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Titelbild: zefa-blueplanet

Wie gehen Baugenossenschaften
mit Mieterstreitigkeiten um?




Die Geschichte begann eigentlich harmlos:
Das dltere Ehepaar beklagte sich, Familie X.
in der Maisonettewohnung obenan sei zu
laut. Da wiirden Stiihle geriickt, die Kinder
trampelten. Solche Klagen, wie sie bei der
Baugenossenschaft Hagenbriinneli eingin-
gen, kennen wahrscheinlich die meisten Ver-
waltungen nur zu gut. Doch mit der Zeit nahm
der Fall eine Eigendynamik an, es kamen wei-
tere Vorwiirfe hinzu: Die Kinder wiirden Ge-
genstande, unter anderem auch Spielsachen
und Lebensmittel, zum Fenster hinauswerfen.
Familie X. bestritt dies. Als die Verwaltung die
Streithdhne zu einer Aussprache einlud, mel-
deten sich plotzlich noch weitere Nachbarn,
die einander ebenfalls wegen iibermassigem
Larm beschuldigten.

VIEL LARM UM NICHTS?

Als bald alle Hausbewohner miteinander zu
streiten schienen, organisierte die Verwal-
tung ein Treffen mit samtlichen Parteien, um
das leidige Larmthema endlich aus dem Weg
zu schaffen. Die Mediation* sollte ein Fach-
mann des SVW-Rechtsdienstes leiten. Doch
es kam anders: Eine der Mietparteien weiger-
te sich, am Gesprach teilzunehmen. «Also
haben wir das Ganze abgeblasen, eine Medi-

*Unter einer Mediation versteht man eine pro-
fessionell geleitete Aussprache zur Vermitt-
lung zwischen Streitenden.

Morgenstund hat Gold im Mund - oder
eben nicht? Wenn Friihaufsteher auf
Nachtschwérmer treffen, kann es schon
mal krachen. Ein grosser Teil der Nachbar-
schaftskonflikte ist auf unterschiedliche

Lebensrhythmen zuriickzufiihren.
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In Wohnsiedlungen, wo sehr
viele Menschen zusammenleben,
sind Konflikte unvermeidbar.

ation macht ja nur Sinn, wenn alle Beteiligten
dabei sind», erinnert sich Geschaftsleiter
Franz Burtscher. Dafiir statteten er und ein
weiteres Vorstandsmitglied Familie X. person-
lich einen Besuch ab und «priiften» die Larm-
situation vor Ort. Wahrend der eine in der
oberen Wohnung Stiihle riickte und im Kin-
derzimmer herumsprang, horchte der andere
von unten. Resultat: «Wir fanden, das ist nor-
maler Larm, den man halt bis zur Nachtruhe
um 21 Uhr akzeptieren muss. Kinder hort man
nun mal.» Und so wie sich die Geschichte
schneeballartig entwickelt hatte, schien sie
auch von selbstzu versanden. Das dltere Ehe-
paar empfand die Situation nach diesem Ge-
sprach als besser und auch die {ibrigen Kla-
gen im Haus flauten ab.

Selten leider laufen Streitfédlle so glimpflich
ab, und mitunter miissen Verwaltungen auch
hart durchgreifen. Im extremsten Fall kann
zankenden Mietern die Kiindigung drohen, so
Ruedi Schoch vom SVW-Rechtsdienst (siehe
auch Interview auf Seite 5). Lasst sich nicht
eruieren, wer der Storenfried ist, dann gilt
dies fiir beide Parteien. Zu dieser letzten
Massnahme kommt es allerdings selten, oft
gentiigt schon die Drohung, damit sich die Zer-
strittenen doch noch an einen Tisch setzen.
Doch wie konnen Genossenschaften zwischen
streitenden Mietern vermitteln? Die Bauge-
nossenschaft Hagenbriinneli habe richtig ge-
handelt, findet Ruedi Schoch. Wer sich durch
seinen Nachbarn beldstigt fiihlt, soll erst ein-
mal personlich mit ihm sprechen. Kénnen
sich die Mieter nicht direkt einigen, empfiehlt
sich eine Aussprache auf neutralem Boden,
zum Beispiel in der Geschéftsstelle. Wenn
diese «Chropfleerete» nicht hilft, muss man
sich vielleicht tatsachlich vor Ort von der Situ-
ation iiberzeugen. Doch man ahnt es: All dies
ist sehr zeitaufwandig und kann die ohne-
hin mit Verwaltungs-, Vermietungs- und Bau-
fragen belasteten Geschaftsstellen iiberfor-
dern.

SELBST IST DER MIETER

Einige Genossenschaften setzen deshalb auf
das Konzept «Laienvermittlung» und ernen-
nen einzelne Mieterinnen und Mieter zu Ver-
mittlern. Auch wenn Fachleute diesem Modell
gegeniiber skeptisch sind, hat es sich in der
Praxis nicht schlecht bewahrt. Bei der Allge-
meinen Baugenossenschaft Luzern (ABL) zum
Beispielist pro Siedlung eine Hausbetreuerin
oder ein Hausbetreuer neben der Annahme
von Schadensmeldungen auch fiir die Schlich-
tung von Streitigkeiten zustandig. Schwierige

Félle konnen an die Sozialarbeiterin der Ge-
nossenschaft weitergeleitet werden. Fiir Vreni
Wyss, seit drei Jahren Hausbetreuerin der
Siedlung Brunnmatt in Kriens, ist dies mit ein
Grund, weshalb sie sich vor dieser schwieri-
gen Aufgabe nicht scheut: «Ich weiss ja, dass
ich mich jederzeit an den Siedlungsgotti, die
Geschaftsstelle oder die Sozialberatung wen-
den kann.» Frau Wyss hat Gliick mit ihrer Sied-
lung: In den vergangenen drei Jahren gab es
nur einmal einen grosseren Konflikt. Es sei
halt auch ein Vorteil, dass viele Mieterinnen
und Mieter so wie sie und ihr Mann schon
sehr lange in der Siedlung wohnen und sich
fast alle kennen. Vom jdhrlichen Austausch
mit Kollegen weiss sie allerdings, dass es
nicht tiberall so harmonisch zu- und hergeht.
Dies bestédtigt auch Barbara Briigger, stellver-
tretende Geschaftsleiterin der ABL: «Es gibt
Siedlungen, von denen man nie hort, und an-
dere, mit denen wir laufend zu tun haben.»
Dass die Hausbetreuer jeweils selbst in der
Siedlung wohnen, findet sie sinnvoll. Es sei
denn, sie sind persdnlich in einen Konflikt
involviert: Dann wird die Geschéftsstelle ein-
geschaltet. Generell sei die Konfliktbewal-
tigung klar schwieriger geworden, vor allem
wenn es um Generationenprobleme oder kul-
turelle Differenzen gehe. Mit regelmédssigen
Themenabenden oder auch einmal einem
Weiterbildungskurs des SVW versucht Barba-
ra Briigger deshalb, die Hausbetreuer zu un-
terstiitzen.

GESUNDER MENSCHENVERSTAND

Werner Fiirst von der Heimstattengenossen-
schaft Winterthur hingegen hat bisher nicht
beobachtet, dass Laien bei der Konflikt-
schlichtung an Grenzen stossen. Er ist Vorsit-
zender der Beschwerdekommission der Ge-
nossenschaft, die sich jeweils aus einem
Vorstandsmitglied und aus zwei Mieterinnen
oder Mietern zusammensetzt. Im Gegenteil:
«Meist hilft beraten, ausreden lassen und der
gesunde Menschenverstand. Auch Fachper-
sonen kommen zum Teil nicht weiter, weil sie
um den heissen Brei herumredeny, findet er.
Die Kommission geht nach einem sehr formel-
len Verfahren vor. Gelangen die Mieter mit
Klagen an die Verwaltung, dann sind sie ge-
halten, ihre Beschwerde schriftlich einzurei-
chen. Nach einer Abklarung der Situation
versucht die Beschwerdekommission, kleine-
re Differenzen vor Ort zu regeln.

Ist dies nicht maoglich, ladt sie die involvierten
Parteien vor. «Wir erlautern den Streithdhnen
zunachst die Grundsadtze des Zusammenle-
bens, erinnern an Riicksichtnahme und Tole-
ranz und an die gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen. Zur Eroffnung der Diskussion lesen
wirdann den Beschwerdebrief laut vor.» Fiirst
legt dabei Wert auf eine offene, ehrliche Aus-

sprache, die nicht nach Schuldigen, sondern »
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nach Losungen sucht. Dabei sei er «einer, der
eher tief grabex»: «Der Ausbruch ist vielleicht
eine Banalitat, aber geschmort hat es ja meist
schon lange.» Die allermeisten Konflikte lies-
sen sich so losen. Vielleicht einmal pro Jahr
miisse es zu einer Kiindigungsandrohung
oder gar zu einer Kiindigung kommen, «bei
Leuten, die sich an gar nichts halten».

Die Laienvermittlung hat auch grosse Vortei-
le. Sie federt viele Bagatellkonflikte ab und
entlastet so Vorstand und Verwaltung. Und sie
ist kostengiinstig: Die meisten Genossen-
schaften entlohnen zwar ihre privaten Ver-
mittler, allerdings in einem sehr bescheide-
nen Rahmen. Doch klagen alle Befragten
tiber Rekrutierungsprobleme. Es sei zuneh-
mend schwierig, Menschen zu finden, die
diese anspruchsvolle Arbeit auf sich nehmen
wollten.

SPEZIALISTEN FUR SOZIALES

Vor allem grossere Genossenschaften arbei-
ten deshalb mit fest angestellten Profis zu-
sammen. Eine eigene Sozialberatungsstelle
unterhalten zum Beispiel die Allgemeine Bau-
genossenschaft Ziirich (ABZ), die ASIG, die
Familienheim-Genossenschaft Ziirich (FGZ),
die Bahoge oder die Gemeinniitzige Bauge-
nossenschaft Limmattal (GBL). Wohnen extra
hatte Gelegenheit, mit den Verantwortlichen
tiber ihre Arbeit zu diskutieren. Sie alle beob-
achten, dass die Konflikte in den letzten Jah-
ren zugenommen haben oder zumindest kom-
plexer geworden sind. «Friiher gab es ganz
klare Vorstellungen, was sich gehort und was
nicht. Daran versuchte man sich zu halten,
weil man ja kein Geschwatz von den Nachbarn
wollte. Wenn nun junge Leute einziehen, fiir
die ganz andere Regeln und Lebensrhythmen
gelten, dann ist die dltere Generation vor den
Kopf gestossen», beobachtet zum Beispiel
Barbara Nyffeler von der GBL.

Neben Generationenkonflikten sei es vor al-
lem auch die grossere kulturelle Vielfalt, die
den Streitigkeiten eine neue Dimension gebe,
erganzt Markus Hofstetter von der FGZ. Hanne
Leu von der ASIG findet generell, dass die
Streitigkeiten «verbissener» geworden seien.
«Der Ausloser mag vielleicht eine Bagatelle
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sein, aber dahinter stecken oft ganz andere,
ernsthafte Probleme.» Gerade deshalb finden
sie es wichtig, dass Fachleute sich der Konflik-
te annehmen. «Wir hatten friiher auch Haus-
betreuer», erklart Eva Haupt von der ABZ.
«Doch ich spiirte, dass diese mit den Konflik-
ten zunehmend tiberfordert waren.» Wenn ein
Vermittler selbst in der Siedlung wohne oder
wenn sich eine Person aus dem Vorstand der
Konflikte annehme, sei die Neutralitdt nicht
immer gewdhrleistet, gibt Markus Hofstetter
zu bedenken.

Neutralitat sei jedoch oberstes Gebot in ihrer
Arbeit, betonen alle Sozialberaterinnen und
Sozialberater. «Wir sind keine Polizisten und
keine Richter», so Hanne Leu. «Wir mdchten
die Beteiligten dazu bringen, dass sie ihre
Konflikte gemeinsam losen. Dies bedingt
aber, dass beide dazu motiviert sind. Allzu oft
erwartet leider eine Partei einfach, dass wir
so rasch wie moglich die andere bestrafen,
sprich crauswerfens.» Sie wehre sich auch da-
gegen, erklart Anna Gschwend von der Baho-
ge, sich vor Ort vom Ldarm der Nachbarn zu
iberzeugen. Niitzlich konne es allerdings
sein, so Eva Haupt, die Mieter gegenseitig
einmal in die Nachbarwohnung zum «Probe-
horen» zu schicken. «Manche fallen aus allen
Wolken, wenn sie sich bewusst werden, wie
gut man sie hort.» Solche «Missverstandnis-
se» gehoren natlirlich zu den einfacheren und
befriedigenderen Herausforderungen. Barba-
ra Nyffeler erinnert sich an einen élteren
Herrn, dem es selbst ungemein peinlich war,
als sich herausstellte, dass er mit seinem lau-
ten Fernseher und Radio die Nachbarschaft
storte. «Da bin ich eigenhdandig mit ihm los-
gezogen, um einen Kopfhaorer zu kaufen — da-
nach waren alle gliicklich.» Nicht alle Konflik-
te lassen sich leider so leicht l6sen. Auf ihre
«Erfolgsquote» angesprochen, lachen die
Sozialberaterinnen und Sozialberater. «Da
sind wir bescheiden», schmunzelt Markus
Hofstetter.

PROFIS BEIZIEHEN

Die erwdahnten Sozialberatungsstellen decken
ein Pensum von 4o bis 8o Stellenprozenten
ab und werden in der Regel liber die Ge-

schaftsstelle finanziert. Eine Ausnahme bildet
hier die FGZ, deren Sozialberatung zur Hélfte
von einer Stiftung getragen wird. Kleineren
Genossenschaften, die sich keine eigene Kon-
fliktberatung leisten konnen oder wollen,
empfehlen die Sozialberaterinnen und Sozi-
alberater, sich bei Mieterstreitigkeiten in je-
dem Fall an eine neutrale Fachstelle zu
wenden. Dies kann wie im Beispiel der Bau-
genossenschaft Hagenbriinneli ein Vertreter
des SVW-Rechtsdienstes oder ein externer
Mediator sein. Je nach Konfliktthema emp-
fiehlt sich auch die Zusammenarbeit mit spe-
zialisierten Stellen wie der Gemeinwesenar-
beit oder der Pro Senectute. Im Raum Ziirich
bietet ausserdem auch die Stiftung Domicil
Konfliktvermittlung an (siehe wohnen
3/2005).

Einen Schritt weiter geht die Fambau in Bern.
Auch sie verfiigt seit ldangerem {iber einen eh-
renamtlichen Vermittlungsausschuss. «Damit
haben wir eigentlich sehr gute Erfahrungen
gemacht», erkldrt Geschaftsfiihrer Max Briill-
mann. «Doch wir beobachteten einfach, dass
es immer mehr Probleme gibt und dass wir,
insbesondere wenn Gewalt im Spiel ist, an
Grenzen stossen.» Also liess die Genossen-
schaft an der Hochschule fiir Soziale Arbeit
Bern eine Diplomarbeit iiber Konfliktmanage-
ment schreiben. Daraus ist mittlerweile — ge-
meinsam mit der Liegenschaftenverwaltung
der Stadt Bern — ein interdisziplindres Pilot-
projekt entstanden, das unter anderem vom
BWO und vom SVW unterstiitzt wird. Ange-
hende Sozialarbeiter und Mediatorinnen so-
wie Studierende der Hochschule fiir Architek-
tur, Bau und Holz wollen gemeinsam klaren,
wie und warum Konflikte entstehen bezie-
hungsweise wie sie sich vermeiden lassen.
Dazu analysieren sie zum Beispiel Mieter-
dossiers und telefonische Beschwerden. Oder
untersuchen, inwiefern bauliche Fragen zur
Konfliktpravention beitragen konnen.

Bis man weiss, wie sich Konflikte vermeiden
lassen, wird es zweifellos noch eine ganze
Weile dauern. Bis dahin miissen die Morgen-
menschen und die Flederm&use also wohl
oder iibel miteinander auskommen.. . .
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