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Vorwort:

Du hast angefangen! Nein, du!

von David McKee

,,ES war einmal ein blauer Kerl, der lebte friedlich an der
Westseite eines Berges, wo die Sonne untergeht.

Und an der Ostseite, wo die Sonne untergeht, da lebte ein roter
Kerl.

Manchmal redeten die beiden Kerle miteinander durch ein
Loch im Berg. Aber gesehen haben sie sich nie.

) ' Eines Abends rief der Blaue durch das
Loch: ,,Siehst du, wie schon das ist?
Die Sonne geht unter. Der Tag geht. “
»Der Tag geht?“, rief der Rote zuriick.
., Du willst wohl sagen, dass die Nacht
kommt, du Schmarrer!

,Sag nicht Schmarrer zu mir du
Holzkopf! “, fauchte der Blaue und war
so sauer, dass er kaum schlafen
konnte. Der Rote argerte sich auch so sehr, dass er genauso
schlecht schlief.

Am néchsten Morgen war der Blaue nach einer so schlechten
Nacht schrecklich grantig. Er schrie durch das Loch: “Wach
auf, du Dummkopf, die Nacht geht!

, Erzdhl keinen Quatsch, du Spatzenhirn®, schrie der Rote.
,,Die Nacht geht doch nicht, der Tag kommt!*“ Da packte er
einen Stein und warf ihn tber den Berg.

,,Daneben du grofier Doofsack!*“, rief der blaue Kerl und warf
einen gréferen Stein zurtck. Er traf auch nicht.

L Atsch, du haarige, langnasige Pfurzpflaume!*, rief der Rote
und warf einen Stein, der die Bergspitze abschlug.

,Du bist eine miese Flasche!“, schrie der blaue Kerl und
wuchtete einen Brocken, der wieder ein Stlick vom Berg
abbrach. ,,Und du bist ein o-beiniger, labbriger Cornflake!*,
brullte der rote Kerl. Dieses Mal kickte er einen riesigen
Felsbrocken.

Seite 6



Im Laufe des Tages wurden die Felsbrocken immer gréfier und
groBer und die Schimpfworte schlimmer und schlimmer. Den
beiden Kerlen machte das nichts, aber der Berg, der war bald
in Stlicke geschlagen.

,,Du tiberfressenes hohlkopfiges, schielendes Monster!“, schrie
der blaue Kerl und warf noch einen Riesenbrocken. ,, Du
schrumpfhirniger, stinkiger, feiger Pudding!*, rief der rote Kerl
und warf einen noch groflieren Brocken.

Dieser Brocken zerschmetterte den Rest des Berges, und zum
ersten Mal sahen sich die beiden Kerle. Das geschah gerade,
als die Sonne unterging.

,, Unglaublich*, sagte der Blaue und [ieR den Felsbrocken
fallen, den er werfen wollte. ,,Die Nacht kommt. Du hast recht
gehabt.” |, Toll*, staunte der Rote und liefs seinen Brocken
fallen. ,,Du hast recht, der Tag geht. “

Die beiden Kerle trafen sich in der Mitte der Verwustung, die
sie angerichtet hatten und schauten zu, wie die Nacht kam und
der Tag ging.

,Das hat Spafs gemacht”, grinste der blaue Kerl. ,Ja“,
kicherte der rote Kerl. ,, Nur schade um den Berg.
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1. Mediation

Die griechische Sprache kennt das Wort mesos und die lateinische Sprache das Wort
medius beide Sprachen zielen auf den gleichen Wortsinn hin ndmlich: neutral, keiner
Partei zugewandt—vermittelnd.

1.1. Was ist Mediation?

Das Ziel der Mediation, welche ein Vermittlungsverfahren darstellt, ist es durch
Kooperation der Konfliktparteien zu Ldsungen zu gelangen, die fur alle Beteiligten
akzeptabel und durchfihrbar sind.

Abb. 1: Der Konflikt

Beziehungsproblem

- Sympathie / Antipathie
- Normen und Regeln
- Fehlende Anerkennung

und Wertschatzung
- Ethische Grundhaltungen,

Sachproblem
- Zielkonflikte
- Wegkonflikte
- Verteilungskopflikte

2
v Eskalation > ( Konflikt mmmeeseeeed®  Machtentscheid
“*% 5 - Kiindigung
= lIgnorieren - Versetzung
SEf - Trennung
v 75 i9 V4 - Insolvenz
£ 077 !
9, p Y7 7 4 - Duellieren
einseitige <@ Boarbeiteh === Kooperations- %
\ Losung I8sung \
Gewinne: B {é%«%‘? Verlierer
pnoaasss® ¥ R . H
& : X Gewinner Gewinner
Isolation Unzufriedenheit
: Von beiden Seiten
Stress : Rachegefiihl akzeptiertes
Skrupel ,Rache ist sti! Ergebnis
? Frustration *
scheinbare Konfliktlésung mit weiterhin
vorhandenem Eskalationspotential und zerstérter dauerhafte Konfliktlosung

(Geschéfts-) Beziehung

Quelle: Flucher, S. 34
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Gekennzeichnet ist die Mediation dadurch, dass die streitenden Parteien mit Hilfe
einer neutralen, allparteilichen und unparteiischen Person dem M edi ator ihre
Probleme besprechen und erértern und dadurch zu eigenen Losungen finden. Die

Mediation ist ein auf3ergerichtliches Verfahren.

Abb. 2: Ubersicht der Konfliktregelungsverfahren durch Beizug eines neutralen
Dritten

Auliergerichtliche Konfliktidsungsmethoden Gericht
s : Schieds- Rechts- ‘
Mediation Schlichtung : \
2 gerichl wuy |
<:f:'— konsensual, kooperativ kontradiklorisch ‘>
Entscheid -~ Veranmtwortung __-_--'—"-—--- Entscheid — Verantwortung
bei Konfliktparteien -~ oL Delegation an Dritte

\

Quelle: Flucher, S.19

,Der angestrebte Verstandigungsprozess erméglicht somit die Wertschopfung statt
Werteteilung und schafft Raum fir kreative Ldsungen, bei welchen beide Seiten als
Gewinner hervorgehen kénnen® (Flucher, S.5)

Es ist hier vor allem zu betonen, dass die Losungen von den Parteien selbst und vor
allem gemeinsam gefunden werden, denn nur solche Losungen werden auch
angenommen.

»Es geht nicht vorrangig um einen Kompromiss, sondern um neue, kreative
Problemlésungen. (Flucher, S. 7)

Der Mediator bietet die Rahmenbedingungen, er ist fir den Gang des Gespraches
verantwortlich, seine Aufgabe ist es auch Machtungleichgewichte zu erkennen und
die schwéchere Partei zu stérken. Destruktive Kommunikationsmuster sollen erkannt
und auf eine konstruktive Verhandlungsebene gebracht werden. Der Mediator soll
Ubereinstimmungen — gleiche Bediirfnisse aufzeigen, aber auch aufzeigen wo die

Differenzen liegen.
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Der Mediator versteht sich als ,,Hiiter des Verfahrens® — seine Aufgabe ist es nicht
wie ein Richter nach Anhérung zu entscheiden.

Die Mediation ist ein zukunftsorientierter Prozess, der Konflikt soll transparent
gemacht werden — verstanden werden.

Das Verfahren ist vertraulich und vor allem freiwillig. Die Konfliktparteien mussen
bereit sein sich dem Konflikt zu stellen und ihn aktiv zu bearbeiten zu wollen. Hier
ist es wichtig, dass alle ihre Bedurfnisse und Interessen kundtun.

Die Mediation stellt einen zeitlich begrenzten Prozess dar, dessen Ziel eine
gemeinsame Losung ist — eine gemeinsame Vereinbarung, welche von allen

Beteiligten unterschrieben und umgesetzt wird, gilt es zu erarbeiten.
Wichtige Merkmale eines Mediationsverfahrens sind nach Besemer (1999, S. 14):

e Die Anwesenheit der vermittelnden Mediatorinnen.

e Die Einbeziehung aller Konfliktparteien, die in der Regel auch anwesend
sind.

e Die informelle, auRergerichtliche Ebene.

e Die Freiwilligkeit der Teilnahme am Mediationsverfahren und die
Selbstbestimmung bezuglich der Konfliktlésung: die Entscheidungsbefugnis
wird nicht an Dritte tGibergeben. Das Verhandlungsergebnis ist nicht bindend,
solange nicht alle Beteiligten zugestimmt haben. Es soll also ein Konsen

s erzielt werden.

Abb. 3: Wichtige Merkmale des Mediationsverfahrens

Vermittlung durch
unparteiische Dritle
N

TN

. N

Einbeziehung aller < MEDIATION > informell/
Konfliktbeteiligien auBergerichtlich

T

[reiwillig/selbstbestimml/
konsensorientiert

Quelle: Bessemer, S. 15
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Eine eigenstandig erarbeitete Losung ist tragfdhiger und wird von den
Konfliktparteien angenommen. Bei einer Mediation wird auch allgemein gelernt mit
Konflikten besser umzugehen. Im giinstigsten Fall lernt man auch Strategien fur die
Zukunft.

»Was den Parteien rechtlich zusteht, ist nur ein Ausschnitt aus der
Konfliktwirklichkeit und zudem eine statische Momentaufnahme. Mediation
versucht dagegen, die anderen Perspektiven und Streitebenen mit in die
Konfliktbehandlung einzubeziehen und so flr die Dynamik des kiinftigen Umgangs

ein zukiinftiges Konfliktlosungsmodell aufzubauen* (Breidenbach, S. 287)

Abb. 4: Ebenen des Konflikts und der Konfliktbearbeitung

Sichtbarer Konflikt, Erscheinungsebene
Positionen
Verhandlungen I
Hintergrundkonflikte, Hintergrund
Mediation Interessen Erscheinungsebene
Ny 4 Persdnlichkeits- Hintergrund
N.| probleme Erscheinungsebene
Therapie
Priigende Erfahrungen Hintergrund
aus der Vergangenheit

Quelle: Besemer, S.27.
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Dass in einen Sachkonflikt verschiedenste Hintergrundbefindlichkeiten eine Rolle
spielen, zeigt der ,,Konflikt-Eisberg*

Abb. 5: Konflikt — Eisberg (Pyramide der Hintergrundkonflikte)

Sichtbarer
Konflikt Sachkonflikt
e
Hintergrund 2
e
7 i
2 2
=]
2 g
:S o
2 |5%
g | &
2 |59

Quelle: Besemer, S.28

1.2. Geschichte der Mediation

Die historischen Wurzeln der Mediation reichen weit zurlck. Der Versuch einer
Intervention durch eine dritte aulRenstehende Person bei einem Konflikt ist nichts
Neues. Im chinesischen Kulturkreis stellt Vermittlung ein vorrangiges Instrument
der Konfliktregelung dar. Auch im japanischen Recht wird auf Vermittlung und
Versohnung grofles Augenmerk gelegt. Afrika, Lateinamerika und auch spanische
Kulturen haben historisch weit zuriickreichende Erfahrung mit der vermittelnden
Intervention bei Konflikten. Auch bei der christlichen Religion spielt Vermittlung

eine grol3e Rolle. Eine der Wurzeln der Mediation ist auch im Judentum verankert.
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,»S30 haben Rabbiner in Europa bei Konflikten innerhalb der jidischen Gemeinde
vermittelt. Dies war auch wichtig, um ihre eigene kulturelle und religiose Identitét zu
bewahren; oft aber auch weil sie aufgrund ihres Glaubens von anderen

Konfliktlosungsmoglichkeiten ausgeschlossen waren. (Besemer, S.47).

Auch im alten Griechenland versuchte man Konflikte zwischen Stadtstaaten durch
die Vermittlung Dritter zu schlichten.

Mediation als Schlichtungsverfahren wurde in den 1960iger Jahren in den USA
entwickelt.

,Unmittelbare Modelle waren die von den Qudkern und jldischen Vereinigungen
(Jewish  Conciliation  Bord) angewandten Interventionen im  Rahmen
unterschiedlicher Konfliktarten,...“ (Klammer, S.9).

In den deutschsprachigen L&ndern findet man die Mediation seit den 1980iger
Jahren.

Waren die ersten Einsatzgebiete der Mediation vor allem Konflikte im Bereich
Familie und Scheidung, hat sich heute das Anwendungsgebiet der Mediation weit
erstreckt. Mediation findet heute in folgenden Anwendungsgebieten beispielswiese

Anwendung:

e Schulmediation

e Mediation bei Nachbarschaftskonflikten
e Mediation im Wirtschaftsbereich

e Mediation bei interkulturellen Konflikten
e Mediation im politischen Bereich

e ATA aulergerichtlicher Tatausgleich

e Mediation im offentlichen Bereich
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1.3. Voraussetzung fur Mediation

Eine der wichtigen Voraussetzungen fur Mediation ist es, den Konflikt in einer Phase
vorzufinden, in welcher die Gesprachsbereitschaft trotz Streites noch gegeben ist.

Glasl zeigt dies mit seinem Modell der Eskalationsstufen:

Abb. 6: Die 9 Stufen der Konflikteskalation

1

2
Verhirtung /! 3

Standpunkte ver-
hérten zuweilen,
prallen aufeinander

zeitweilige
Ausrutscher und
Verkrampfung

Bewusstsein der
bestehenden Span-
nung erzeugt
Krampf

Uberzeugung:
Spannungen durch
Gespréch 16sbar

noch keine starren
Parteien oder

Lager

Ko- Kon-
opera- > kur-
tion renz

Quelle: Glasl, S. 218

Debatte

Polarisation im
Denken, Fiihlen
und Wollen,
Schwarz-Weiss-
Denken

Taktiken:
quasi-rational,
verbale Gewalt

Reden zur Tribiine,
iber Dritte
,,Scores™ gewinnen

zeitliche Subgrup-
pen um Stand-
punkte

Diskrepanz ,,Ober-
ton und Unterton*

Uberlegener gegen-
tiber Unterlegenem
TA-Modell

Ko- > Kon-
opera- — kur-
tion < renz

Taten

»Reden hilft nichts
mehr*

Also: Taten!
Strategie der voll-
endeten Tatsachen

Diskrepanz ver-
bales, non-verbales
Verhalten, non-
verbales Verhalten
dominiert

Gefahr: Fehlinter-
pretationen

,.pessimistische
Antizipation®:
Misstrauen,
Akzeleration

Gruppenhaut,
Kohiésion, Rollen-
Kristallisation

Empathie verloren

Ko- Kon-
opera- < kur-
tion renz
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6

Drohstra-
tegien

Drohung und
Gegendrohung:

/deFfS;g \

Sank- Sanktions
tion— potential

Glaubwiurdigkeit:
Proportionalitdt
Selbstbindungsak-
tivitdten, Stolper-
dréhte

,,.second move*

@ 7

Begrenzte
Vernichtungs-
schlige

Denken in
..Dingkategorie*

keine menschliche
Qualitdt mehr

begrenzte Vernich-
tungsschlage

als ,,passende
Antwort™

Umkehren der
Werte ins Gegen-

% 8

Zersplitterung

Paralysieren und
Desintegrieren des
feindlichen
Systems

Abschniiren der
Exponenten vom
Hinterland

vitale System-Fak-
toren zerstoren,
dadurch System
unsteuerbar,
zerfillt gdnzlich

Y Lo osnd

Gemeinsam in den
Abgrund

kein Weg mehr
zurtick!

totale
Konfrontation

Vernichtung zum
Preis der Selbstver-
nichtung, Lust am
Selbstmord, wenn
auch der Feind
zugrunde geht!

teil: relativ kleine-
rer eigener Scha-

Stress :
den = Gewinn

Akzeleration durch

Ultimata,
Scherenwirkung

Quelle: Glasl, S. 219

Bei den Eskalationsstufen 1, 2, 3 ist eine Lésung des Konfliktes noch mittels
Moderation moglich, bei Stufe 3, 4, 5 ben6tigt man bereits eine Prozessbegleitung,
bei Stufe 5, 6, 7 sind bereits Vermittlungsverfahren von Noéten, bei Eskalationsgrad
7, 8, 9 ist ein Machteinsatz bzw. Eingriff nétig.

Moderation: der Konflikt wird als rational und Iésbar angesehen, Intentionen werden
geklart, Gefiihle und Beziehungen werden betrachtet und bearbeitet.
Prozessbegleitung: es kann noch zur eigenstandigen Konfliktbehandlung durch einen
Dritten motiviert werden. Die Konfliktgeschichte wird analysiert, eskalierende
Faktoren werden gesucht. Es werden ,,Spielregeln fiir die Kommunikation vereinbart.
Vermittlung: ein unparteiischer — allparteilicher Dritter steht zwischen den

Konfliktparteien. Es wird eine fur alle akzeptable Lésung gesucht.
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Machteingriff: er ist nicht von der Motivation und Akzeptanz  seitens der
Kontrahenten abhéangig.

,ZAufgrund ihrer Machtiberlegenheit kann die Machtinstanz ihre MaBnahmen gegen
den Willen der Betroffenen durchsetzen. Wenn ein Machteingriff nicht zur
Eliminierung oder Vernichtung eines Antagonisten fuhrt, muss die Machtinstanz
Uberdies in der Lage sein, nach ihrem Eingriff die Situation langfristig zu
beherrschen.” (Glasl, S. 364).

Die Mediation ist ein freiwilliger Prozess; deshalb ist eine der
Grundvoraussetzungen, dass die Konfliktparteien gewillt sind, daran teilzunehmen
und ein echtes Interesse — Motivation - an einer Losung haben. Weiters sind sie zur
Offenlegung des Problems verpflichtet — zur Offenheit.

Es soll die Bereitschaft zur Einigung gegeben sein. Wichtig ist auch die
Eigenverantwortung der Parteien und die Bereitschaft zu kommunizieren. Das
Bedurfnis nach einer konstruktiven Auseinandersetzung muss gegeben sein.

Eine weitere Grundvoraussetzung ist es, den Konflikt gewalt- und aggressionsfrei
regeln zu wollen. Wahrend einer Mediation werden beim Gericht anhéngige
Verfahren ausgesetzt.

1.4. Aufgabe der Mediation — Aufgabe des Mediators

Hauptaufgabe der Mediation ist es mittels eines professionellen Verfahrens
Konfliktparteien zur Losung des Konfliktes heranzufiihren.
Dabei hat der Mediator die Aufgabe eines ,,Katalysators“ — eines Wegbereiters. Er ist
der neutrale Dritte, dessen Aufgaben unter anderem sind:

e einen geordneten Gesprachsverlauf zu gewahrleisten

e eine klare Struktur vorzugeben

e kontaktfordernde Dialoge zu unterstltzen

e Widerstdnde ernst zu nehmen

e eine neutrale Sprache zu beniitzen

e das Gleichgewicht zwischen den Parteien zu halten

e Kompliziertes zu vereinfachen und den Uberblick zu haben
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e das Ubersetzen von verletzenden Botschaften
e das Gesagte zu ordnen, zusammenzufassen — Regie zu fiihren

e erist neutral im Sinne der vielgerichteten Parteilichkeit — allparteilich

Brigitte Gans nennt in ihrem Skriptum u.a. folgende Charakteristika des Mediators.
(Gans, S. 3)
Er/Sie sollte
e Gefiuhle anerkennen
e zuhoren kdnnen
o auf Gemeinsamkeiten achten
e Geduld haben
e positiv sein
e ermutigen
e sich nicht verpflichtet fiihlen die Probleme zu lsen
e Ruhe bewahren
e Anerkennung aussprechen
e Kompliziertes vereinfachen
e Uberblick haben
e empathisch sein

e humorvoll sein

Dem Mediator stehen diverse Techniken zur Verfligung, um all diesen Forderungen
gerecht zu werden.

Aktives einfuhlendes Zuhoren, der Mediator versucht zu verstehen, was die
Konfliktparteien zum Ausdruck bringen mdchten. Er hinterfragt und fasst zusammen,
um das Gesagte zu strukturieren und zu ordnen. Er spiegelt — gibt mit eigenen
Worten kurz wieder, was der oder die anderen gesagt haben. Er formuliert aggressive
und feindselige Aussagen um, sodass sie von allen angenommen werden kénnen. Er
halt sie Konfliktparteien an, in Ich-Botschaften zu berichten, nicht in ,,Man-
Botschaften® zu sprechen.

Wenn notig, weil die Positionen zu verfahren sind und die Mediation nicht von

Anbeginn gemeinsam durchgefuhrt werden kann, sind Einzelgespréche maglich.
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1.5. Phasen der Mediation

Die Mediation ist ein strukturiertes Verfahren. Sie gliedert sich in einzelne Schritte:
e \orphase
e Eroffnung
e Themen und Informationssammlung,
e Konflikterhellung und Interessensklarung,
e Konflikterhellung und Interessensklarung
e Losungsmaoglichkeiten
e LOsungen auswahlen — verhandeln
e Ubereinkunft

e Umsetzungsphase

1.5.1. Vorphase

Die Konfliktparteien sind bereit an einer Mediation teilzunehmen. Im Idealfall sind
beide Parteien bereit, meistens ist es aber so, dass eine Partei die Initiative ergreift.
Aufgabe des Mediators ist es nun, mit allen Konfliktparteien in Kontakt zu treten und
sie zu einer Teilnahme an der Mediation zu bewegen - sie zu motivieren.

Auch kann die Mediation von einem unbeteiligten AuRenstehenden initiiert werden.
Alle Beteiligten missen bereit sein freiwillig teilzunehmen und an einer Losung des
gemeinsamen Problems interessiert sein.

Eventuell kann auch eine ,,Vormediation“ — eine Konfliktberatung fur die

Streitparteien stattfinden
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1.5.2. Ero6ffnung

Wichtig ist es eine gute Atmosphére zu schaffen, die entspannt, vertrauensvoll und
angstfrei ist. Das Verfahren sollte erklart werden.

Hier kommt es zur allgemeinen Information tber das Verfahren. Die Grundregeln
werden genannt:

Einander ausreden lassen

Keine Beleidigungen

Keine Handgreiflichkeiten

Der Mediator hat des Recht wenn nétig zu unterbrechen.

Weitere Regeln kdnnen, wenn gewd(nscht, vereinbart werden.
e Vereinbarung tber Vertraulichkeit.
e Offene Fragen sollten geklart werden.
e Geschéftliches wie der Vertrag und Organisatorisches wie das Machen von

Notizen und der Zeitplan werden festgelegt.

1.5.3. Themen und Informationssammlung

Themen werden gesammelt geordnet und gewichtet.

Hier ist die Gelegenheit fiir die Konfliktparteien aus eigener Sicht den Konflikt zu
schildern. Jeder bekommt die dafir nétige Zeit. Der Mediator achtet darauf.
Hinterfragt, wenn er nicht versteht — hort aktiv zu und fasst zusammen. Die Themen
werden in neutraler Sprache vom Mediator aufgelistet.

Hier gilt es zuzuhdren. Gemeinsamkeiten und Differenzen werden festgehalten.

,Es fordert schon die Entspannung, wenn wir einer Konfliktpartei zu verstehen

geben, dass wir den Kern ihres Anliegens erkennen und respektieren!* (Glasl, S.45).

1.5.4. Konflikterhellung und Interessensklarung

Es gilt nun Gefuhle, Interessen, Bedirfnisse und Hintergriinde zu beleuchten und zu

erlautern.
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Hier sollte man mit einfachen oder dringlichen Problemen beginnen. Die Wiinsche
und ldealvorstellungen sollten vorgebracht werden.

Das wichtige Ziel dieser Phase ist, dass die Konfliktparteien einander zu verstehen
beginnen — dies bedeutet aber nicht Zustimmung zu der anderen Position. Die direkte
Kommunikation zwischen ihnen wird gefordert.

....Das Erkennen des Standpunktes und der Argumente der anderen Seite ist ein
integraler Bestandteil von Mediation, zu dem die Interventionen eines Mediators
gerade erheblich beitragen konnen* (Breidenbach, S. 240).

Es qgilt die Interessen herauszuarbeiten. Bei komplexen Verfahren kann dies in

eigenen Sitzungen erarbeitet werden.

1.5.5. Lésungsmaoglichkeiten

Nachdem durch die vorhergehenden Phasen ein gemeinsames Verstehen ermdglicht
wurde, heiit esnunge meinsam Ldsungen zu finden.

Es werden mit Hilfe verschiedener Verfahren wie Brainstorming u.a. kreative ldeen
gesammelt und L&sungsoptionen entwickelt. Aufgabe des Mediators ist es
sicherzustellen, dass keine Wertungen vorgenommen werden und alle Themen

behandelt werden.

1.5.6. Losungen auswahlen — verhandeln

Die Losungsvorschldge missen geprift und ausverhandelt werden, so dass sie fir die
Konfliktparteien tragbar und durchfuhrbar sind. Der Mediator hat als Huter des
Verfahrens die Aufgabe sicherzustellen, dass es zu keinen Ungleichgewichten

kommt.

1.5.7. Ubereinkunft

Eine Vereinbarung wird schriftlich niedergelegt. Diese kann, wenn gewunscht, von
externen Personen (fachliche- oder rechtliche Prufung, etc.) Uberprift werden.
Stimmen die Parteien zu, kommt es zu einer verbindlichen Ubereinkunft, die von den

Beteiligten unterschrieben wird.
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Der Abschluss kann eventuell mit einer versohnlichen Geste, Danksagung an alle

Beteiligten — im Idealfall mit einem Fest begangen werden.

1.5.8. Umsetzungsphase

Das Vereinbarte gilt es in der Praxis umzusetzen. Nach einiger Zeit nehmen die
Mediatoren mit den Konfliktparteien nochmals Kontakt auf, um zu hinterfragen ob
die Umsetzung wie gewinscht funktioniert hat; und wenn nétig Korrekturen der

Ubereinkunft vorzunehmen.

1.6. Durchfiihrung und Abschluss der Mediation

Bezliglich der Durchfiuhrung eines Mediationsverfahrens gelten keine gesetzlichen
Regelungen. Man kann daher das Mediationsverfahren frei gestalten. Es gilt daher
Rechte und Pflichten der Beteiligten und des Mediators festzuhalten — der
Mediationsvertrag. Ist dieser unterschrieben und damit verpflichtend flr die Parteien
und den Mediator wird die Mediation durchgefihrt. Ist sie erfolgreich und das

Ergebnis wird von allen Parteien anerkannt kommt es zur Abschlussvereinbarung.

1.6.1. Mediationsvertrag

Es wird der Zweck und der Umfang der Mediation vereinbart. Die
Verantwortlichkeiten von Mediator und Parteien werden offengelegt. Der Vertrag
regelt verbindlich die Geschéftsbeziehungen zwischen Parteien und Mediator. Der
Vertrag schafft Klarheit Ober die Haftung. Es werden die Regeln festgelegt
(Bemihen um Konsens, Bemihen um ein faires Miteinander-Umgehen,
Verpflichtung um Offenheit, etc.). Die Freiwilligkeit wird nochmals betont und die
Maoglichkeit, die Mediation jederzeit abbrechen zu koénnen. Die Gerichtsverfahren
werden wahrend der Zeit der Mediation weder eingeleitet noch fortgesetzt. Die
Mediatoren verpflichten sich zur Neutralitat bzw. Allparteilichkeit und fordern und
strukturieren die Gesprache. Auch der Mediator hat das Recht die Mediation

jederzeit, sollten sich die Parteien nicht an die Vereinbarung halten, abzubrechen.
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Die Sitzungsdauer einer Mediationssitzung wird festgelegt und die damit
verbundenen Kosten. Weiters wird festgelegt wie die Bezahlung erfolgt, d.h. wer wie
viel bezahlt. Dieser Vertrag wird dann von den Parteien und dem Mediator
unterschrieben. Sobald dieser Schritt getan ist beginnt die Mediation. Diese gliedert
sich in die unter Punkt 1.5. erlauterten Schritte und endet mit der
Abschlusserklarung.

1.6.2. Abschlusserklarung

Hier werden die von beiden Parteien gemeinsam erzielten Ergebnisse, Rechte und
Pflichten festgehalten auch dieser wird von allen Parteien unterschrieben. Dieser
kann auch gegebenenfalls von einem Juristen Uberprift und von einem Notar

beurkundet werden.

1.7. Anwendungsbereiche der Mediation

Das Anwendungsgebiet der Mediation ist seit ihrer ,,Entstehung® gewachsen und
gewachsen. Setzte man sie am Anfang eher in ,,personlichen Bereichen®“ ein wie
Familie, Scheidung und bei Nachbarschaftsstreitigkeiten, wird sie heute immer mehr
im Bereich Wirtschaft, Umwelt, Politik angewandt.
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Anwendungsbereiche der Mediation:

Abb. 7: Bisherige Anwendungsgebiete der Mediation

Ehe und Familie
g unc ramile

z.B.
Ehekonflikte
Gewalt in der Ehe
Erziehungskonflikte
Scheidungsfolgen:
z.B. Unterhalt,
Sorgerecht fur Kinder
und Besuchsregelungen
Adoption

Wirtschaft

z.B.

Arbeitskampfe
Geschaftskonflikte
Konflikte am Arbeitsplatz

Kommunalpolitik

z.B. 7
Bau von (Ubergangs-
Wohnhe(imeng o)
Flachennutzungsplane
Wirtschaftsentwicklung
fur die Region (Regierung,
Behdrden, Industrie)

Sonstige soziale Konflikie

z.B.

Konflikte im Altenheim

Konflikte in Kauf- und
Verkaufsangelegenheiten

Konflikte um die Einhaltung
von Vertragen

Medizinische Konflikte

Justiz/Kriminalitat

z.B.
Korperverletzung
Tater-Opfer-Ausgleich
Polizei-Arbeit
Konflikte im Gefangnis

Parlament

z.B.
Mediations-Training fur
AusschuBvorsitzende

g<onstruktive Hearings statt
edeschlachten)

Quelle: Besemer, S.50

Mietkonflikie
Konflikte zwischen
Mieter- und Vermieterinnen

Nachbarschaft/
tadttel
zB.
Konflikte wegen Kinderlarm

Gewalt
Vandalismus

Umweltschutz
vor allem in USA, Kanada
uan Japan -

z.B.

Standorte von
Industrieanlagen
Flachennutzung
Damm-Bau

BRD:

- Altlastprobleme der
undicht gewordenen
Sondermulldeponie
Minchehagen

- Abfallwirtschaftskonzept
des Kreises Neuss

Schule/Universitéat

z.B.

Training fur Schilerlnnen

Konflikte zwischen
Studentinnen und Lehrkérper

Konflikte zwischen den
Lehrenden

Konflikte zwischen Lehrkérper
und Verwaltung

Verkehrspolitik

BRD:

- Standortsuche flr den
neuen Berliner Flughafen
(1993)

- Verkehrspolitik in
Heidelberg (1992/93)

Rassisch-ethnische
onflikie

z.B.

Auseinandersetzungen zwischen

Burgerrechtlerlnnen und 3

Rassisten

Konflikt Neo-Nazis - Juden

Aufhebung der Rassentrennung
an Schulen

Politische (internationale) Konflikte

z.B.
Indien-Pakistan-Konflikt 1965/66 (Vermittlung durch Alexei

Kosygin)

n
Burgerkrieg in Biafra 1967-70 (Vermittlungsbemuhungen

durch Quaker)

Sudanesischer Biirgerkrieg 1972 (Vermittlung durch All African

Council of Churches)

Israel und Nachbarn 1973-76 (Vermittlung durch Henry

Kissinger)

Camp-David-Abkommen Israel - Agypten 1978 (Vermittiung

durch Prasident Carter)

Zimbabwe-Abkommen 1979
Iran-USA-Geisel-Affare 1980/81

ermittiung durch Algerien)

Israel - Libanon nach Invasion 1982 in Libanon
Qlermittlungsbemﬁhun en durch USA
alkland-Konflikt Argi_.en inien - GroBbritannien 1982

ermittiungsversuc
lexander Hai

e durch den Préasidenten von Peru und

Beagle-Kanal-%onﬂikt zwischen Argentinien und Chile 1984
(Vermittlung durch den Vatikan)

Iran-Irak-Krieg 1987 (Vermittlung durch Perez de Cuellar)
Nicaragua: Sandinisten - Miskito-Indianer 1988-89 (Vermittiung

durch

oravian-Church, Mennoniten, Jimmy Carter u.a.)

Israel - PLO 1993 (Vermittiung durch den norwegischen

AuBenminister Johan Joérgen
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1.8. Besonderheiten der Mediation bei der Immobilien-Projektentwicklung —
im Offentlichen Bereich

Eines der Gebiete in welchen Mediation immer haufiger Anwendung findet, ist der

Offentliche Bereich. Hier hat man diverse Modifikationen angenommen, um die

Mediation diesem Gebiet optimal anzupassen.

Abb. 8: Phasen eines Projektes und angewandte Typen der Mediation

Konzeptphase Projektphase Ausflihrumgs- Betriebsphase
(bzw. Raum- pkase
planung)
Konflikt- Viele Beteiligte, | Viele Beteiligte, | Meist wenige Meist wenige
Chavakteristik Themenvielfalt | Themenvielfalt | Beteiligte, Beteiligte,
Einzelthemen Einzelthemen
Mediation Oft angewandt »'Oﬁ'é‘n?gemndt Manchmal Manchmal
nach Auftreten | i ; .
des Konflikts
Vertraglich Selten Manchmal 5 Oﬂangewzndt Oﬁangewa‘udt
vereinbarte méglich IR B SN AR
Mediation :

Quelle: Flucher, S. 18

Die Umweltmediation — Mediation im o6ffentlichen Bereich — lauft nicht in dem
MaRe standardisiert ab wie z.B. eine Scheidungsmediation. Es handelt sich trotzdem

um ein strukturiertes Verfahren welches in 3 Phasen gegliedert werden kann.

Spezielle Prinzipien der Mediation im 6¢ffentlichen Bereich:

e Allparteiliche Verfahrensleitung — die Mediatoren missen von allen
Konfliktparteien akzeptiert werden, da es sich meist um GroRgruppen
handelt, wird ein Mediatorenteam beschaftigt.

e Informiertheit — alle am Prozess Beteiligten miissen einen unbeschrankten

Zugang zu fur die Entscheidung wichtigen Informationen haben.
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e Freiwilligkeit — jeder Teilnehmer nimmt freiwillig am Mediationsverfahren
teil und hat jederzeit die Mdglichkeit aus diesem auszuscheiden.

e Eigenverantwortung — die beteiligten Personen bzw. Gruppen nehmen
selbstbestimmt und eigenverantwortlich ihre Interessen wahr und bringen
ihre Bedurfnisse zum Ausdruck.

e Ergebnisoffenheit — das Verfahren ist ergebnisoffen und soll nicht zur
Akzeptanzbeschaffung dienen.

e Beteiligung — alle vom Konflikt betroffenen Personen oder Gruppen sollen

am Mediationsprozess teilnehmen kdnnen.

1.8.1. Die Pre - Mediation — Vorverhandlungen

In dieser Phase werden die Konfliktthemen ermittelt und festgestellt, welche
Personen und Interessensgruppen daran beteiligt sind. Es werden oft Einzelgesprache
mit den Konfliktparteien geflhrt. Konfliktfachleute stellen fest welche die geeignete
Konfliktlésungsmethode ist — ist es die Mediation, so mussen Fachleute gefunden
werden die das Vertrauen aller Streitparteien genieflen. Das Mediatorenteam wird
ausgewahlt, es werden organisatorische Fragen geklart (wie Prozessablauf, Honorar,
Verfahrensgestaltung und  Finanzierung). Auch wird dem Thema der
Offentlichkeitarbeit Sorge getragen.

Die Konfliktthemen werden durch eine Konfliktanalyse erarbeitet und relevante

Daten und Fakten gesammelt.

1.8.2. Main — Mediation — Durchfiihrung der Verhandlungen

e Das Arbeitshlindnis wird ausgearbeitet

e Themen und Informationen werden gesammelt

e Interessen und Bedurfnisse werden geklart — Konflikterhellung
e Es beginnt die kreative Suche nach Optionen

e Verhandlungen beginnen mit dem Ziel eine Einigung zu erzielen

e Eswird eine Vereinbarung getroffen und deren Umsetzung geplant
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Diese anschlielende Phase der Main-Mediation beinhaltet dieselben Phasen wie die
,.klassische Mediation®“. Relevante Informationen, Daten und Fakten werden laufend
eingeholt, Gutachter und Sachverstdndige konnen mit eingebunden werden. Das
Ende dieser Phase bildet der Mediationsvertrag. Dieser stellt ein verbindliches

Ubereinkommen der Beteiligten dar

1.8.3. Die Post - Mediation — Umsetzung der getroffenen Vereinbarung
Bei komplexen Mediationsverfahren st diese besonders sinnvoll. Das

Mediatorenteam begleitet die Umsetzung der Vereinbarung, die manchmal lange

dauern kann.
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2. Immobilien-Projektentwicklung

Um Mediation in der Immobilien-Projektentwicklung auch besser verstehen zu
kdnnen, ist es auch wichtig die Phasen einer Projektentwicklung kurz anzureif3en.
Wie in Punkt 1.8. bereits erwéhnt, ist es in allen Phasen mdglich Mediation so
benotigt einzusetzen. Sicher ist es aber am gunstigsten bei GrofRRprojekten gleich im
Vorhinein zumindest mediative Gespréche zu fihren, um das Projekt reibungsloser

ablaufen lassen zu kénnen.

2.1. Begriffsbestimmung

Die Projektentwicklung im Immobilienbereich beschaftigt sich einfach ausgedriickt
mit dem Zyklus ,,Projektidee bis Projektverwirklichung®.
In der Literatur findet man unterschiedliche und manchmal unklare Definitionen, die

Definition von Dietrichs hat aber im deutschsprachigen Raum Verbreitung gefunden:

,Durch Projektentwicklungen (im weiteren Sinn) sind die Faktoren Standort,
Projektidee und Kapital so miteinander zu kombinieren, dass einzelwirtschaftlich
wettbewerbsfahige, arbeitsplatzschaffende und —sichernde sowie
gesamtwirtschaftlich sozial- und umweltvertragliche Immobilienprojekte geschaffen
und dauerhaft rentabel genutzt werden konnen.” (Diederichs, S. 5).

Im  Mittelpunkt steht das Immobilienprojekt. Fir dieses gilt ein
gesamtwirtschaftliches und einzelwirtschaftliches Interesse. Bei letzterem geht es um

die Wettbewerbsféahigkeit der Bauinvestition.

Grundsétzlich sind drei verschiedene Ausgangssituationen einer Projektentwicklung
nach Diederichs zu unterscheiden:

e vorhandener Standort (mit Ideenentwicklung und Kapitalbeschaffung)

e vorhandenes Kapital (Ideenentwicklung und Standortsuche)

e vorhandene Projektidee (Standortsuche und Kapitalbeschaffung)
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Die haufigsten Projektentwicklungen gehen vom Fall ,,Projektidee flr vorhandenen
Standort™ aus, was unter Umstdnden auf Grund des durch Lage, Konfiguration,
Altlasten, etc. belasteten Grundstlickes eine schwierige Aufgabe darstellen kann.

Der zweite Fall ,Projektidee fiir vorhandenes Kapital und zu beschaffendes
Grundstiick* findet Interesse bei institutionellen  Investoren  und
Kapitalsammelstellen, wie Versicherungen oder Pensionskassen, Immobilienfonds,
etc. Der dritte Fall ,,Projektidee ohne Standort und Kapital® tritt zum Beispiel haufig
bei einem konkreten Nutzerwusch, wie bei der geplanten Errichtung eines Shopping-
Centers an einem bestimmten Ort (nicht in der Stadt, jedoch auf der griinen Wiese

bzw. in der Né&he von groRen Ballungszentren) auf.

Abb. 9: Projektentwicklungsmodell und -prozesse

Projektentwicklungsmodell und -prozesse

A Marktrecherche fiir Projektidee (Exit 1)
B Standortanalyse, -prognose
C Grundstiicksakquisition/
-sicherung
D Nutzungskonzeption,
Nutzerbedarfsprogramm
E Stakeholderanalyse,
Projektorganisation (Exit 2)
F Vorplanungskonzept
G Kostenrahmen fiir
Investition und Nutzung
H Ertragsrahmen
| Terminrahmen
J Rentabilitats- mit
Sensitivitdtsanalyse (Exit 3)
K Risikoanalyse, -prognose
(Exit 4)
L Vermarktung
M Steuern
N Projektfinanzierung
(Exit 5)

d 1SN Kapital
O Entscheidungs- t(}f! Projektidee
vorbereitung (Exit 6)

| > Zeit

Standort

o e

Kapa|

[({ @)

Quelle: Diederichs, S. 7

Seite 28



Man unterscheidet Projektentwicklung im engeren und weiteren Sinn:

e Projektentwicklung im engeren Sinn:

Die Projektentwicklung im engeren Sinn umfasst die Phasen vom Projektansto3 bis
zur Entscheidung das Projekt zu verfolgen oder fallen zu lassen.

Das Leistungsbild der Projektentwicklung im engeren Sinn umfasst insgesamt 15
Arbeitsfelder, die im Zeitraum vom ProjektanstoR (der Entstehung der Projektidee,
der Vorgabe eines bestimmten bebauten oder unbebauten Grundstiicks, der
Aufforderung zur Kapitalanlage in Immobilien) bis zum Planungsauftrag im Falle
einer positiven Projektentwicklung oder aber bis zum Stopp der weiteren

Projektentwicklungsaktivitaten, zum Erkennen von nicht tragbaren Risiken, fiihren.

Abb. 10 gibt einen Uberblick Uber die fiinfzehn Aufgabenfelder A - O der

Projektentwicklung im engeren Sinn in der Prozesskette:

- A Marktrecherche fir Projektidee

-B  Standortanalyse, -prognose

-C  Grundstiicksaquisition /-sicherung

-D  Projektidee und Nutzungskonzeption

-E  Stakeholderanalyse, Projektorganisation

-F  Vorplanungskonzept

-G  Kostenrahmen fir Investitionen und Nutzung
-H  Ertragsrahmen

-1 Terminrahmen

-J Steuern

- K Rentabilitats- mit Sensitivitatsanalyse, -prognose
-L  Risikoanalyse, -prognose

-M  Vermarktung

-N  Projektfinanzierung

-O  Entscheidungsvorbereitung
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e Projektentwicklung im weiteren Sinn:
Die Projektentwicklung im weiteren Sinn umfasst den gesamten Lebenszyklus einer

Immobilie, sozusagen von der ,,Geburt der Idee* bis zum ,,Tod durch Abriss®.

Man unterscheidet weiters verschiedene Modelle von Projektentwicklungsprozessen:

e Gleichgewichtsmodelle:

Projektentwicklungsaktivitaten kommen durch Angebot und Nachfrage zustande.
Diese werden durch Mieten, Renditen und Kaufpreis induziert.

Eine Nachfrage zieht einen Projektentwicklungsprozess nach sich. Zugrunde liegt
die Voraussetzung, dass Mieten Renditen und Kaufpreis in der Lage sind, das
Verhalten der Marktteilnehmer zu lenken. Dieses Modell ist jedoch nicht in der Lage,
den Projektentwicklungsprozess hinreichend zu erklaren.

Abb. 11: Gleichgewichtsmodell zur Erklarung der Schwankungen am Nutzer-,

Anleger- und Developermarkt

Nutzermarkt
Entwicklung
Kerngeschaft Flachenbedarf
Mieten - A
Mieterwartungen | <. 'nggésg,'(g::
? neuen Flachen
kurzfristiges i
Angebotan Mietwerte Yy N
neuen Flachen ! ey,
: e Sl
Anlegermarkt Developermarkt
Verkehrswerte 4
Verkehrswerte "| Grundstiickswerte
Renditen G s e e s e s Entwicklungs-
Wettbewerb L4 aktivitaten
langfristiges
Rendite-Risiko- Angebot an
Erwartungen neuen Fldchen
— Informationen iiber Werte
----- » Anpassungsprozesse

Quelle: Schulte, S. 36
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e Institutionenmodelle:

Die am Projektentwicklungsprozess beteiligten Personen und Beziehungen stehen im
Mittelpunkt. Man unterscheidet hier nach Graaskamp drei Personengruppen, die in
einer dynamischen Weise in Interaktion treten:

Den Flachenkonsumenten (Eigentumer oder Mieter einer Immobilie), den
Flachenproduzenten (Developper, Planer, Finanzierungsinstitute, Bau- und
Serviceunternehmen) und die 6ffentlichen Infrastrukturanbieter (gesamtes Spektrum
der Anbieter 6ffentlicher Leistungen, um die Immobilie funktionsfahig zu halten, wie
zum Beispiel Infrastrukturunternehmen und Versorgungsunternehmen) .

Die Beziehung zwischen diesen drei Gruppen kann verschiedene Formen annehmen;
In diesem System hat der Projektentwickler die Funktion eines Katalysators.

Entwicklungsvorhaben benétigen das Zusammenspiel aller Gruppen.

e Strukturmodelle:

Diese untersuchen das Spiel der Krafte: Arbeit — Kapital — Markt.

e Phasenmodelle:
Diese konzentrieren sich auf das Management des Projektentwicklungsprozesses.

Hierfur wird dieser Prozess in einzelne Phasen gegliedert.

2.2. Das Phasenmodell

Am Anfang des Prozesses stehen die Faktoren Standort, Projektidee und Kapital. Das
Phasenmodell eignet sich sehr gut, um den gesamten Prozess der Projektentwicklung
zu erfassen. Anbei ein funf-stufiges Phasenmodell, das die Phasen vom Projektanstof

bis zum Projektabschluss verdeutlicht.
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Abb. 12: Immobilien-Projektentwicklung und Bauprojekt-Management

| st | [ swe2 ][ sues || s ]| sues |
Projekt- Planungs- Baueingabe Baubeginn Bauende Ziel
anstof auftrag
Projekt- Projekt- Ausfiihrungs- Ausfiihrung Projekt-
planung vorbereitung abschluss
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/;>
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> — >
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Projekt- Vorplanung Ausfiihrungs-
entwicklung planung
im engeren Sinne Entwurfs-
planung Ausschreibung
Grundlagen-
ermittlung Genehmigungs- Vergaben
planung
Optimierung Optimierung JV Optimierung
nein nein nein
Ende Ende Ende

Ausfiihrung Funktions-

priifung

Mangel-
beseitigung

Abnahme

Inbetriebnahme

Quelle: Schulte, S. 39

Das Phasenmodell nach Bone-Winkel unterscheidet ebenfalls fiinf Phasen. Hier wird

aber das Schwergewicht auf die wesentlichen Entscheidungsschritte in der

Realisierung gelegt.
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Abb. 13: Phasenmodell des Projektentwicklungsprozesses
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Quelle: Schulte, S. 40

2.2.1. Projektinitiierung

Ist der Standort vorgegeben, wird nach einer passenden ldee fir das Grundstiick

gesucht. Dieser Prozess spielt sich grundsétzlich auf zwei Ebenen ab.

e Analyse von Fakten

e Inspiration und Vision

Es ist also wichtig, sich mit dem Markt auseinander zu setzen und sich auch mit den

soziokulturellen, politisch-rechtlichen, makro6konomischen und technologischen

Realitaten und Rahmenbedingungen auseinanderzusetzen.

S
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Diese Phase ist durch eine maximale Unsicherheit gekennzeichnet. Da noch nicht
feststeht, ob die Projektentwicklung tberhaupt durchgefiihrt werden wird.
Das Grundstlick muss voruntersucht werden bezuglich:
e Grundstlickgrolie
e Zuschnitt
e Zufahrtsmdglichkeiten
e Anbindung an Stral3en
e Umfeldstruktur
e Altlastenverdachtsmomente
Die Eignung des Grundstlicks fiir die Nutzung muss herausgearbeitet werden. Ein

Nutzungskonzept muss erstellt werden.

Sofern zuerst eine Projektidee existiert, beginnt in dieser Phase die Suche nach einem
geeigneten Grundstick. Die zur Auswahl stehenden Grundstiicke missen dann auf
Grund der vorgegebenen Nutzungskonzeption, einer groben Standortanalyse
unterzogen werden. Unterschiedliche Nutzungen erfordern unterschiedliche
Standorte.

Da es das Ziel ist, das bestgeeignete Grundstiick fur die Verwirklichung der
Projektidee zu finden, muss fir das am besten geeignete Grundstick eine
Nutzwertanalyse durchgefiihrt werden. Neben Standort und Projektidee kann auch

vorhandenes Kapital fur die Initiierung einer Projektidee ausschlaggebend sein.

2.2.2. Projektkonzeption

Hier gilt es, das Projekt einer formalen Analyse zu unterziehen — die Realisierbarkeit
soll Uberpriift werden. Daten und Prognosen mussen tberpriift werden.

e Standort- und Marktanalysen

e Analyse des Nutzungskonzepts

o Wettbewerbsanalyse

¢ Risikoanalyse

e Wirtschaftlichkeitsanalyse
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Es gilt eine Standort- und Marktanalyse durchzufihren, denn das Projekt soll nicht
nur die Ziele des Projektentwicklers, sondern auch die Ziele der anderen Institutionen
(den Nutzern und der Offentlichkeit) entsprechen. Es muss gewdhrleistet sein, dass
das Projekt in einem bestimmten zeitlichen Rahmen umzusetzen ist.

Hier lautet das Ziel, abzuschatzen, wie der Vermietungs- und Verkaufserfolg fur das
Objekt aussieht.

Angebot und Nachfrage nach den zu projektierenden Flachen missen Uberprift
werden.

Die rédumlichen Rahmenbedingungen missen Uberpruft werden (Infrastruktur,
Verkehrsanbindung, Image, Stadt-Land, ...).

Weiters muss auch die Situation der Konkurrenzimmobilien berticksichtigt werden.
Ein wichtiger Punkt in dieser Phase ist auch die BedUrfnisse der zukinftigen Nutzer
zu analysieren.

,Um die Arbeit der Architekten zu unterstiitzen, sollte der Projektentwickler bereits
in diesem Stadium des Entwicklungsprozesses Spezialisten aus den Bereichen
Projektmanagement, Facilities Management und Vermarktung in das Team
aufnehmen, die auf Grund ihrer Erfahrung zur rechtzeitigen Identifizierung und

Korrektur konzeptioneller Planungsdefizite beitragen kénnen.* (Schulte, S. 47).

Die Planungsunterlagen sollten soweit gediehen sein, dass Behdrden, Investoren und
Nutzer von dieser Idee tiberzeugt werden kdnnen und zur Realisierungsentscheidung
beitragen.

Die Wettbewerbssituation muss mithilfe von Wettbewerbsanalysen erfasst werden.
Auch gilt es das Risiko moglichst gering zu halten, da dieses prinzipiell bei der
Projektentwicklung von Immobilien extrem hoch ist. Es gilt bei maximaler

Unsicherheit eine maximale Flexibilitat herauszuholen.

Seite 36



Abb. 14: Risiken der Projektentwicklung
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Quelle: Schulte, S.50
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Stellt sich heraus, dass das Projekt aus wirtschaftlichen, technischen oder
planungsrechtlichen Griinden nicht durchfiihrbar ist, muss es gestoppt werden. Um
dem entgegenzuwirken, konnen Malinahmen getroffen werden. Dazu gehort das
Risiko zu teilen, Analyse der verschiedenen Parameter, wie Standort, Wettbewerb,
Risiko, erfahrene Projektpartner, objektive Einschdtzung von Fahigkeiten von
Ressourcen, rechtzeitige Projektvermarktung, etc.

Einen wichtigen Faktor bildet auch das Zeitrisiko, welches zu einem der groRten
Risikobereiche z&hlt, wie auch das Finanzierungsrisiko. Beides gilt es durch
Strategien und Minimierungsmalinahmen madglichst zu reduzieren. Boden und
Baugrundrisiko kann man durch Gutachten und Atlastenuntersuchungen bzw. durch
professionelle Vertragsgestaltung minimieren.

Wirtschaftlichkeitsanalysen und Renditenanalysen bilden den Abschluss dieser

Phase.

Abb. 15: Typologisierung der Methoden der Investitionsrechnung

klassische Verfahren moderne Verfahren
statische dynamische VOFI-
Methoden Methode Kennzahlen
3 g ITET o) ‘chewes 5|
Kostenvergleichs- Kapitalwert- Vermogens-
rechnung methode endwert
Gewinnvergleichs- Annuitdten- Entnahme
rechnung methode
VOFI-
Rentabilitits- Interne- Rentabilitat
rechnung ZinsfuR-Methode
VOFI-
Amortisations- Pay-off- Armortisations-
rechnung Methode dauer

Quelle: Schulte, S.54
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2.2.3. Projektkonkretisierung

Die Projektbeteiligten treten in den Projektentwicklungsprozess ein. Es wird das

Projekt zum Bau freigegeben. Die Entscheidung zur Realisierung ist getroffen.

2.2.4. Projektmanagement

Es wird mit dem Bau und der Ausfiihrung der Planung begonnen. Management von
Kosten, Qualitit und Terminen ist der Schwerpunkt dieser Phase der
Projektdurchfilhrung. Es gilt darauf zu achten, dass Anderungen der
Rahmenbedingungen sofort bemerkt werden wund die noch mdglichen

Einflussmdglichkeiten genutzt werden.

2.2.5. Projektvermarktung

Schon vor Fertigstellung des Bauprojektes gilt es dieses zu vermarkten. Hier geht es
um Vermietung oder Verkauf des Objektes. Wenn noétig konnen dies
Maklergesellschaften Ubernehmen. Nutzer missen gefunden werden, der
Nutzungsvorteil dieses im Vergleich zu den Konkurrenzobjekten muss
hervorgehoben werden.

Der Projektentwicklungsprozess (im engeren Sinn) endet mit der Fertigstellung,
Nutzungsibergabe und Verwertung des Projektes.

Nun beginnt im Lebenszyklus der Immobilie das Objekt-Management. Es gilt die
Nutzung und Funktionsfahigkeit der Immobilie zu erhalten, weiters aber auch das

Marketing, das Controlling und die Flachenrevitalisierung.

Mit Hilfe des Phasenmodells kénnen somit die Komplexitat und die Dynamik von
Projektentwicklungsprozessen in idealtypischer Form widergegeben werden, wobei
die Abfolge der einzelnen Phasen oft durch Uberlappungen, parallele Ablaufe etc.
variieren kann, wie zum Beispiel im Fall des Projektmarketings, das bereits in einer
frihen Phase des Projektentwicklungsprozesses eingesetzt werden kann bzw. diesen

begleitet.
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2.2.6. Akteure der Immobilien-Projektentwicklung

Viele Personen sind von Anfang bis Ende bei der Projektentwicklung beteiligt. VVor

Allem ist die effiziente Zusammenarbeit von grolRer

Projektentwickler ~kommt hierbei die Aufgabe des Koordinators

Projektentwicklungsprozesses zu.

Abb. 16: Akteure der Projektentwicklung

Bedeutung.

entwickeln
Projekte

Grundsticks-
eigenttimer

Architekten
und
Ingenieure

Immobilien-
dienstleister

offentliche
Hand

{ unternehmen

Bau-

Quelle: Schulte, S. 58

Dem

des

Die Akteure lassen sich in acht Gruppen der an der Immobilien-Projektentwicklung

Beteiligten einteilen:

e Grundstiickseigentiimer: diese kénnen zum Projektentwicklungsprozess in

einer aktiven bzw. passiven bis zu einer ablehnenden Beziehung stehen;

unterschieden werden 3 Gruppen, 1. 6ffentliche Grundstiickseigentiimer und

Institutionen, 2. Unternehmen, fir die Grund und Boden einen

Produktionsfaktor darstellen und 3. private Eigentumer fur die Grund und

Boden zu Gebrauchs- oder Wohnzwecken dient.
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Nutzer: als Nachfrager im Projektentwicklungsprozess sind Unternehmen
samtlicher Wirtschaftbereiche an Objekten zu Zwecken der Produktion,
Verwaltung, etc. interessiert, andererseits treten Privatpersonen als

Nachfrager in der Immobilien-Projektentwicklung bei Wohnimmobilien auf.

Financiers: sind Fremdkapitalgeber, wie Geschaftsbanken  oder
Hypothekenbanken  als  kurzfristige  Financiers  finanzieren  die
Projektentwicklung gemal dem Baufortschritt bis zur Fertigstellung des
Objekts, das Risiko beschrankt sich auf eine zum Beispiel nicht
termingerechte Fertigstellung, langfristige Financiers hingegen sind meist
Hypothekenbanken bei l&nger andauernden Verkaufsphasen, bzw. wenn der
Projektentwickler die Liegenschaft in den eigenen Bestand Gibernimmt.

Investor: Investoren sind Nachfrager von Projektentwicklungen, meist
institutionelle  Investoren  wie  Immobilienfonds,  Versicherungen,

Pensionskassen oder Immobilien AG’s.

Bauunternehmen: bei der Zusammenarbeit mit Baufirmen sind drei
Auftragsformen mdoglich, Einzelvergabe oder aus Grinden der
Risikominimierung bzw. aus organisatorischen Grunden die Vergabe an

Generalunternehmer bzw. Generalibernehmer.

Architekten / Ingenieure: die Umsetzung des Nutzungskonzepts des
Projektentwicklers in eine kostengerechte, funktionale, architektonische
wertvolle Immobilie obliegt dem Architekten. Weiters kommt ihnen
beratende Funktion bei der Wahl der Sonderfachleute und die

Dokumentation des Bauprozesses zu.

Offentliche Hand: Beriihrungspunkte der Offentlichen Hand und des
Projektentwicklers finden im Rahmen des behordlichen
Bewilligungsverfahrens statt. Auch gewinnen Modelle, wie Public-Private-
Partnership (frei ausgehandelte und durch privatrechtliche Vereinbarung
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vertraglich ~ fixierte ~ Zusammenarbeit  zwischen =~ Kommune und
Projektentwickler zur gemeinsamen Projektentwicklung) mehr an
Bedeutung (kurze Bewilligungsverfahren, gesellschaftspolitische

Akzeptanz).

Immobiliendienstleister: die Bedeutendsten unter ihnen sind:

e Immobilienberater
e Immobilienbewerter
e Immobilienmakler
e Immobilienverwalter

e Rechtsanwalte, Steuerberater, Werbeagentur, etc
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3. Problemstellungen bei Immobilienprojekten im 6ffentlichen Bereich — wenn

Mediation zum Einsatz kommt

Konflikte im offentlichen Bereich treten im Spannungsfeld zwischen Umwelt,
Wirtschaft, Politik und Sozialem auf.

Die Mediation im offentlichen Bereich beschéftigt sich mit den Konflikten, die
wahrend der Planung, Ausschreibung der Durchfiihrung (Bauphasen) und deren

damit verbundenen Eingriffe in die Umwelt (Schmutz, Larm, ...) stattfinden.

Abb. 17: Konfliktursachen bei Bauprojekten
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Mangel in der Planung
und Ausschreibung

Méngel in der
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durch
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e unklare bzw.
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e Teilkindigung
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AG verweigert Abnahme und Zahlung

¢ Komplexitat des Abnahme
Vorhabens » Tatigen eines
Einbehaltes

Stérungen im Bauablauf

Behinderungen durch

¢ mangelbehaftete Vorleistungen
¢ nicht erbrachte Vorleistungen

* unzureichende Koordination

Quelle: Flucher, S.36

Konflikte ergeben sich weil Bauprojekte komplex in planerischer Hinsicht sind. Sie
sind kostenintensiv und daher wird immer groRes Augenmerk auf den Zeitfaktor
gelegt. Planung und Ausfiihrung sind hdufig ineinander verzahnt und es missen

stdndig Entscheidungen getroffen werden, viele Personen bzw. Firmen und
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Subunternehmer sind involviert und es gilt sich stets auch an vorgeschriebene
Normen zu halten. Aber nicht nur die am Bau direkt Beteiligten sind vom Bauprojekt

betroffen, sondern auch diverse andere Parteien, wie Anrainer, Magistrate usw.

Mediation im 6ffentlichen Bereich weist typischerweise folgende Merkmale auf:

e Vielparteienkonflikte

e Arbeit in grof3en Gruppen

e Interessenvertretung vielfach durch Reprasentanten mit unterschiedlichen
Mandanten

e Komplexitat der Konfliktthemen und — gegensténde

e Entscheidungskompetenzen meist im politisch-administrativen Bereich

o Konfliktaustragung im 6ffentlichen Bereich, d.h.im Spannungsfeld zwischen
Umwelt, Wirtschaft, Politik und Sozialem

e Interpersonelle und interorganisatorische Konflikte

¢ Ideologisch und weltanschaulich gepragte Wertkonflikte

e Vielféltige und divergierende Interessenebenen

e Macht- und Ressourcenungleichgewichte

e Komplexe wissenschaftlich-technische Fragen mit hoher Unsicherheit

e Unsicherer Ausgang eines maglichen Rechtsstreits

e (nach Forderverein Umweltmediation Stand: August 2000)

,Fur den Umwelt (umweltpolitischen) Bereich kann Mediation wie folgt definiert
werden: Mediation ist eine strukturierte und systematische Form der
Konfliktregelung, durch die ein professioneller Konfliktmanager, der Mediator, bei
umfangreichen Konflikten, meist ein Mediationsteam, die von einem Konflikt
Betroffenen und an einer einvernehmlichen Konfliktregelung Interessierten durch die
gezielte Beachtung ihrer inhaltlichen, verfahrensbezogenen und psychologischen
Interessen dabei unterstiitzt, zu einer fur alle zufriedenstellenden oder zumindest

akzeptablen Losung zu gelangen.” (Flucher, S.88).

Speziell bei GroRprojekten kommt es oft zur Verunsicherung von Personen im

Umkreis dieser GrofRvorhaben. Angst um Gesundheit, vor Verminderung der
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Lebensqualitat, vor Larm, Verschmutzung, Grundstiicks- und Wohnwertminderung
sind oft der Ursprung fir Widerstdnde. Deswegen wére es schon wiinschenswert,
wenn bei solchen Projekten bereits mediative Verfahren im Vorfeld eingesetzt
wirden. Wie auch bei den anderen Mediationsfeldern ist auch hier Mediation nur
moglich, wenn eine Bereitschaft aller Beteiligten zu einer Mediation und einer
gemeinsamen L6sung vorhanden ist. Es zeigt sich schon hier, dass im 6ffentlichen
Bereich oft mehrere oder sogar viele Menschen in das Projekt einbezogen bzw.
davon betroffen sind, was schon in Vorfeld die Anfélligkeit fir Konflikte steigert.
Mediation kann deswegen bei der Projektentwicklung von Anfang an ihren Einsatz
finden. Konflikte in allen Stadien des Bauvorhabens fiihren nicht nur zu finanziellen

Nachteilen, sondern auch zu Zeitverzégerungen.

3.1. Konfliktfelder

Projekttypische Konfliktfelder ergeben sich nach Flucher aus:
o Zielkonflikten, die der jeweils agierende Projektbeteiligte fiir sich selbst
nicht 16st und somit in die Projektabwicklung tragt und
e Interessenswidersprichen, die aus der Verschiedenartigkeit der Ziele der
einzelnen Projektbeteiligten resultieren sowie
e von aullen einwirkenden Einflissen, die das Projekt abweichend von den
getroffenen Prognosen der Projektbeteiligten negativ beeinflussen.
(Flucher, S.122)

Planung, Durchfuhrung und Beendigung von Projekten bergen Konfliktfelder in sich.

e Die Projektvorbereitung, hier konnen schon im Vorfeld Einzel- oder
Gruppengesprache mit den Beteiligten durchgefuhrt werden, um das
Bauvorhaben transparenter zu machen, und das Konfliktpotential abschatzen
zu konnen. Hier ist bereits ein HochstmaR an Offenheit gefragt.

e Dbei der Planung beginnt die eigentliche Mediatorentétigkeit. Es gilt,
maoglichst viele — alle — mit der Planung in Zusammenhang stehenden

Personen zu erreichen, um das Konfliktpotential auszurdumen.
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e Ausfihrungsvorbereitung, hier ist eine wichtige Projektphase im Aspekt auf
die Konfliktpravention

e Ausfiihrung, der Mediator begleitet das Bauvorhaben und versucht
Konflikte zu erkennen und diese mit Hilfe der Betroffenen aus dem Weg zu
raumen.

e Projektabschluss, hat sich am Ende gezeigt, dass durch die Mediation bzw.
durch mediative Verfahren, das Projekt problem- und reibungsloser

abgewickelt worden ist, bildet dies eine tragende Basis fur die Zukuntft.

3.2. Spezielle Verfahren bei der Mediation im 6ffentlichen Bereich

Wenn sich schon im Vorhinein abzeichnet, dass es grofle Gegensatze bezuglich der
Interessen geben wird, werden immer héaufiger Mediationen bereits im Vorfeld
durchgefuhrt. Da bei der Konfliktregelung — Mediation — im 6ffentlichen Bereich
meist mehr als 2 Konfliktparteien identifiziert werden kdnnen, missen hier auch
diffizilere Vorgangsweisen eingesetzt werden. Es empfiehlt sich, bei einer grofien
Anzahl von Personen Vertreter der einzelnen Interessengruppen ernennen zu lassen,
welche an der Mediation aktiv teilnehmen und Rickmeldungspflicht zu ihren
Gruppen haben.

Wichtig ist auch, dass die Endsandten Entscheidungsbefugnis haben, verbindliche
Vereinbarungen treffen kénnen und das Vertrauen der von lhnen vertretenen Gruppe
besitzen. Auch ist die fachliche Kompetenz und die Vertrautheit mit den
Konfliktumstanden von groRer Bedeutung. Es ist wichtig, dass sich die einzelnen
Parteien Uber die Rechtslage im Klaren sind. Es kann deshalb auch sinnvoll
erscheinen Anwalte bzw. Rechtsbeistand im Vorfeld zuzuziehen. Auch wahrend des
Mediationsverfahrens kann immer Ricksprache mit Fachleuten gehalten werden.
Auch ist das Hinzuziehen von Sachverstandigen moglich, es gilt fir alle Beteiligten
sich moglichst viele fir sie relevante Informationen zu beschaffen.

AuBerdem gibt es auch die Mdoglichkeit Arbeitskreise zu installieren, welche

inhaltlichen VVorbereitungsarbeiten durchfiihren kénnen.
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Anbei eine Graphik wie sich dies gestaltet:

Abb. 18: Bewdhrte dreistufige Organisationsstruktur in Mediationsverfahren

Madiations-Taam

Partei A

Marte £

Mediations-
Plenum

Partei D Partei 8

Abbildung 4
Bawiihrte dreistufige Organisationsstruktur In Mediationsvarfahren

Quelle: Flucher, S.30
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3.2.1. Bilden von Arbeitskreisen

Es hat sich gezeigt, dass das Bilden von Arbeitskreisen, welche sich mit bestimmten
Themenkreisen bzw. Fragestellungen befassen positiv auf die Mediation auswirken.
Denn die Probleme im 6ffentlichen Bereich sind vielschichtig und komplex, sie im
Plenum zu diskutieren und zu losen ist aufgrund der groflen Personenzahl fast
unmaoglich. Das Bilden von Arbeitskreisen, in welchen die groRen Konfliktbereiche
in kleinere Teilprobleme zergliedert und bearbeitet werden und dann dem Plenum

vorgestellt werden ermdglicht es aber einen Teilkonsens zu finden.

3.2.2. Designs zur Konfliktbearbeitung

Um Loésungen zu finden und kreative Prozesse in Gang zu bringen, kommen
verschiedene Methoden zum Einsatz. Einige pragnante seinen kurz erlautert.

e Zukunftswerkstatt: diese Methode wurde in den 60iger Jahren von Robert
Jungk entwickelt. Man kennt hier drei Phasen: Kritikphase (Unmut,
negative Erfahrungen und Probleme werden gesammelt und besprochen —
dann werden die Probleme ,beiseite gelegt”). Danach schlieft sich die
Utopiephase an (Wunsche, Trdume und Visionen werden geédulert -
Unmogliches darf geédullert werden — utopische Zukunftsideen werden
abgefragt). Daran schlieit die Verwirklichungsphase (Visionen und
Phantasien werden auf Realisierbarkeit Uberpruft — faszinierende und beste
Ideen werden ausgewdhlt, ein MalRnahmenplan wird erstellt.)

e Brainstorming: Ideen wird freier Raum gelassen alles darf angedacht
werden, keine negative Kritik darf gedullert werden.

e Open Space: Die dient zur Themenfindung in GroRgruppen. Jeder kann ein
Thema einbringen und zu jedem Thema kann sich eine Arbeitsgruppe
bilden. Die Teilnehmer konnen sich frei einer Arbeitsgruppe anschlieRen
und konnen auch diese wechseln oder sich dieser entziehen. Nach einer
vereinbarten Zeit geben die Sponsoren der einzelnen Themen dem Plenum
Rickmeldung uber die Ergebnisse.

e Fishbowl: Dies ist eine einfache aber dynamische Alternative zur

Podiumsdiskussion. Hier wird ein innerer und &ul3erer Stuhlkreis aufgebaut.
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Nur die Teilnehmer im inneren Kreis durfen diskutieren, die Teilnehmer im
auBeren Kreis mussen zuhoren. Es ist jedoch erlaubt, sowohl in den
Innenkreis zu kommen, wie in den Aufllenkreis zu gehen. Es biete die
Chance, bei GroRveranstaltungen, kleinere Gruppen zu in der GroRgruppe
zu bilden.

Meta-Plan: hier werden Themen, Arbeitsbereiche, Probleme u.v.m.
gesammelt, dann werden die gesammelten Informationen sortiert und
geclustert, danach werden unter Umstdnden in Kleingruppen die
Informationen verdichtet, diese werden dann in eine Rangordnung gebracht,

Losungen werden dann erarbeitet.

Weiters waéren noch folgende Methoden zu erwéhnen: Kartenabfragen,

Gewichtungsverfahren, Fragen- und Themenspeicher, Problem-Analyse Schema,

MafRnahmenplan, etc., welche zu einer Aufhellung des Konfliktes beitragen kénnen.

3.3. Mediationsvertrag

Flucher nennt in seinem Buch ,,Mediation im Bauwesen* folgende Checkliste beim

Mediationsvertrag:

N

5
6
7.
8
9

Die Vertragsparteien: Wer genau nimmt an der Mediation teil

Praambel: Kurzbeschreibung des Bauvorhabens, der beteiligten
Vertragsgegenstand: projektbegleitende Mediation

Bestandteile des Vertrages: Mediationsvertrag, Honorarvereinbarung,
Haftungsregelung

Pflichten der Mediatoren

Pflichten der Beteiligten

Sicherstellung der Unparteilichkeit der Mediatoren und der Vertraulichkeit

. Ort an dem die Mediation durchgefuhrt werden soll

Kundigung des Mediationsvertrages

10. Honorar
11. Haftung des Mediators

12. Sonstige Bestimmungen
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3.4. Ablauf einer Mediation im Offentlichen Bereich anhand des Beispiels:
Mediation Flughafen Wien

Ursula Konig beschreibt in Ihrem Artikel: Partizipation in einem konkreten Prozess:
,Das Beispiel Mediation Flughafen Wien“, die Konfliktentstehung ,,Flughafen
Wien®“ wie folgt:

,,Heftiger Widerstand der Bevdlkerung erwachte, sobald der Flughafen die ersten
Planungsideen flr die neue Landungspiste publik machte. Die Darstellungen wurden
als Provokation und nicht als Angebot zur Information aufgefasst. (Konig, S. 4).
Dieses Projekt beruhrte zahlreiche Interessen. Es waren die Lénder Wien und
Niederosterreich betroffen, die Flughafengesellschaft, Anrainer, politische Parteien,
Kammern und Verbande, Umweltanwaltschaften,  Burgerinitiativen, der
Nationalpark, die Austrocontroll. Von Beginn an zeigten sich enorme Gegensatze
und es wurde das Bedurfnis, das Ohnmachtsgefihl zu verlieren immer gréRRer. Der
gemeinsame Leidensdruck, der allen Parteien innewohnte hatte verschiedene
Ursachen, war aber bei allen die wesentlichen Motivation, eine Mediation ins Leben

zu rufen.

3.4.1. Pre - Mediation

Die Vorbereitungsphase zur Mediation dauerte circa sechs Monate. Es wurde ein
Mediatorenteam gesucht, welches auch einem Hearing unterzogen wurde. Als dieses
fixiert war, galt es als Erstes sdmtliche Interessensgruppen zu identifizieren und mit
Ihnen Vorgesprache zu flhren. Dies, um die Erwartungen, Positionen und Interessen
festzustellen. Danach wurde die Offentlichkeit Gber die Ziele und die Inhalte der
Mediation informiert. Es zeigte sich, dass am ersten Mediationsforum funfzig
Konfliktparteien zur Teilnahme gebeten wurden. Der Grundstein flr das
Mediationsverfahren wurde mit der Prioritatenreihung, der fur die an der
Veranstaltung teilnehmenden Gruppen wichtigen Themen festgelegt. Danach galt es,

die gemeinsame Ubereinkunft zu treffen, das Mediationsverfahren durchzufiihren.
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Die Ziele des Mediationsverfahrens waren:

e Das Erarbeiten von einvernehmlichen Losungen in einem fairen Verfahren,
die zum Ziel haben, die Belastungen durch den Flugverkehr fir die
betroffenen Bevolkerung und die Umwelt akzeptabel zu gestalten;

e Die Ausarbeitung und Unterzeichnung eines Mediationsvertrages, welcher
die gefundenen Losungen verbindlich festhalt;

e Die Einrichtung geeigneter Ablaufe und Kontrollmittel zur Unterstiitzung
und Absicherung der Umsetzung der vereinbarten Losungen;

(Flucher, S. 339).

3.4.2. Main - Mediation

Ursula Konig, eine der beteiligten Mediatorinnen schreibt:

»Zu Beginn war das Vertrauen weder in die Anderen, noch in den Prozess
vorhanden. Jeder erwartete, dass der Andere etwas tun wird, so die eigenen
Interessen endlich allgemein akzeptiert werden. Ein Chaos an Themen, Anspriichen,
Forderungen, Interessen lag vor. Die Konflikte reichten von dem Streit Uber die
Anfangszeit einer Sitzung bis zur Frage, ob der Flughafen denn (berhaupt eine

Erweiterung braucht.*

Da die Gruppe sehr grof? war, wurden einzelne Gruppen zusammengefasst und es
wurden Arbeitskreise gebildet, welche bei Bedarf auch Experten zuziehen konnten.
Weiters wurde eine Prozessteuerungsgruppe gegriindet und
Offentlichkeitsveranstaltungen fanden statt. Es wurde laufend dokumentiert und
Protokolle der Sitzungen vertffentlicht. Diese waren im Internet nachzulesen.

Hierzu als Veranschaulichung die Graphik der Kommunikationsstruktur des

Mediationsverfahrens Flughafen Wien:
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Abb. 19: Die Kommunikationsstruktur des Mediationsverfahrens Flughafen
Wien

Offentliche Veranstaltungen

Homepage
Virtuelles
Birgerbiro

Interessierte Offentlichkeit

Rickbindungs-
gesprache

~ Teilnehmende Gruppen
_ Politische Entscheidungstrager

Quelle: Flucher, S. 341

MF: Mediationsforum — umfasst alle Interessensgruppen
AA: Arbeitsausschuss, ca. 35 Personen — Gruppen werden zusammengefasst

AK: Arbeitskreise ca. 20 Personen — leisteninhaltliche VVorbereitungsarbeiten

Es fanden viele Sitzungen der einzelnen Arbeitskreise statt, und diese Arbeitskreise
berichteten dann dem Plenum.

Es galt alle Anliegen ernst zu nehmen, Bereitschaft zur Kooperation zu zeigen. Es
wurde auch festgelegt, dass die starkste Belastung auch die grote Aufmerksamkeit
bekommt. Um Schwéchere und Minderheitsmeinungen zu schitzen, soll die
Entscheidungsfindung im Konsens erfolgen.

Sitzungsprotokolle finden sich im Internet und geben ein Bild davon wie intensiv und

kreativ sich diese Mediation gestaltete.
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Gutachten zu folgenden Themenkreisen wurden eingeholt:
e Okologie und Hydrogeologie
e Meteorologie
e Immission — Istzustand Luft
e Natur und Biotopschutz
e Forstwirtschaft, Jagd, Wildbiologie
e Avifauna

e Boden- Landwirtschaft und Fischerei

Im Mai 2004 wurde ein erster Teilvertrag geschlossen dieser regelte:

e Neue An- und Abflugrouten, Pistenaufteilung
Das Verfahren nahm 5 Jahre in Anspruch und fand am 22. Juni 2005 in einer von 50
Vertragsparteien unterzeichneten Abschlusserklarung ihren Abschluss. Es wurde eine
rechtsunverbindliche Zusammenfassung und eine Abschlusserklarung der beteiligten
sowie rechtlich  verbindliche Vertrdge unterzeichnet. Im  allgemeinen
Mediationsvertrag wurden zu folgenden Themen Vereinbarungen getroffen:

o Umweltvertraglichkeitspriufungsverfahren

e Prozessvereinbarung (zukunftige Konflikte sollen auch konstruktiv

bearbeitet werden)

e Nachtflugregelung

e technischer Larmschutz

e Larmzonendeckelung

e Landwirtschaft

e Umweltfonds

e Regionales Konfliktmanagement

e Schiedsgericht

Die Ziele, Konsens zu erreichen einen Vertrag zu unterfertigen und eine
Umsetzungsvereinbarung, waren weitgehend erreicht worden.

Die Mediation war gepragt von den vielfaltigen 6konomischen Interessen und dem
Beduirfnis nach Lebensqualitat, und es galt mit dieser Spannung umzugehen und eine

Balance zu finden.
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3.4.3. Post — Mediation

Allen Teilnehmern war bewusst, dass auch fiir die Zukunft Probleme auf kooperative
Weise gelost werden sollten. Es wurde auch festgestellt, dass rein technische, rein
wirtschaftliche, rein rechtliche oder rein bedurfnisorientierte Losungen langfristig
nicht stabil sind.

Anbei ein Uberblick tiber die Vertragsstruktur des Mediationsprozesses:

Abb. 20: Vertragsstruktur des Mediationsprozesses

VERTRAGSTYP

Quelle: Konig, S. 15
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4. Hilfe durch Mediation im 6ffentlichen Bereich —anhand von zwei Beispielen

Um die Effektivitat von Mediation im 6ffentlichen Bereich aufzuzeigen, stelle ich
folgend zwei Projekte vor.

Es handelt sich hierbei um ein Projekt, bei welchem im Vorfeld eine Mediation
durchgefuhrt wurde (Mediationsverfahren ,,Eisenbahntrasse Gasteinertal®) und ein
Projekt, bei welchem Mediation nachfolgend stattfand (Mediation ,,Zielgebiet
Giirtel*).

4.1. Mediationsverfahren ""Eisenbahntrasse Gasteinertal™

Dieses Mediationsverfahren beendete einen zwolf Jahre dauernden Konflikt und
dauerte zwei Jahre, in welchen durch intensive Auseinandersetzung und Diskussion
im Rahmen einer Mediation eine gemeinsam entwickelte und erarbeitete

Vereinbarung getroffen wurde.

4.1.1. Geschichte des Konflikts

Osterreich hatte sich in den EU Beitrittsvertrag verbindlich zu einem doppelspurigen
Ausbau der Thauernachse als Nord-Sid- Korridor verpflichtet. Dies sollte einen
Ausbau der einspurig gefiihrten Abschnitte haben. Speziell betroffen war davon das
Gasteinertal.

Damit war der Konflikt erdffnet, da diese Tourismusregion, welche auch speziell
durch die Thermal- und Heilquellen bekannt ist, um ihre Lebensader flrchtete.
Weiters hatte man Angst vor Larm, Verschandelung der Landschaft, Immission
wahrend der langen Bauphase, damit verbunden auch ein Ausbleiben der Gaste.
Nachdem die Osterreichischen Bundesbahnen ihre Projektplanung 1996 vorstellte,
und die Betroffenen vor scheinbar vollendete Tatsachen stellte, kam es zu Tumulten.
Der Konflikt eskalierte, Hochstgerichte und der Européische Gerichtshof wurden
angerufen.

Ende Januar 1997 lud der Landeshauptmann von Salzburg zu einem "Bahngipfel".

Das Ergebnis war die allgemeine Zustimmung, ein Mediationsverfahren einzuleiten.

Seite 55



Das erste Mediationsverfahren scheiterte und zum Zweiten Anlauf wurde ein

vierkopfiges Mediatorenteam ausgewéhlt (nach Ausschreibung und Hearing).

4.1.2. Mediationsverfahren

Es wurden zehn Forumssitzungen und vierunddreiBig Arbeitskreissitzungen
abgehalten, es gab weiters zahlreiche Arbeitstreffen und Besprechungen der
Teilnehmer. Das Ziel des Mediationsverfahrens wurde wie folgt festgelegt:

"Eine von allen Beteiligten als nachhaltig, d.h. ékonomisch, ékoklogisch und sozial
vertraglich angesehene, sowie technisch machbare Variante der Hochleistungsstrecke

in einem Konsensfindungsverfahren zu erarbeiten” (Kessen, S. 3)

4.1.3. Pre - Mediation

Folgende Interessensgruppen waren vertreten:

e Gemeinden Bad Gastein, Bad Hofgastein und Dorfgastein

e Birgerinitiativen Badgastein und Bad Hofgastein

e Osterreichischer Alpenverein, Sektion Gastein (OAV)

e Kur- und Fremdenverkehrsverbande Badgastein und Bad Hofgastein

e Wirtschaftskammer Salzburg

e Landesumweltanwaltschaft Salzburg (LUA)

e Osterreichische Bundeshahnen

e Planungsbiro des Osterreichischen Bundesministeriums fir Verkehr
(BMWYV spater BMVIT).

Da schnell feststellt werden konnte, dass es eine Vielzahl von beteiligten Personen
gab, wurde die Teilnahme von Vertretern ganzer Interessengruppen vorgesehen. So
konnte die GroRe auf vierzehn Konfliktparteien reduziert werden. Wichtig war es,
dass diese Vertreter ihren Gruppen intensiv berichteten, um den Prozess transparent
zu gestalten. In dieser Phase wurde auch beschlossen, das Fachwissen von Experten

und Gutachtern, wenn nétig hinzuzuziehen. Gemeinden und Birgerinitiativen
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erhielten auch Rechtsbeistand durch einen Rechtsanwalt. Die Mediatoren machten
auch in dieser Phase eine intensive Konfliktanalyse durch getrennte Gesprache mit

den Vertretern der Interessengruppen.

Abb. 21: Struktur und Beteiligte des Mediationsverfahrens

BMWIT
Land Ealzburg
Banbachiar-Siohes

Mediationsteam
Flucher, Kessen,
Kinig, Zilleben

Kur- und
Tourismus-

Gemeinden

verkande
Mediationsforum
o Gasteinertal OBE,
Planer
Biirger-
initiativen L
Arbeits kreis Arbeitskreis Arbeitskreis
LNMarianten® LKriterien® LLarm®
Gutachten | Expartisan
Thomas Fluchar Ui Konig Elafan Hemsan, Horsl AkEan
Komiat. Tt uawin. ch BSE + Parinar MEDIATOIR GmbH
Tal ++41 [0) 79 42297 24 ursia boenigdbst partner.ch stafan. kessan@medisborgmbh.de
CH- 208 Cbarkmh'Lzam Tal ++41 [0] 32 57122 95 horstzibessarmed ahorgmioh. da
CH-4262 Bibaris! Tal. ++43 (0] 441 72249 B4
O-2E120 burg

Quelle: Kessen, S. 4

Ein Mediationsvertrag zwischen Mediatorenteam und Konfliktparteien wurde

geschlossen.
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4.1.4. Main-Mediation

Diese beinhaltete die Punkte:
e Positionen festzustellen und daraus Interessen und Bedirfnisse der
Beteiligten herauszufinden
e Informationen und Themen zu sammeln und so zu einer gemeinsamen
Problemdefinition zu kommen
e kreative Ideensuche, die Bewertung dieser und eine gemeinsamen

Losungssuche

Abb. 22: VVorgehensstrategie im Mediationsverfahren

1999 2000

Mai | Juni | Juli |Aug.|Sept.| Okt. |Nov. | Dez. | Jan. [Febr.|Marz| April | Mai | Juni | Juli

Voraus-
wahl .
Varianten a\sg:ﬁg? ik
fur g
Vergleich

Quelle: Flucher, S.322

Es galt eine genaueste Konfliktanalyse zu machen und allen an der Mediation
teilnehmenden Parteien die Mdglichkeit des sich Einbringens zu geben. Von den
Mediatoren musste deswegen besonders auf das Machtgleichgewicht der einzelnen
Parteien geachtet werden. In den Berichten der Mediatoren wird besonders und als
wesentliche Vorbedingung festgehalten, dass sich die OBB in dieses Verfahren

einlieR und auch betonte, dass die Planung im Mediationsverfahren gemeinsam neu
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beginnen wiuirde. Es wurde auch zugesichert, nur das zu bauen, was im
Mediationsverfahren konsensual beschlossen wurde. Auch war es wichtig immer
wieder das Bedirfnis nach externer Entscheidung und Losungsfindung an die
Beteiligten zurtickzuspielen. Wichtig war es nicht nur Winsche und Beddrfnisse
sichtbar zu machen, sondern, dass diese auch von den anderen Beteiligten verstanden
wurden. Besonderer Wert wurde auf die kreative Ideensuche gelegt. Hier galt es, sich
von den bisherigen Ldsungsvarianten zu Iésen und neue Varianten gemeinsam an
zudenken. Danach kam es zur Bewertung und der Auswahl der Varianten. Die
Kernldsung wurde im Juni 2000 der Presse vorgestellt und im Oktober 2000 wurde
gemeinsam die Entscheidung fur eine Trassenvariante getroffen. Die
Konfliktparteien verpflichteten sich mittels einer schriftlichen Vereinbarung zu der
von ihnen gefundenen Ldsung, welche von allen Konfliktparteien unterzeichnet
wurde. Im Mai 2001 waren alle Detailprobleme beseitigt, der Mediationsvertrag
konnte als verbindlicher Vertrag rechtgultig unterzeichnet werden.

4.1.5. Post— Mediation

Die Mediation war erfolgreich abgeschlossen worden. Die Parteien hatten sich auf
die Trassenvariante fur das gesamte Tal, welche das Optimum fir die Interessen alle
darstelle, geeinigt. Es wurde auch festgehalten, dass der Ist-Zustand deutlich
gebessert wurde. Als besonders wichtig sahen die Mediatoren die Transparenz und
Nachvollziehbarkeit der Entscheidung an. Es gab eine umfangreiche Dokumentation,
und auch die Offentlichkeit wurde durch umfassende Information versorgt. Es wurde
von allen Beteiligten auch beflirwortet, dass in der Realisierungsphase auftauchende

neue Probleme mittels Mediation gelést werden sollten.

4.2. Mediation ,,Zielgebiet Giirtel*

Im Rahmen der Aufwertung der Gurtelzone entstanden in den Girtelbogen Lokale
und Geschéfte. Es wurden durch die baulichen Verédnderungen soziale, kulturelle und
wirtschaftliche Verénderungen initiiert. Dies sollte eine Verbesserung der

Lebensqualitat mit sich bringen.
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4.2.1. Problemstellung

Trotz der Tatsache, dass die Gegend durch die Verbauung einen positiven Impuls
bekam, entwickelten sich Probleme, vor allem, was den Mull und Larm betraf. Die
Anrainer klagten uber Larmbelastigung vor allem auch am Wochenende bis tief in
die Nacht und klagten dartiber, dass nicht nur Mull auf der Strale lag, sondern auch
die Reste des ubermaRigen Alkoholgenusses, die die Gehsteige ,zierten®. Sie
beklagten Musik, Gesprachslarm, polternde Gruppen, sowie die Beschadigung von
Mdillcontainern. Im Vorfeld gab es weder schriftliche Aufzeichnungen, noch wurden
diese Themen mit den Betroffenen abgeklart. Es hatte sich zwar eine Arbeitsgruppe
im Jahre 2003 gegriindet, welche sich aber wieder auf Grund von Konflikten

aufloste. Dies war die Ausgangssituation.

4.2.2. Pre - Mediation

Es galt, den Konflikt zu analysieren und die in den Konflikt involvierten Parteien
festzustellen. Die Gruppe der Anrainer war in diesem Fall eine unbekannte Gruppe,
es hatte sich aber eine Arbeitsgruppe gebildet, die diese vertrat. Folgend die
Protagonisten:

e ein Vertreter aus dem Beirat

e ein Vertreter aus dem Projektteam ,,Zielgebiet Giirtel

e der Projektkoordinator des Projekts ,,Zielgebiet Giirtel*

e Sachverstandige aus den Magistratsabteilungen

e Ansprechpersonen aus der Arbeitsgruppe Mull und Larm

e Die LokalbetreiberIinnen der betroffenen Gurtelbogen

e Ziel und Auftrag

Am Anfang lag die Zieldefinition bzw. die Auftragsklarung — Es sollte der
Lebensraum Girtel aufgewertet werden indem an einer Larmreduktion gearbeitet und
die Mllsituation geklart und verbessert werden sollte.

¢ Interventionsplanung

Im Plenum sollte die Struktur durch ein  moderiertes kooperatives

MaRnahmengesprach  gewdhrleistet werden. Ergénzend sollten Interviews,
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Strategiegesprache und Gruppengesprache im kleineren Rahmen durchgefihrt
werden. Experteninformation sollte, wenn notwendig, eingeholt werden. Am Ende

sollte eine Ergebnissicherung erfolgen.

Das Mediatorenteam bestand aus 3 Personen. Anrainer konnten zu jedem Zeitpunkt
am Verfahren teilnehmen. Da Verfahrensdesign wurde ausgearbeitet und es wurde
eine Einladung fir alle Beteiligten zum ersten Mediationsgesprach. Ziel war es,
Impulse fur Veranderungsprozesse in der festgefahrenen Kommunikation zu geben.

Ergebnisse der Veranstaltungen sollten schriftlich festgehalten und als Grundlage fur
Offentlichkeitsarbeit und Information verwendet werden Protokollfiihrung sollten

dies wéhrend der Veranstaltung gewéhrleisten.

4.2.3. Main - Mediation

Es galt das Hauptproblem Larm und Mull zu l6sen. Zu diesem Zweck wurden 2
MaRnahmengespréache geplant.

In der ersten Veranstaltung sollten Impulse fir die Weiterentwicklung gegeben
werden. Die Problemlage sollte erortert werden und Ldsungen angedacht und
gefunden werden. Die dafir notwendigen MaBnahmen geplant und verbindlich

festgelegt werden.

4.2.3.1. Erstes MalRnahmengesprach

Es fand am 17 Juni 2004 statt. Es nahmen 37 Personen daran teil. Die Eingeladenen
wurden begrifit und es wurde nochmals erértert warum diese Einladung erfolgt war.
Der Ablauf wurde wie folgt festgelegt:

e Problemanalyse

e Losungsansatze getrennt nach Mill und Larm

e Zusammenfassung der erarbeiteten MaRnahmen

e ndchste Schritte und Vereinbarungen

e Feedback und Abschluss
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Die Probleme wurden aufgelistet beginnend mit den leichteten sofern notwendig
wurden diese in Kleingruppen erarbeitet. Mallnahmen wurden Uberlegt und
festgehalten. Es wurde festgelegt ,,Wer macht was*.

In der Feedbackrunde zeigte sich, dass die Veranstaltung von den teilnehmenden
Personen sehr begruft wurde. Die Stimmung war angeregt und das Gespréachsklima
gut, dies spiegelte sich auch in den vielen Wortmeldungen wider.

Anbei die Ergebnisse des ersten Malinahmengespraches:

ERGEBNISSE LARM

LARM-PROBLEME

LARM-MASSNAHMEN (wer macht was)

Larm durch alkoholisierte
Jugendliche (z.B. bei Lokal X)

Der Projektkoordinatorder MA fir das Projekt
,DER GURTEL* spricht mit den zustindigen
Bezirksvorsteherinnen und Bezirksbehorden betr.
vermehrter polizeilicher Kontrollen

Vertreterin der Gebietsbetreuung XX organisiert
ein Treffen zwischen Lokalbetreiber X, und

Vertretern von Jugendorganisationen
(Jugendzentrum), um mogliche Lésungen zu
erarbeiten

Larm (mehr als 85 dB) durch
laute Musik (Bdasse) bei
offenen  Tiren oder bei
Veranstaltungen im  Freien
(z.B. bei Lokal 1, Lokal 2,
Lokal 3)

Die Durchfilhrung von Schallpegelmessungen
werden in  Abstimmung  zwischen  dem
Projektkoordinator des Projekt ,,DER GURTEL*,
den Magistratischen Bezirksamtern und der MA
(Umwelt) im Sommer vorgenommen

die Veranstalter werden mehr und gezielte
Informationen z.B. durch Aushdange in den
Héausern (schwarzes Brett), vornehmen

der Einsatz von ,,Larmschleusen* (z.B. bei Lokal
1, Lokal 2) kann zur Verringerung der
Larmemission beitragen. Der Betreiber des Lokals
1 stellt sich diesbezuglich als Know-how Tréger
fur andere Lokale (Lokal 3) zur Verfugung

Larm durch Ketten bei

Schanigarten

Verwendung von plastifizierten Ketten oder
Stahlseilen zur Sicherung von Tischen und
Stihlen: Lokal 5 und Lokal 6 werden den
Losungsvorschlag aufnehmen, Lokal 7 tauscht
restliche Ketten ebenfalls gegen Stahlseile aus; die
anderen Lokale verwenden keine Ketten mehr

Larm durch lautes
Abrdaumen der Tische in den
Schanigarten

Alle Lokalbetreiber werden ihre Mitarbeiter
nochmals extra und besonders auf
larmschonendes Abraumen hinweisen
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Larm durch den Transport
von Waren (z.B. Flaschen
oder Eis) zu nahegelegenen
Lagerraumen (kju, Lokal 1) mit
einem ,,lauten Wagerl

der Einsatz von Gummiradern kann den L&rm
reduzieren: Lokal 4 wird den Ldsungsvorschlag
fur das Eiswagerl aufnehmen, der Transport der
Leergebinde erfolgt bereits mittels KFZ. Lokal 5
fahrt untertags in die Sobieskigasse, hat bereits
Kunststoffrollen, wird jedoch die Einsatzzeiten
und den Ré&deraustausch auf Gummireifen
nochmals Uberprifen

Anrainer wollen Beschwerden
Uber Larm bei der Polizei
vermeiden

Einrichten von L&armhotlines: die Lokale sind
Erstansprechpartner flr betroffene Anrainerinnen
- Lokal 1, Lokal 2, Lokal 3 und Lokal 3
stimmen dem zu. IThre ,,Hotline-Funktion® wird
dem Magistratischen Bezirksamt, dem
Burgerdienst und der Polizei durch den
Projektkoordinator der MA bekannt gegeben
(bzw. von ihnen selbst kommuniziert)

ERGEBNISSE MULL

MULL-PROBLEME

MULL-MASSNAHMEN (wer macht was)

Uberfiillte  Mullboxen  und
Mullablagerung  vor  den
Boxen durch ,Miilltourismus®
bzw. versperrte Boxen

»Sichtbare“ bzw. ,,offene* Miillboxen sollen in
Abstimmung mit den Verkehrsbetrieben, der
Architektln, den Magistratsabteilungen, den
Lokalen Lokal 1 und Lokal 2 neu gestaltet bzw.
verandert werden (unterer und oberer Abschluf,
Sichtschutz, selbstschlieBende Turen); nach
Erstgesprach durch die Verkehrsbetriebe mit
dem/der Architektin soll ein gemeinsames
Gesprach mit allen Beteiligten bis Ende Juli
stattfinden

Fehlende bzw. zu weit
entfernte Glas- und
Altpapiercontainer im

Bereich Lokal 3

Abstimmung zwischen Lokal 3 und der MA
(Abfall) Gber zusatzliche Container

Allgemeine Mdllprobleme /|es besteht die Mdglichkeit ber das Misttelefon

Missstande die MA (Tel.: 546 48) jederzeit Uber Missstande
zu informieren

Verpackungskartons des | Losung bereits erfolgt, da die Verpackungskartons

Fahrradgeschafts werden vor
den Mullboxen abgelagert

nun von privater Seite entsorgt werden
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4.2.3.2. Zweites Malinahmengesprach

Es fand an 5. Oktober 2004 statt. Diesmal nahmen 24 Personen daran teil. Es wurde
Zu Beginn der Veranstaltung wurden die positiven Ergebnisse des ersten
Mafnahmengespraches hervorgehoben und wieder der Ablauf festgelegt:

e Verbesserungsmaflnahmen Mall und Larm

e Zusammenfassung der Ergebnisse

e Neue Herausforderungen

e Nachste Schritte und Wunsche

e Feedback und Abschluss

Es wurde die Wichtigkeit des Ausgleichs der Bedirfnisse zwischen Bewohnern und
Lokalbetreibern  besonders betont, den das erste Malinahmengesprach bereits
gebracht hatte. Die bereits umgesetzten Verbesserungen wurden dargestellt und
Ursache und Ergebnis besprochen. Die nachsten Schritte und Wunsche wurden
besprochen. Einrichtung einer ,,Ldrmhotline”, Vermeidung von Schallbriicken —
Verringerung der Vibrationen, Erhéhung der Stralensicherheit (FuRgangerampeln,
Tempolimits).

Wieder wurde die Veranstaltung von allen sehr positiv aufgenommen und begruft.
Es wurde den Teilnehmern fir die kooperative, intensive und konstruktive Mitarbeit

gedankt.

Anbei die Ergebnisse des 2. MaRnahmengespraches:

MASSNAHMEN MULL

URSACHE MASSNAHME ERGEBNIS

Miullablagerung LwSichtbare“ bzw. ,offene* | TEILERGEBNIS: Es gab ein
vor den Mullboxen | Mullboxen  sollen  in|Vorgesprach zwischen den Wr.
Abstimmung  mit  den|Linien, der Arch. Tillner und

Verkehrsbetrieben, der MA21 A
Architeklin, den

betroffenen

Magistratsabteilungen

und den Lokalen

umgestaltet werden
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(Transparenz und oberer
AbschluR)

Die anwesenden
Teilnehmerlnnen werden an die
Verkehrsbetriebe nach einer
Bedarfserhebung im Rahmen
des Projektes ,DER GURTEL*
herantreten und einen Termin
mit der Architektin und den
Bezirksvorsteherlnnen
vorschlagen.

Es soll zur Zusammenarbeit

eingeladen werden, um
gemeinsam die
Verbesserungsvorschlage

aktiver Lokalbetreiber zu

diskutieren und LOsungen zu
finden.

Fehlende
und
Altpapiercontainer
im Bereich Lokal 1

Glas-

Abstimmung zwischen
Lokal 1 und der MA
(Abfall) 0ber zusatzliche
Container

LOSUNG erfolgt:
ein zusatzlicher 770 Liter —
Container wurde bereits im
bereich  einer Bogen -
Unterfiihrung aufgestellt

Allgemeine Mitteilung von Missstanden | Gber das Misttelefon die MA
Missstande uber die Hotline der MA | (Abfall), Tel.: 546 48

(Abfall) direkt an die

Bezirksvorsteherlnnen

Neu: Kommunikation mit | Kommunikation der
Beeintrachtigung | Gasten - die | Lokalbetreiber mit der MA
der Radfahrer | Lokalbetreiber sollen die | (Abfall) und den
durch Besucher laufend auf das | Bezirksvorsteherlnnen zu
Glasscherben auf|Problem ,Glasscherben’ |diesem Problem
den Radwegen hinweisen und dazu

auffordern, Flaschen in den

Lokalen zurticklassen
Neu: Kommunikation mit | Kommunikation der
Beeintrachtigung | Hundebesitzerinnen durch | Lokalbetreiber  mit der MA
der Besucher durch |Lokalbetreiber (Abfall) und den
,Hundstriimmerl’ Bezirksvorsteherlinnen zu

auf den Bereichen
vor den Lokalen

diesem Problem
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MASSNAHMEN LARM

URSACHE MASSNAHME ERGEBNIS
Larm durch | Gespréach der | Es soll bei den
alkoholisierte | Projektkoordination der MA mit | Bezirksvorsteherlnnen  und
Jugendliche Bezirksvorsteherinnen und | Bezirksbehorden  betreffend
Bezirksbehorden zwecks | polizeilicher Kontrollen
vermehrter polizeilicher | nachgefragt werden
Kontrollen Kontrollen durch die
Expertinnengesprach mit | Lokalbetreiber selbst im
Vertreterlnnen von|Lokal und vor den Lokalen
Jugendorganisationen, der | (Schanigarten)
Gebietsbetreuungen, der | TEILERGEBNIS
Arbeitsgruppe und der | Expertengesprach erfolgt:
Lokalbetreiber Projektidee ,Youth Nite Walk’
mit Betreuung der Jugendlichen
als eines der Ergebnisse des
Gesprachs
Larm durch | Durchfiihrung von|zu kompliziert, da nur auf
laute  Musik | Schallpegelmessungen in| Ersuchen der Magistratischen
(offenen Turen, | Abstimmung  zwischen  der|Bezirksamter auf Grund von
Veranstaltunge |Projektkoordination der MA | Anrainerbeschwerden
n im Freien) den Magistratischen | moglich
Bezirksémtern und der MA |hat nicht funktioniert!
(Umwelt) im Sommer
gezieltere Informationen der
Bewohner durch die
Veranstalter
der Einsatz von
,Larmschleusen’ kann zur
Verringerung der L&rmemission
beitragen.
Larm durch | Verwendung von | LOSUNG erfolgt!
Ketten bei | plastifizierten  Ketten bei

Schanigarten
(Sicherung von

Lokal 2 und Lokal 3
Lokal 1 tauscht restliche Ketten

Tischen und | ebenfalls gegen Stahlseile aus
Stlhlen) die anderen Lokale verwenden
keine Ketten mehr
Larm  durch|Alle Lokalbetreiber werden |l OSUNG erfolgt!
lautes ihre  Mitarbeiter nochmals
Abraumen extra und besonders auf
(Schanigérten) |larmschonendes  Abrdaumen
hinweisen

Larm durch den
Transport von
Waren

der Einsatz von Gummiradern
kann den Larm reduzieren

Lokal 2
Ldsungsvorschlag
aufgenommen

hat den
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TEILLOSUNG erfolgt: Lokal
1 benltzt auch Gummirdder,
verwendet ein ,2. Wagerl’ und
wird den  R&deraustausch
nochmals Uberprufen -
Anrainerinnen melden weniger

Larmbeschwerden
Ruhestérung |Einrichten von ,Larmhotlines’ | teilweise funktionieren
(Anrainer durch Lokal 4, Lokal 5 und|Larmhotlinies schon; dort wo
vermeiden Lokal 2 nicht wird die
Beschwerden) Projektkoordination der MA

wird die ,Lirmhotline’ -
Nummern der Lokale an die
Bezirksvorsteherlnnen und an
den Stadthauptmann
weiterleiten;

4.2.3.3. Expertengesprich ,,alkoholisierte Jugendliche*

Da sich diese Notwendigkeit zeigte, wurde zu einem Expertengesprach geladen.
Dieses fand am 29. September 2004 statt. Hier wurde auf die spezielle Problematik
von betrunkenen Jugendlichen eingegangen — billige alkoholische Getrénke,
mitgebrachter Alkohol, lautes Verhalten der Jugendlichen, das Wegwerfen von
leeren Falschen, etc.

Mit den allen Beteiligten wurde die Situation besprochen, die Experten konnten
informieren und Fragen der  Teilnehmer beantworten. Gemeinsam wurden
Losungsideen geboren; wie z.B. Kontrolle der Jugendlichen, billige alkoholfreie
Getranke, Verstérkter Einsatz von Sozialarbeitern, etc.

Allen Beteiligten war jedoch bewusst, dass diese Problematik nicht allein durch
lokale MalRnahmen Igsbar ist.

4.2.4. Post —Mediation

Es zeigte sich, dass sich die Lebensqualitat der Anrainer deutlich gebessert hatte. Es
hatte eine Vernetzung der unterschiedlichen Gruppen stattgefunden. Es kam fiir alle
Beteiligten zu einer besseren Kenntnis der Situation am Girtel. Zustandigkeiten und

Machbarkeiten wurden geklért.
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5. Vorteile und leichtere Durchfiihrung von Projekten im 6ffentlichen Bereich
mit Hilfe von Mediation

In einer Zeit in der Birger nicht mehr schweigen und sich emanzipiert haben, ist es
nicht mehr so leicht, Projekte ohne Rucksicht auf Verluste durchzusetzen. Deswegen
ist auch in unseren Breiten das Bedurfnis Konflikte konsensual zu lésen immer
groRer. Dies vor allem, weil gerichtliche Verfahren nicht nur Geld, sondern auch Zeit
Kosten und der Erfolg eines Projektes auch davon abhéngt, wie es von der
Offentlichkeit angenommen wird. Nicht nur Planer und betroffene Gruppen, sondern
auch Behorden und Politik sind daran interessiert, Projekte reibungslos
durchzuftihren. Im o6ffentlichen Bereich kann es an vielen Stellen zu Konflikten
kommen. Deswegen ist hier der Einsatz von Mediation auch bei allen Phasen einer
Immobilien - Projektentwicklung im Offentlichen Bereich mdglich und
wiinschenswert. Nicht nur bei GroRprojekten, sondern auch beim Einfamilienhaus
zeigt sich, dass die Einbindung aller betroffenen und das Ernstnehmen ihrer
Bedurfnisse und Interessen sich bezahlt macht.

Es hat sich gezeigt, dass auch das Bedurfnis der einzelnen Konfliktparteien
dahingeht, eine gemeinsame fur alle tragbare Lésung zu finden. Eine erfolgreiche
Mediation kann nur dann stattfinden, wenn die Beteiligten freiwillig und dauerhaftes
Engagement zeigen und vor allem, wenn sie auch bereit sind Verantwortung zu
ubernehmen. Dem Mediator obliegt es, Klarheit und Flexibilitat in den strukturierten
Prozess zu bringen, auf die Transparenz zu achten, d. h bei Grof3projekten die
Offentlichkeitsarbeit nicht auRer acht zu lassen. Auch die Prozesse, wihrend einer
Mediation zu reflektieren und Empathie zu zeigen, gegenseitiges Vertrauen zu
fordern und die Eigenverantwortlichkeit zu starken und zu unterstitzen. Wichtig ist
es auch bei Mediationen nicht durch Zeitdruck beengt zu ein. Experten und Fachleute
sollten, wann immer bendtigt, hinzugezogen werden. Das Gefihl, nicht machtlos
ausgeliefert zu sein und sich aktiv einbringen zu kénnen, fuhrt auch dazu, dass diese
Losungen gemeinsam getragen werden und dass ,,Endprojekt auch von allen
angenommen wird. Mediation wird im Offentlichen Bereich immer mehr angewandt
und trégt dazu bei, dass Projekte friedlicher geplant, ausgeftihrt und verwertet werden

kdnnen.
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6. Zusammenfassung: Ausblick und Ruckblick

Als Architekt und Mediator sieht der Verfasser immer mehr die Dringlichkeit
Immobilien-Projektentwicklung im Offentlichen Bereich und Mediation zur Hilfe
von Konsensldsungen einzusetzen. Auch in der Fachliteratur wird immer mehr
darauf hingewiesen, dass sich eine begleitende Mediation von Anfang an positiv auf
den Zeit-Nutzen-Kosten-Parameter auswirkt. In Zukunft werden diese beiden Felder
immer mehr verknupft werden. Es wird immer augenscheinlicher, dass sich Projekte
leichter entwickeln und durchfiihren lassen, wenn alle am Projekt beteiligten
Personen zufrieden sind, das heifst sich zu ihren Bedurfnissen, Interessen, Sorgen
aullern konnen. Aber gleichzeitig auch das subjektive Gefuhl haben, verstanden und

ernst genommen zu werden.

Denn die Einbindung aller Betroffenen gibt die Mdglichkeit zur Kommunikation,
Diskussion und vor allem auch die Sicht neuer Perspektiven und Ideen. Die
Einbindung der Betroffenen fiihrt auch zu neuen Sichtweisen. Es werden gemeinsam
neue kreative Losungen gefunden und Entscheidungen getroffen. Die hohe
Eigenverantwortlichkeit und die aktive Mitwirkung an der gemeinsamen

Entscheidungsfindung bietet ein besonders hohes Mal3 der Akzeptanz.

Die angeflhrten praktischen Beispiele geben einen Eindruck davon, was Mediation
bewirken und wie Mediation eingesetzt werden kann. Immobilien-
Projektentwicklung im offentlichen Bereich bietet ein breites Spektrum flr den
Einsatz von Mediation. Die vielen einzelnen Phasen bei der Projektentwicklung,
welche sehr viele Risiken in sich bergen (viele Risikoanalysen zu verschiedenen
Feldern werden durchgefiihrt) sind immer wieder Ansatzpunkt und Ausgangspunkt
fur Konflikte. Auf Grund der hohen finanziellen Investitionen und des Zeitdrucks ist
ein umschiffen dieser Konfliktpunkte durch Mediation nicht nur wiinschenswert,
sondern immer augenscheinlicher notwendig. Hier ist deshalb ein breites Einsatzfeld

fur Konfliktregelung — Mediation.
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Heute findet diese nicht nur bei Familie, Scheidung, in der Wirtschaft, etc., sondern

findet auch im 6ffentlichen Bereich — Umweltmediation immer mehr an Bedeutung.
In einer Zeit in der ,time is money” von besonderer Bedeutung ist, ist die rasche

Durchfuhrung von Projekten essentiell.

Nicht zuletzt ist das ,,nicht zu Rate ziehen* eines teuren Anwalts vielleicht auch eine

Kostenersparnis flr die Zukunft.

AbschlielRend noch ein Zitat von Thomas Mann:

»DER FREIHEIT ANDERER NAME HEISST
VERANTWORTUNG.*
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Anhang 1: Beispiel eines Mediationsvertrages aus dem Internet

Mediationsvertrag:

abgeschlossen zwischen,

in weiterer Folge Medianden genannt und

Psychotherapeut/in

Rechtsanwalt/Rechtsanwaltfin

in weiterer Folge Mediatoren genannt.

Die Medianden haben sich in Mediation begeben, um Regelungen zu

erarbeiten, die im Zusammenhang mit

anfallen.

Die Mediation wird von den Mediatoren geleitet.
Die Mediation dient dazu, auBergerichtlich und selbstverantwortlich
Vereinbarungen zu erarbeiten, die im gegebenen Zusammenhang

stehen. Es ist den Medianden verstdndlich, dass sie sich zur
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DurchfUhrung der Mediation an bestimmte Verfahrensregeln halten

mussen.

1.

2.

Diese Regeln beinhalten insbesondere,
das BemUhen um einen Konsens
das Bemuhen, wdhrend der Mediation fair und gerecht
miteinander umzugehen;
die Verpflichtung, in der Mediation alle Informationen
Uber Einkommen, Vermdgenswerte und SteuererklGrungen offen
ZU legen;
die Verpflichtung, wdhrend der Fortdauer der Mediation keine
Vermdgenswerte ohne Zustimmung des anderen zu sperren, zu

verduBern oder zu verschieben.

In der Mediation werden alle fUr die Medianden im gegebenen
Zusammenhang wichtigen Themen besprochen und werden
die Ergebnisse in einer Absichtserklarung schriftlich
festgehalten, die jedoch kein rechtswirksames Dokument
darstellt.

Den Medianden wird empfohlen, eine Rechtsberatung
ihres Vertrauens in Anspruch zu nehmen, um Uber ihre gesetzlichen
Rechte und Pflichten voll informiert zu sein. Es wird darUber
hinaus empfohlen, den Entwurf der schriftlichen
Vereinbarung am Ende der Mediation von einem
Rechtsanwalt Uberprifen zu lassen; nicht zuletzt um volle
Aufkldrung Uber die rechtlichen Konsequenzen einer solchen

Vereinbarung zu haben.
Festgehalten wird, dass die Medianden freiwillig zur

Mediation gekommen sind. Jeder Mediand kann zu jeder Zeit von

sich aus die Mediation abbrechen.
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. Die Medianden werden bis zum Abschluss oder Abbruch

der Mediation Uber die in der Mediation zu regelnden Bereiche kein

Gerichtsverfahren einleiten oder fortsetzen.

. Die Mediatoren leiten, férdern und strukturieren die Gesprdche

wdhrend der Mediation.

Die Mediatoren verpflichten sich zu absoluter Objektivitat und
Nevutralitat gegenUber beiden Medianden. Sie werden dem
gemdB keinen der Medianden bevorzugen oder
benachteiligen. Die Gesprdche mit den Mediatoren finden
in der Regel nur im Beisein beider Medianden statt. Von
diesem Grundsatz kann nur mit Zustimmung beider

Medianden abgegangen werden.

. Die Mediatoren kbnnen gegen vorherige AnkUndigung

die Mediation jederzeit abbrechen, wenn ein Mediand gegen
einen in dieser Vereinbarung festgeschriebenen Grundsatz

verstoBRt.

. Die Mediatoren verpflichten sich zu Stillschweigen Uber alles, was

wdahrend der Mediation besprochen wird. Sie werden wdhrend der
Mediation erdrterte Inhalte auch nach der Mediation nicht

an Dritte preisgegeben.

.Eine Mediationssitzung dauert gewodhnlich __ Minuten (eine _ -

Minuten Einheit kostet pro Mediator EURO
(inkl  20% USt.)

und ist jeweils am Ende der Sitzung zu begleichen. FUr den Fall

der Inanspruchnahme einer geférderten Familienmediation
(inkl 20% UST).

Dieser ist jeweils amEnde der Sitzung zu begleichen.

betrdgt der Selbstbehalt pro Einheit
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11.Dieses Honorar teilen die Medianden untereinander im folgenden

Verhaltnis:

12. FOr Sitzungen, die weniger als 3 Werktage im voraus
abgesagt werden, ist der GebUhrensatz einer Mediationsstunde zu
bezahlen, ebenso wenn nicht beide Medianden zu einer

Sitzung kommen.

13. Die Medianden kommen einvernehmlich Uberein, dass die Mediation

am begonnen hat.
Wien, am
Die Medianden: Die Mediatoren:
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Anhang 2:  Flipcharts (Mediation ,,Zielgebiet Giirtel*)
1. Massnahmengesprach
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Flipcharts (Mediation ,,Zielgebiet Giirtel*)

2. Massnahmengesprach
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