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Mediation

Ein Baustein im Wertemanagement von Unternehmen der Immobilienwirtschaft

Mediation als auflergerichtliches Konfliktls-
sungsverfahren ist wieder in den Fokus ge-
riickt. Das Mediationsgesetz befindet sich zur-
zeit in der letzten Phase des Gesetzgebungsver-
fahrens und stellt nunmehr Regeln fiir die al-
fernative Streitbeilegung auf. Dies ist auch fiir
die Immobilienwirtschaft insofern von Bedeu-
tung, als zu den Grundpfeilern einer professi-
onellen Kultur in der gesamten Wertschip-
fungskette der Immobilienwirtschaft neben der
kompromisslosen Rechtstreue auch die Orien-
tierung an ethischen Werten gehért. Dazu je-
denfalls haben sich zahlreiche fithrende Unter-
nehmen der deutschen Immobilienwirtschaft
im Rahmen der Initiative Corporate Gover-
nance der deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
mit ihrem Leitfaden » Wertemanagement in der
Immobilienwirtschaft« bekannt. Diese Werte
miissen gelebt werden, und zwar durch das
Wahrnehmen der Vorbildrolle der Fiihrungs-
kréfte, das personliche Engagement jedes Mit-
arbeiters der Unternehmen und durch die Ein-
richtung von unternehmensspezifischen Pro-
zessen und Instrumentien, die integeres Verhal-
ten firdern, priventiv wirken im Hinblick auf
unrechtmiffige und unerwiinschte Handlungen
und die Wahrnehmung gesellschaftlicher Ver-
antwortung ermdiglichen (Leitfaden, Seife 3).
Ein solches Instrument zum Wertemanagemeni
stellt die Mediation dar.

ABGRENZUNG DER MEDIATION ZUM
GERICHTLICHEN VERFAHREN

Die Mediation ist ein vertrauliches und struk-
turiertes Verfahren, in dem die Konfliktpartei-
en mit Hilfe eines Mediators ohne Entschei-
dungsbefugnis freiwillig und eigenverant-
wortlich eine einvernehmliche Lésung ihres
Konflikis anstreben. Ziel der Mediation ist es,
fir beide Parteien einen Mehrwert zu schaf-
fen, der z. B. darin bestehen kann, dass wirt-
schafitliche Beziehungen durch den Konflikt
keinen Schaden nehmen, sondern zukunfts-
orientiert weiterbestehen kénnen,
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Um ein Einvernehmen zu erzielen, verlassen
die Konfliktparteien ihren Blick auf Rechtsan-
spriiche und nehmen eine neue Perspektive
ein, Nicht mehr Rechtsanspriiche, sondern
die Interessen der Parteien stehen im Vorder-
grund des Verfahrens. Was bei einem gericht-
lichen Verfahren nicht zur Sprache kommen
kann, kann nunmehr den entscheidenden Im-
puls zu einer Konfliktlésung geben. Neben
der Einsparung von immensen Konfliktkosten
und der Reduzierung des Zeitaufwands bis
zur Konfliktldsung bietet die Mediation den
Vorteil, dass es keinen Gewinner und keinen
Verlierer gibt. Die Eigenverantwortlichkeit
der Konfliktparteien wird gestarkt und eine
darauf basierende L8sung wird auf Dauer
haltbarer sein als eine‘Lésung, die von einem
Dritten, z. B. einemn Richter, aufoktroyiert ist.

EINSETZBARKEIT DER MEDIATION

Mediation ist deshalb als Baustein des Wer-
temanagements von Unternehmen notwen-
dig, da durch sie ein verbesserter Umgang
mit Konflikten garantfert wird. Das ergibt sich
zunéchst einmal daraus, dass Mediation sich
praventiv einsetzen ldsst mit dem Ziel, dass
gar keine Konflikte entstehen, Ein Verfahren
zur Konfliktvermeidung ist als erstrebenswert
anzusehen, da es den Ruf des Unternehmens
fordert und zeitaufwendigen Auseinanderset-

“zungen zuvorkommt, Es kann als sogenannte

Unternehmenshygiene betrachtet werden,
Kooperation auf allen Handlungsebenen zu
férdern. '

Soweit aber ein Konflikt entstanden ist, d. h.
bei geschafttichen Beziehungen eines Unter-
nehmens mit auBenstehenden Dritten sowie
bei unternehmensinternen Beziehungen, ist
Mediation ebenfalls hiufig die bessere Alter-
native. Da bei einer Mediation die Parteien
nicht nur Rechtsrelevantes auBern diirfen,
sondern ihr Handeln dem Gegeniiber ver-
standlich machen, wird der Gedanke von Fair-
ness auf beiden Seiten wach. Dieser férdert

die Einigung der Parteien durch den Ab-
schluss einer Mediationsvereinbarung, starkt
die Zufriedenheit aller Beteiligten und fiihrt
deshalb unmittelbar zum wirtschaftlichen Er-
folg eines Unternehmens.

Anwendungsbereiche der Mediation in der
Immobilienwirtschaft ergeben sich aus dem
Entwicklungsprozess einer Immobilie. Auf al-
ten Entwicklungsstufen sind Konflikte denk-
bar.

MEDIATION iM GFFENTLICHEN BEREICH

Auf dem wichtigen Gebiet des Bauplanungs-
verfahrens kann die Immobilienwirtschaft die
Mediation fruchtbar machen. Die Vorberei-
tung und Durchfiihrung von Verfahrensschrit-
ten kann die Gemeinde insbesondere zur Be-
schleunigung des Bauleitplanverfahrens ge-
mak §§ 2 a — 4 a BGB einem Dritten, d. h. ei-
nem Mediator, (bertragen. Hier sollten Pro-
jektentwickler und Investoren zukiinftig im
eigenen Interesse mehr Offenheit zeigen. Die
bisherige Praxis hat sich in der &ffentlichkeit
den vom Planobjekt betroffenen Biirgern als
unzureichend dargestellt, weil sie sich und
ihre Argumente nicht ernstgenommen fiih-
len.

Aufgabe der Kommune ist es, bei ptanungs-
rechtlichen Verfahren die &ffentlichen und
privaten Interessen gegeneinander und un-
tereinander abzuwagen. Das Stadtplanungs-
amt hat die unterschiedlichen Interessenla-
gen, wie sie sich aus der Sicht des Investors,
der Nachbarkommune, der Finzelhandler der
Stadt, der angrenzenden Nachbarn etc. dar-
stellen, zu beriicksichtigen. Bei der Abwé-
gung der Interessen ist selbstverstandlich das
oft erhebliche Eigeninteresse der Kommune
an der Verwirklichung des Objekts vom Stadt-
planer einzubeziehen, das sich aus einer hé-
heren Wirtschafilichkeit oder einer Vergrofie-
rung der Attraktivitit der Stadt ergeben kann.
Wenn im Zuge von Vorplanungen und vor ei-




nem offiziellen Planungsverfahren, z. B. fir
Einkaufszentren, die schon absehbaren unter-
schiedlichen Interessen im Wege einer Medi-
ation Gehor finden kdnnen, ist ein fir alle Be-
troffenen zufriedenstellendes Ergebnis eher
zu erreichen, als wenn bereits konkretisierte
Planungsabsichten im Wege einer Planande-
rung nachtrdglich den Bedirfnissen ange-
passt werden sollen. Ein rechtzeitiges Media-
tionsverfahren kann somit der Entstehung ei-
nes Konflikts vorbeugen oder, soweit ein Kon-
flikt bereits entstanden ist, kann eine Media-
tion die Folgen eines Konflikts durch den
friihzeitigen Versuch einer Konfliktlésung
{friihzeitige Anhdrung der Offentlichkeit) ein-
ddmmen.

Der Vorteil der Mediation besteht darin, dass
der Mediator als Katalysator fiir die verschie-
densten Interessen dienen kann. Er kann Be-
furchtungen und Angste zerstreuen, da er
selbst neutral und allparteilich ist. Dagegen
wird der Stadtplaner, dessen Aufgabe es ist,
politische Auftrige umzusetzen, oftmals von
den verschiedenen Interessenvertretern als
interessenverstrickt und als im Lager der
Kommune stehend empfunden, auch wenn er
rechtlich gebunden ist, eine fehlerfreie Abwa-
gung vorzunehmen,

Als Zeitpunkt fiir eine Mediation, z. B. bei ge-
planten Einkaufszentren und deren Erweite-
rung bietet sich bereits das Stadium vor Ein-
leitung des planungsrechtlichen Verfahrens
an, wenn Politik, Verwaltung und Investor
nicht schon ihre Vorverhandlungen in Vertra-
gen festgeschrieben haben. Spitestens aber
kann die frihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit fir eine Mediation genutzt werden.
Ideen kdnnen entwickelt werden, die beim
spéteren Abwagungsvorgang nicht entstehen
kdnnen.

Da in einem Mediationsverfahren die Ent-
scheidungsprozesse transparent werden, sind
auf diesem Wege gefundene Losungen nach-
haltig, da sie eine hohe Akzeptanz genieRen.
Fiir den Invesior bedeutet dies eine frithere
Planungssicharhett und keine Verzégerung
des Verfahrens durch nachtrdgliches Aufbe-
gehren der Offentlichkeit.

Wenn der Offentlichkeit in der Mediation
eine Stimme verliehen wird, so ist hierin ein
Weg zu sehen, Ldsungen zu entwickeln, wei-
terzuentwickeln und voranzutreiben. Hiervon
zu unterscheiden sind populistische Stim-
mungen und organisierte Interessen, die die
Verwirklichung eines Projekts blockieren, die
verantwortlichen Behdrden und Projektent-
wickler handlungsunfihig machen und letzt-
lich in ihrer teilweise von der Presse verliehe-
nen Ubermacht das Ziel verfolgen, die Un-

mobglichkeit jedweder Planung herbeizufiih-
ren. Wenn jedoch allen Stimmen in der Medi-
ation zundchst Raum gegeben wird, besteht
die Moglichkeit, destruktive Strémungen als
solche zu entlarven. Schnell wird deutlich,
wer wirklich ernst zu nehmende Interessen
vertritt und wem es nur darum geht, sich zu
profilieren und sachwidrig aus politischen
Griinden Obstruktion zu bétreiben. Auf diese
Art und Weise werden Quertreiber entmach-
tet und eliminiert mit der Folge, dass die ver-
bleibenden gegenldufigen Interessen res-
pektvoll miteinander diskutiert werden kdn-
nen und in der &ffentlichen Wahrnehmung
eine Solidarisierung gegen sachfremd argu-
mentierende organisierte Interessengemein-
schaften méglich wird.

Abschliefend muss festgehalten werden, dass
ein Plidoyer fir die Mediation in Planungs-
verfahren selbstverstiandtlich stets von der Pra-
misse ausgeht, dass der rechtliche Rahmen
Beachtung finden muss. Lediglich dort, wo In-
teressen innerhalb von Gesetzen Berlicksichti-
gung finden konnen {so bei Ermessensent-
scheidungen und Entscheidungen, denen
eine Abwigung der Behdrde vorausgeht), ist
Raum fiir eine Mediation gegeben.

Egal, ob im Rahmen eines planungsrechtli-
chen Verfahrens eine Mediation bereits vor
der offentlichen Auslegung oder erst danach
stattfindet, ist im Hinblick auf die Mediations-
vereinbarung, die die Interessenvertreter
zum Abschiuss der Mediation treffen, zu be-
achten, dass es an dieser Stelle zu keinen Vor-
abbindungen kommen darf. Die getroffenen
Mediationsvereinbarungen dirfen den sons-
tigen rechtlichen Anforderungen eines Pla-
nungsverfahrens nicht widersprechen. Eine
solche Vereinbarung ware rechtlich unzulds-
sig, da das Gesetz einen Abwagungsprozess
innerhalb des Planungsverfahrens vorschreibt
und nicht innerhalb des Mediationsverfah-

rens. Dennoch sind die in der Mediation ge- .

fundenen Ergebnisse wertvoll, da die Rele-
vanz der betroffenen Interessen deutlich
wird. Die Argumentation der Einwender kann
und soll nunmehr in die Abwagung mit ein-
flieRen. Wenn die Auseinandersetzung der
Behdrde mit den Argumenten im anschlie-
Renden Genehmigungsbescheid deutlich wird,
ist eine Befriedung der gegensitzlichen Posi-

tionen zu erwarten.
MEDIATION MIT VERTRAGSPARTNERN

Nach der Durchfithrung des Planungsverfah-
rens bieten die vielen Vertragsbeziehungen
2wischen Immobilienunternehmen und Bau-
ausfithrenden zur Auftragsabwicklung erheb-
liches Konfliktpotential. Um nicht sofort vor
Gericht zu landen, solite bereits in den Vertra-
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gen eine Mediationsklausel vereinbart wer-
den. Darin verpflichten sich die Vertragspar-
teien, bei Streitigkeiten, die sich im Zusam-
menhang mit dem Vertrag ergeben, ein Medi-
ationsverfahren durchzufiihren. Da dieses je-
derzeit beendet werden kann, ist somit eine
streitige Entscheidung vor Gericht dennoch —
wenn ndtig — jederzeit herbeifithrbar.

MEDIATION AUF DER BAUSTELLE

Um Konflikte am Bau zu vermeiden, ist die
Einrichtung einer Meadiationsstelle hilfreich,
die schnell auf Konflikte reagieren kann. Die-
se kénnen sich beispielsweise zwischen den
beteiligten Bauunternehmen, zwischen Mit-
arbeitern am Bau sowie zwischen der Behdr-
de und den Unternehmen ergeben oder such
aus technischen Streitigkeiten. Eine schnelle '
Lésung vermeidet unvorhergesehene spétere
Mehrkosten und einen Baustillstand.

MEDIATION M UNTERNEHMEN

Ein weiteres Feld fur Konflikte tut sich unter-
nehmensintern auf. Dort, wo viele Menschen
zusammenarbeiten, sind aufgrund der vielfdl-
tigen Handlungsmaoglichkeiten gegensétzliche
Auffassungen und daraus entstehende Konflik-
te unvermeidbar. Da es in der Mediation.vor al-
lern darum geht, zwischenmenschliche Aner-
kennung, Wertschitzung und Zuneigung zwi-
schen den Mediationspartéien wiederherzu-
stellen, indem jede Partei fiir die andere Ver-
standnis entwickeln kann, wird die Kooperation
der Mitarbeiter gestarkt. Dies gilt sowohl fur
die Flihrungsebene sowie auf Mitarbeiterebe-
ne und auch zwischen diesen Ebenen.

FaziT

Die Einsatzmoglichkeiten der Mediation bei
der Verwirklichung von Bauprojekten sind
vielfdltig. Das Mediationsverfahren kann als
Baustein im Wertemanagement der Immobili-
enwirtschaft zum Erfolg der Unternehmen
beitragen, da sie die Geschéftsethik im Um-
gang mit den Behorden, mit den Geschafts-
partnern und mit vom Bauprojekt betroffe-
nen Dritten sowie das Sozialverhalten im Un-
ternehmen sicherstellt.

Ein Beitrag vonr

Dr. Ursula Grooterhorst,
Rechtsanwiiltin und
Mediatorin, Grooterhorst
¢ Partner Rechtsanwilte
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