druck, unter welchem vor allem
die Ehefrau steht und ihre ungenigenden
Sprach- und wahrscheinlich auch Norm-
kenntnisse fuhren schliesslich dazu, dass
Probleme mit den Nachbarn entstehen, die
nur schwer geldst werden kénnen.

Wie aus den Schilderungen hervorgeht,
scheint die physische und psychische
Gesundheit von zentraler Bedeutung flr die
Entstehung oder Eskalation eines Konflikts.
Psychischer Druck aufgrund des Vorhan-
denseins von Risiko- oder anderen belas-
tenden Faktoren (Einsamkeit, Uberforde-
rung usw.) muss jedoch nicht zwingend zu
einem Konflikt flhren. Hat die belastende
Situation jedoch zur Folge, dass die
Kommunikationsfahigkeit eingeschrankt
wird, so steigt die Wahrscheinlichkeit fur die
Entstehung eines Konflikts.

8.2 Kontextuelle Einflussfaktoren

Die Anspriche an eine Nachbarschaft sind
individuell sehr verschieden und entspre-
chend unterschiedlich sind die Erwartungen
bezlglich des nachbarschaftlichen Verhal-
tens. Generell wird von Nachbarn erwartet,
dass sie freundlich und hilfsbereit sind, und
die Privatsphare respektieren. Wie in der
theoretischen Diskussion erlautert wurde,

Abbildung 2: Merkmale unterschied-
licher Kontakte im Kontext der
Nachbarschaft

Personliche Bekannte
Weiteres Wohnumfeld
Freundschaftliche Nahe
Grossere Gefélligkeiten
Personliches Vertrauen
Privatsphare

Nachbarn

Angrenzender Wohnraum
Bewusste Distanz
Alltagliche Hilfeleistungen
Generalisiertes Vertrauen
Offentlichkeit

Erwartungen bezuglich der Einhaltung der
formellen und informellen Normen

Hoch Niedrig

variieren jedoch die Anforderungen an
nachbarschaftliches Verhalten je nach
Wohnumfeld, persénlicher Situation und
Bestand an privatem sozialem Kapital.
Wahrend einige Personen in der Nachbar-
schaft vor allem Geselligkeit und soziale
Kontakte suchen, gibt es Personen, welche
gezielt die Anonymitéat einer grossen
Wohnsiedlung wéhlen. Entsprechend den
Erwartungen an eine Nachbarschaft variiert
auch die Bedeutung der Einhaltung formel-
ler und informeller Normen. In einem
Wohnumfeld, in dem sich die meisten
Personen persdnlich kennen, kann leicht
soziales Vertrauen und somit soziales
Kapital aufgebaut werden. Dasselbe
erleichtert nicht nur die Kommunikation
untereinander, sondern flhrt auch dazu,
dass die strikte Einhaltung der formellen
und informellen Normen an Bedeutung
verliert. Anders sieht die Situation jedoch in
grossen Wohnsiedlungen mit zahlreichen
Mietparteien aus. Hier kennt man meist nur
die direkt angrenzenden Nachbarn bzw.
diejenigen auf demselben Stockwerk,
wobei die Kontakte selten Uber gelegentli-
che, zuféllige Aufeinandertreffen hinaus
gehen. Wie die Ergebnisse zeigen, ist
besonders in einem von Anonymitat
gepragten Wohnhaus die Einhaltung der
Hausordnung und der informellen Normen
zentral. Ein friedliches Zusammenleben in
der Nachbarschaft wird demnach erst
mdglich, wenn diese Normen und Regelun-
gen allen bekannt sind. In diesem Zusam-
menhang ist erneut darauf hinzuweisen,
dass Personen zu denen langjahrige
Kontakte innerhalb einer Nachbarschaft
bestehen, nicht mehr in ihrer Rolle als
Nachbar wahrgenommen, sondern als
personliche Bekannte betrachtet werden.
Solche engen Verbindungen entstehen vor
allem zwischen Personen in derselben
Lebensphase (z.B. Familie mit Kleinkindern)
oder derselben ethnischen Herkunft.
Sobald freundschaftliche Beziehungen mit
Personen in der Nachbarschaft gepflegt
werden, wird ihnen eine neue soziale Rolle
zugeschrieben und entsprechend andern
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sich die Erwartungen an ihr Verhalten.
GegenUber Personen in der Rolle der Nach-
barn ist das generalisierte Vertrauen in die
Einhaltung formeller und informeller Normen
von grosser Wichtigkeit, wahrend bei
Freunden das persdnliche Vertrauen zentral
ist und die Einhaltung der Normen wie
bereits erwahnt an Bedeutung verliert.

8.3 Beschreibung und Anwendung
des Praventionsinstruments

Ein gesetztes Ziel der vorliegenden Studie
besteht darin, aus den Erkenntnissen zur
Entstehung und dem Verlauf von Mieter-
konflikten ein Praventionsinstrument fur die
Praxis abzuleiten, welches erlaubt, sich
anbahnende Konflikte frhzeitig zu erken-
nen. Im Vorfeld der Beschreibung dieses
Instruments erscheinen einige Anmerkun-
gen angebracht, welche dessen Anwen-
dung betreffen:

Die Untersuchungsergebnisse machen
deutlich, dass es sich bei Mieterkonflikten
um ein «alltdgliches» Phanomen handelt.
Dementsprechend gibt immerhin die Halfte
der befragten Personen an, schon einmal in
einen Konflikt verwickelt gewesen zu sein.
Konflikte gehdren zum nachbarschaftlichen
Zusammenleben, da abhangig von Her-
kunft, Alter und sozialem Status sehr
unterschiedliche Vorstellungen Uber das
Wohnen aufeinandertreffen. Beglnstigt
werden Konflikte zudem durch die zuneh-
mende Anonymitét, durch verbreitetes
Misstrauen und Vorurteile unter Angehori-
gen mit verschiedenem kulturellem Hinter-
grund, durch eine mangelhafte Gespréachs-
bereitschaft und andere Belastungs-
faktoren. Wie sich ebenfalls herausstellt,
sind jedoch nur sehr wenige der in Konflik-
te involvierten Personen in einem solchen
Ausmass belastet, dass sich ihre Probleme
im Mieterdossier niederschlagen.

Die Ergebnisse aus der Hellfeldanalyse und
damit der Betrachtung von 2030 Mieter-
dossiers in den Liegenschaften der Fam-
bau und der Liegenschaftsverwaltung der
Stadt Bern, sowie aus den qualitativen
Interviews mit Mietern aus ausgewahlten
Liegenschaften verdeutlichen, dass sich
durchaus Faktoren identifizieren lassen,
welche das Entstehen und die Eskalation
von Konflikten beglnstigen. Hingegen
scheint es wenig sinnvoll, diese Faktoren
isoliert zu betrachten. Aus den Daten
ersichtlich ist der teilweise starke Zusam-
menhang von Konflikt férdernden Faktoren
mit anderen Belastungsfaktoren, die
separat betrachtet jedoch keinen Einfluss
auf das Entstehen von Konflikten haben.
Zusammenfassend scheint es sinnvoller,
von Faktorenblindeln oder Belastungssitua-
tionen zu sprechen, von welchen anzuneh-
men ist, dass sie sich auf das psychische
Wohlbefinden auswirken und sich in

psychischen Problemen und damit zusam-
menhangenden Kommunikationsproblemen
aussern. Wie sich die individuellen Belas-
tungen auf das psychische Wohlbefinden
auswirken und inwiefern es durch individu-
elle Belastungen zu Verhaltensweisen
kommt, welche von der Nachbarschaft
nicht toleriert werden, ist zudem abhangig
von den geltenden Normen des Zusam-
menlebens resp. dem Wohnkontext.
Anzunehmen ist, dass sich der psychische
Druck, aus welchen Belastungssituationen
auch immer er entstanden ist, auf die
Kommunikationsféhigkeit auswirkt und es
bei Konfliktsituationen daher eher zu
hitzigen und unsachlichen Diskussionen
kommt. Die Kommunikationsfahigkeit der
Mieter ist ein zentraler Faktor, welcher das
Entstehen und den Verlauf eines Konflikts
massgeblich beeinflusst. Neben dem
psychischen Druck und individuellen
Belastungssituationen sind naturlich auch
Sprachkenntnisse und Kenntnisse der
lokalen Verhaltensregeln fur die Kommuni-
kation von Bedeutung. Insgesamt scheint

heit versucht, Konflikte informell anhand
des direkten Gesprachs zu l6sen. Flr die
weitere Konfliktentwicklung sind sowohl der
Zeitpunkt und die Form, als auch der Inhalt
der Kommunikation von Bedeutung. Es
sind meist Konflikte in fortgeschrittenerem
Stadium, welche an Professionelle gelan-
gen. Heutige Realitat im Zusammenhang
mit Nachbarschaftskonflikten ist, dass die
Liegenschaftsverwaltung, Mediatoren oder
soziale Dienste erst eingeschaltet werden,
wenn Konflikte bereits eskaliert sind und
nur noch schwer geldst werden kénnen.
Die Pravention muss daher hauptséchlich
im informellen Bereich ansetzen. Die
Qualitat der Kommunikation zwischen den
Mietern ist zu férdern und den verschiede-
nen Bewohnern die Wichtigkeit der Einhal-
tung einfacher Verhaltensregeln zu erklaren.
Dies bedingt eine genaue Analyse des
Wohnkontextes: Die geltenden Normen des
Zusammenlebens in einer Liegenschaft
oder Nachbarschaft und die Wahrnehmung
der Rolle, welche Nachbarn einnehmen
sollten. Es scheint beispielsweise weniger

Abbildung 3: Normen im Wohnumfeld, individuelle Belastungsfaktoren und

Konfliktentwicklung

Kontext: Formelle
und informelle Normen
im Wohnumfeld

Individuelle Belastungsfaktoren
* Psychische Probleme

* Suchtprobleme

* Behinderung

* Krankheit

* Finanzielle Probleme

* Bezug von Sozialhilfe

* Betreuung durch Sozialarbeit

es flr die Pravention und die Intervention
wichtig, dass neben Bulndeln von Einfluss-
faktoren, welche als Warnsignale verstan-
den werden kénnen, und den geltenden
Normen im Wohnkontext auch der Mecha-
nismus des Entstehens und der Entwick-
lung von Konflikten verstanden wird. Die
Abbildung 3 stellt einen Versuch dar, die
erfolgten Erlauterungen schematisch darzu-
stellen.

Die Untersuchungsergebnisse legen nahe,
dass die Kommunikation letztlich entschei-
dend dafur ist, ob ein Konflikt entsteht und
gof. eskaliert oder frihzeitig abgewendet
werden kann. Die Bedeutung der Kommu-
nikationsféhigkeit in Bezug auf die Konflikt-
|6sung zeigt sich auch darin, dass gemass
Aussagen der befragten Mieter die Mehr-
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Psychischer Druck

Konflikt

angebracht, in einem grossen Wohnblock
die Mieter zu gemeinsamen Aktivitaten zu
animieren oder sogar zu verpflichten, wenn
diese hauptsachlich die Anonymitat
suchen. Die Art der zu férdernden Kommu-
nikation zwischen den Bewohnern einer
Nachbarschaft und die zu befolgenden
Verhaltensregeln missen demnach aus den
jeweiligen Ansichten Uber das Zusammen-
leben in der jeweiligen Nachbarschaft
abgeleitet werden. Wie in den vorangehen-
den Kapiteln erlautert wurde, sind sowohl
die individuellen Belastungsfaktoren als
auch die kontextuellen Einflussfaktoren
abhangig vom sozialen Kapital einer
Person. So vermag ein grosser Bestand an
personlichen Vertrauensbeziehungen (priva-
tes Sozialkapital) den psychischen Druck



zu reduzieren, und vorherrschende Normen
und deren Bedeutung kénnen einfacher
vermittelt werden. Je grésser namlich das

soziale Netzwerk einer Person in einer
Nachbarschaft desto mehr Kanéle stehen
zur Vermittlung der formellen und informel-

Tabelle 7: Praventionsinstrument resp. Raster zur Analyse einer

potentiellen Konfliktsituation

Praventionsinstrument zur Analyse einer potentiellen Konfliktsituation

Kumulieren sich die folgenden Einflussfaktoren oder kritischen Umstande, ist eine
Konfliktsituation nicht auszuschliessen und muss beobachtet werden

Belastungsfaktoren /
kritische Umstande

Soziodemographische Belastungsfaktoren
Nationalitat: Auslander

2 Kinder oder mehr

Mehr als 2 Erwachsene

Individuelle Belastungsfaktoren
Suchtprobleme

Psychische Probleme

Finanzielle Probleme

Behinderung (bzw. IV-Bezug)
Kommunikationsfahigkeit

Eingeschrankt durch psychische Belastung
Eingeschrankt durch Sprachprobleme

Eingeschrankt durch mangelnde Sozial-
kompetenz oder fehlendes soziales
Netzwerk

Einschatzung

Besteht eine Integrationsproblematik?

Kann seitens der Mieterschaft eine ausrei-
chende Betreuung / Beaufsichtigung der
Kinder sichergestellt werden? Wie kinder-
freundlich sind die Nachbarn? Wie kinder-
freundlich ist die Liegenschaft?

Wie eng sind die Wohnverhéltnisse?
Besteht eine Uberbelegung der Wohnung?

Ersichtlich?
Ersichtlich?
Ersichtlich?

Ersichtlich?

Ja / nein
Ja/ nein

Ja/ nein

Kontext: Geltende Regeln des Zusammenlebens

Grosses Bedurfnis nach Anonymitat

Mdéglichkeit zur individuellen Gestaltung
des 6ffentlichen Raums (v. a. im Treppen-
haus) vorhanden

Kommunikation der Hausordnung mangel-
haft

Sind die erwilinschten Kontakte mit
Nachbarn eher oberflachlich? Treten die
Nachbarn untereinander Uberhaupt in
Kontakt?

Ist die individuelle Gestaltung des Treppen-
absatzes vor der Haustlre erlaubt?

Ist die Hausordnung in verschiedene
Sprachen Ubersetzt? Ist sie sichtbar im
Haus aufgehangt? Wie werden Regeln
kommuniziert? Welche Person(en) kiim-
mert / kimmern sich hauptséchlich um die
Einhaltung der Regeln?

Kontext: Umfang des gemeinsam genutzten Raums / Zustand der Liegenschaft

Hohe Anzahl gemeinsam genutzter Raume

Hohe Anzahl an Personen, welche gemein-
sam einen Raum benutzen

Abstellflachen im 6ffentlichen Raum
vorhanden

Schlechter Zustand der Liegenschaft
(Graffitis, Schaden, Hellhérigkeit etc.)

Welche Raume werden gemeinsam
genutzt?

Wie viele Mietparteien nutzen den gemein-
samen Raum?

Werden die vorhandenen Abstellflachen
benutzt, um persénliche Gegenstande zu
deponieren?

Beklagen sich die Mieter Uber den Zustand
der Liegenschaft?

len Normen zur Verflgung. Paradoxerweise
verliert hingegen die Wichtigkeit der
Einhaltung derselben mit der Zunahme des
privaten sozialen Kapitals an Bedeutung.
Diese Ausflihrungen zur Interpretation der
einzelnen Faktoren, welche das Entstehen
und die Entwicklung von Mieterkonflikten
massgeblich beeinflussen, dienen dem
Zweck, die Anwendung des in Tabelle 7
abgebildeten Praventionsinstruments zu
beschreiben: Bei diesem Préventionsinstru-
ment handelt es sich um ein Raster, dessen
Anwendung anspruchsvoll ist und nur vor
dem Hintergrund der vorangehenden
Erlauterungen erfolgen sollte. Es stellt sich
daher die Frage, wer dieses Instrument
einsetzen soll. Neben den Liegenschafts-
verwalter scheint es sinnvoll, den Blick auf
Personen zu richten, welche sich nédher am
Geschehen befinden. Im folgenden Kapitel
werden daher einige Ideen entwickelt, wie
anhand der Erkenntnisse aus dieser Studie
potentielle Mieterkonflikte praventiv
angegangen werden kdnnten.

8.4 Ausblick und Empfehlungen fiir
die Praxis

Die bisherige Diskussion macht deutlich,
dass letztlich die Kommunikation entschei-
dend ist, ob ein Konflikt entsteht und
eskaliert oder frihzeitig erkannt und
abgewehrt werden kann. Unter Kommuni-
kation kann dabei im Rahmen der Praventi-
on einerseits die Ubermittlung der formellen
und informellen Normen verstanden
werden, andererseits auch die Fahigkeit
zum direkten Gesprach, wenn bereits eine
problematische Situation vorliegt. Viele
Konflikte erhalten durch fehlende oder
problematische Kommunikation eine eigene
Dynamik, die einmal im Gang kaum mehr
gebremst werden kann. Um solch konflikt-
geladene Situationen zu vermeiden, ist der
Kommunikation deshalb grosse Beachtung
zu schenken. Personen, die neu in eine
Nachbarschaft ziehen, missen rechtzeitig
Uber die formellen und informellen Regelun-
gen informiert werden. Da diese meistens
noch Uber keine sozialen Beziehungen im
nachbarschaftlichen Umfeld verflgen, sollte
diese Aufgabe eine zentrale Ansprechper-
son Ubernehmen, die auch bei sonstigen
Problemen als erste kontaktiert werden
kann. Die Pravention und frihzeitige
Erfassung von problematischen Situationen
bedarf folglich einer intermediaren Instanz,
die fest in der Nachbarschaft verankert ist
und als Scharnier zwischen der Bewohner-
schaft und der Liegenschaftsverwaltung
dient. In diesem Zusammenhang scheint es
sinnvoll, die Rolle des Hauswarts neu zu
Uberdenken. Eine Professionalisierung und
Aufwertung der Funktion des Hauswarts
kann fur die Pravention von Konflikten
zentral sein.
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Hauswarte sind heute vielfach im Neben-
amt tatig und nicht selten selber durch
verschiedene Risikofaktoren wie Arbeitslo-
sigkeit, Invaliditat oder andere Probleme
belastet. lhre Tatigkeit ist vor allem auf die
Instandhaltung der Liegenschaft und der
Gartenanlage beschrankt. Wie aus den
Ergebnissen hervorgeht, sind sie jedoch
haufig auch die erste Ansprechperson,
wenn Probleme mit Nachbarn auftauchen.
Sie dienen demnach bereits heute als
Anlauf- und Informationsstelle innerhalb
einer Nachbarschaft, entsprechend wird
ihnen grosses Vertrauen entgegen ge-
bracht. Genau hier kdnnte die Professiona-
lisierung ansetzen. Nebst den herkébmmli-
chen Arbeiten kdnnte der Hauswart neu
auch Informations- und Kommunikations-
aufgaben in einer Siedlung Ubernehmen.
Unter Informationsaufgaben fallen dabei u.
a. die Vermittlung der formellen und
informellen Normen, kulturelle Gepflogen-
heiten, die Regeln der Hausordnung sowie
weiterer allgemeiner Informationen (z.B.
Sprachkurse, Treffpunkte usw.). Gleichzeitig
sollte der professionelle Hauswart fahig
sein, Verhaltensnormen durchzusetzen, die
Kommunikation und Dialogkultur zu férdern
und Vertrauen in der Nachbarschaft zu
schaffen. Die geeignete Person sollte
folglich Uber grosse soziale Kompetenzen
verflgen und von der ganzen Mieterschaft
akzeptiert werden. Durch entsprechende
Aus- und Weiterbildungen sollten den mit
der Funktion des Hauswarts betrauten
Personen Instrumente und Fahigkeiten
vermittelt werden, mit denen sie die hier
vorgeschlagene Integrations- und Kommu-
nikationsaufgaben wahrnehmen kénnen.
Der praventive Charakter einer Professiona-
lisierung der Hauswartsfunktion kommt
darin zum Ausdruck, dass durch eine
entsprechende Schulung die Hauswarte in
die Lage versetzt werden, Probleme
frihzeitig zu erkennen, anzusprechen und
sie bei Bedarf auch dazu beféhigt sind, mit
geeigneten Kommunikations- und Informa-
tionsmassnahmen in konflikttrachtigen
Situationen zu intervenieren. Die neu zu
schaffende professionelle Hauswartsstelle
héatte zwar kurzfristig Investitionen fur die
Liegenschaftsverwaltung zur Folge, wirde
jedoch letztlich zu enormen Kosteneinspa-
rungen fuhren. Schliesslich kdnnen mit der
frihzeitigen Erfassung und Schlichtung von
Konfliktsituationen langwierige Streitigkei-
ten, die das friedliche und solidarische
Zusammenleben in einer Nachbarschaft
belasten, verhindert werden.

Zu einem ahnlichen Schluss betreffend die
Rolle des Hauswarts ist auch die Eidgends-
sische Auslanderkommission an ihrer
Tagung «Integration und Habitat» gekom-
men. So wird in den verschiedenen Materi-

alien zur Integrationspolitik wiederholt die
wichtige Integrations- und Kommunikati-
onsfunktion des Hauswarts betont (siehe
auch: Gerber, Mirabile, & Echarte, 2005;
Prodolliet, 2004; Ryter, 2003). Die wichtige
Schlusselrolle, welche Hauswarte in der
Nachbarschaft innehaben, wird zudem
vermehrt auch von den Liegenschaftsver-
waltungen und den Dach- und Berufsver-
banden der Hauswarte anerkannt. Der
Fachbereich WOHNKULTUR der Stiftung
Domicil bietet beispielsweise bereits
Weiterbildungsangebote wie «Psychologie
im Treppenhaus» oder «Interkulturelle
Kommunikation und Konfliktpravention» flir
Berufsleute in der Liegenschaftsbranche an
(Wohnkultur Zrich, 2003). Zudem scheint
es ein erklartes Ziel der Berufsverbéande,
weitere Angebote flr die Aus- und Weiter-
bildung von Hauswarten zu entwickeln, um
einerseits deren Kommunikationsféhigkeit
zu foérdern und ihnen andererseits Fahigkei-
ten zu vermitteln, damit diese bei Konflikten
angemessen reagieren kdnnen. Hierflr
werden laufend neue Vorgehensweisen
erprobt um eine positive Kommunikation
zwischen Nachbarn zu unterstitzen und
neue Methoden entwickelt, wie Konflikte
mdglichst frihzeitig erkannt und konstruktiv
bearbeitet werden kdnnen (siehe auch:
Berufsverband ausgebildeter Hauswarte,
2007; Schweizerischer Fachverband fir
Hauswarte, 2007).
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