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Mediation im Planungs- und Baubereich

TOA-Infodienst Nr. 46

Kooperation statt Konfrontation 6ffnet Losungsraume bei Bauprojekten

Dipl-Ing. Clandia Schelp

Konflikte gehéren zu unserem Alltag, be-
ruflich und privat, das gilt auch fiir den Bau-
bereich. Es gibt kaum ein Bauprojekt, das
konfliktfrei umgesetzt wird — selbst bei guter
Planung und Vorbereitung. Auch im Baube-
reich ist es moglich, diese Konflikte koopera-
tiv statt konfrontativ anzugehen und den Weg
der Mediation einzuschlagen, mit dem Ziel,
neue Losungsriume zu 6ffnen.

Unterschiedliche Erwartungen

,,Das ist doch m e i n Architekt, den ich en-
gagiert habe und bezahle, der muss doch mei-
ne Interessen vertreten und in meinem Sinne
handeln, das verstehe ich jetzt gar nicht....
So drickte eine Kundin ihre Verzweiflung
dariiber aus, dass ihr Bauprojekt vollig aus
dem Ruder lief. Hohe und umfangreiche Er-
wartungen an den ,,eigenen Architekten tref-
fen auf begrenzte Méglichkeiten und Zwinge
in der Baubranche. Wie bei vielen zwischen-
menschlichen Themen geht es auch hier
um das Thema ,,Umgang miteinander®. Die
Mediatoren unter Ihnen wird das nicht tber-
raschen, sind es doch oft die Themen auf der
Bezichungsebene, die die Klirung der The-
men auf der Sachebene blockieren.

In diesem Fall ging es um eine Bauherrenge-
meinschaft in Stiddeutschland, die von einem
Architekten zusammengebracht wurde, um
gemeinsam ein besonders schones stadtnahes
Grundstiick am Waldrand mit hochwertigen
Reihenhiusern zu bebauen. Zunichst lief al-
les so, wie von den Bauherren erwartet. Es
wurden schéne Materialien ausgesucht und
Riume inszeniert, Pline des Zusammenwoh-
nens geschmiedet. Doch dann stiegen die
Kosten erheblich an und die Begriindungen
daftir waren fiir die Bauherren immer schwe-
rer nachzuvollziehen. Zunachst wurde ich als
Architektin gebeten, zu beurteilen, ob das so
»normal® sei. Beim ersten Gesprich mit den 4
Bauherrenpaaren habe ich lange nur zugehort

und versucht zu verstehen, worum es den Be-
teiligten ging.

Da schwang ganz viel Enttduschung und
Verunsicherung mit. Bisher hatten sie sich in
guten Hinden, sich sicher und entspannt ge-
fuhlt. Der Architekt hatte ihnen alles erklart
und einen souverinen und sachverstindigen
Eindruck gemacht und sehr schéne fotorea-
listische Pline geliefert. Dann stellte sich bei
der Kostenkontrolle jedoch heraus, dass die
geforderten Zahlungen nicht mit der mitge-
lieferten Kostenschitzung tbereinstimmten,
Handwerker erschienen nicht auf der Baustelle
und machten bei persénlicher Nachfrage der
Bauherren den Architekten dafir verantwort-
lich. Alle Bauherren waren selbst berufstitig
und fuhlten sich Gberfordert durch die neue
Aufgabe, den Baufortschritt, die Kosten und
den Architekten zu kontrollieren. Thr gréfiter
Wunsch war zunichst, das vetrlorene Vertrau-
en in das Architekturbiiro wieder herzustellen.
Fir mich war klar, dass dies nicht durch Sank-
tionen oder eingefrorene Zahlungen zu errei-
chen war, sondern nur durch gemeinsame Ge-
spriche, den Austausch tiber Interessen und
Bediirfnisse, eben das, was den Beteiligten be-
sonders wichtig ist. Dass diese Gespriche und
das Herausatbeiten der Interessen und Be-
dirfnisse der Beteiligten dann zu der Lésung
fuhrte, dass eine Zusammenarbeit nicht mehr
moglich war, zeigt, dass auch die Trennung
eine fiir beide Seiten gute Lésung sein kann.

Besonderheiten des Planungs- und
Baubereichs

Bei einem Bauprojekt sind in der Regel sehr
viele Personen beteiligt: Bauherr oder Inves-
tor, Architekten, Fachplaner, Gutachter, Bau-
leiter, Handwerker, Lieferanten, Subunterneh-
mer und oft auch Makler, Bianker, Mieter usw.
Dazu kommt noch, dass die Firmen haufig
wechseln und nur zeitlich begrenzt beteiligt
sind. Allein die Anzahl der Beteiligten fithrt
in der Zusammenarbeit hdufig zu Konflikten.
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Zusitzlich werden im Baubereich die Zwinge
durch enge Kosten- und Terminpldne immer
groBler. Viele Handwerksbetriebe kidmpfen
um das Uberleben. Zeit ist Geld und deshalb
muss immer schneller gebaut werden, was oft
zu Qualititseinbuflen fihrt. Auch die Archi-
tekten haben in Bezug auf ihr Honorar ei-
nen engen Kostenrahmen, so dass die Arbeit
meist auf das technisch Notwendige reduziert
wird, eine Betreuung der Bauherren, wie sie
notwendig wire, um das Vorgehen und die
Zusammenhinge einzelner Gewerke und Ab-
laufe zu verstehen, ist oft nicht zu realisieren.

Viele private Bauherren erfiillen sich einen
Lebenstraum, denn ,;man baut nur einmal
im Leben“. Oft haben sie den finanziellen
Rahmen komplett ausgereizt oder sich dafiir
sogar hoch verschuldet. Wenn dann nicht
alles glatt lauft, z.B. die Bauzeit sich erheb-
lich verlingert oder unerwartete zusitzliche
Kosten auftreten, fithrt das zu Existenzings-
ten und zusitzlichem Konfliktstoff in den
Familien. Zum Thema Bauen konnen viele
Menschen schlechte Erfahrungen beisteuern,
sowohl am Stammtisch als auch in diversen
Fernsehsendungen.

Hinzu kommt, dass die Themen rund um das
Bauen eine hohe Komplexitit aufweisen. Eine
Statik oder auch ein Energiekonzept sind fiir
Laien nicht einfach nachzuvollziehen. Um aus
Zeichnungen auf dem Papier gedanklich Rau-
me entstehen zu lassen, braucht es mindestens
Ubung, aber auch Vorstellungsvermégen.
Viele Entscheidungen werden erst vor Ort
auf der Baustelle gefillt. Da bleibt oft nichts
anderes tibrig, als sich auf den anderen - weil
er Fachmann ist - zu verlassen und das fillt
schwer, spitestens nach der ersten Enttiu-
schung wachsen die Zweifel. Wer berdt mich
als Bauherrn denn ganz uneigenniitzig oder
ohne Hintergedanken? Das heil3t, es treffen
ganz unterschiedliche Erwartungen aufeinan-
der, fur die Fachleute ist es der Job, der még-
lichst effektiv erledigt werden soll, so dass
der Auftrag sich auch gelohnt hat, fir viele
Bauherren geht es darum, den eigenen Traum
Witklichkeit werden zu lassen.

Wenn die Situation dann eskaliert, die Bau-
stelle ruht, die Baugenehmigung nicht kommt
oder Baumingel auftreten, wird oft aus einer
Hilflosigkeit heraus mit dem Anwalt gedroht,
mit der Konsequenz jahrelanger Prozesse mit
hohen Kosten, denn die Miete und die Kosten
fir den Kredit laufen weiter. Der Ausgang des

Prozesses ist oft ungewiss und es werden nur
die vorgelegten Fragen vor Gericht behandelt,
alles was sonst noch eine Rolle spielt, bleibt
aulBen vor. Die Kosten des Prozesses richten
sich nach dem Streitwert und belasten zusitz-
lich das sowieso schon enge Budget.

Chancen durch Mediation

Hier besteht die Chance einer gemeinsamen,
fir beide Seiten guten Lésung durch Media-
tion. Sie bietet die Mdéglichkeit, die Baustelle
frithzeitig fertigzustellen und Kosten zu spa-
ren. Hine grof3e Bedeutung hat hier bereits die
erste Phase der Mediation, in der u.a. geklirt
werden sollte, wie die Beteiligten miteinan-
der arbeiten wollen, wie die Vertraulichkeit
gehandhabt werden soll, und was den Betei-
ligten in Bezug auf die Rahmenbedingungen
wichtig ist. Hier treten oft schon Konflikte
auf der WIE- Ebene auf und damit beginnt
die Interessenkldrung auf der Verfahrensebe-
ne. Die Beteiligten erleben schon zu Beginn,
anhand der Klirung dieser Themen, wie Me-
diation funktioniert.

Mit dem Arbeitsbiindnis wird dann eine erste
gemeinsame, kooperative Vereinbarung ge-
troffen. Die hiufig vertretene Meinung, ,,dass
es eigentlich immer nur ums Geld gehe®, kann
ich nicht bestitigen. Bei der Themensamm-
lung in Phase 2 der Mediation wird schnell
deutlich, dass es um vielfiltige Themen so-
wohl auf der Ebene des WIEs — z.B. die
Kommunikation untereinander - als auch um
inhaltliche Themen geht. Wenn sich in Phase
3 herausstellt, dass es dem Handwerker z.B.
um seinen Ruf und die Aullenwirkung der
Firma geht, dem Architekten z.B. darum, die
gute Geschiftsbeziehung zum Auftraggeber
zu sichern und dem privaten Bauherrn z.B.
um die Wirkung in der Nachbarschaft, oder
der Familie; wenn der Fertigstellungstermin
nicht nur ein willktitliches Datum ist, sondern
ein wichtiges familidres Event ansteht, dann
koénnen Loésungen ganz anders aussehen. Bei
der kreativen Ldsungssuche in Phase 4 zeigt
sich dann die Vielfalt der Moglichkeiten. Die
Auswahl der Losung in Phase 5 nach dem
Kriterium, was ist denn auf dem Hintergrund
der Interessen der Beteiligten machbar, be-
reitet die Vereinbarung und den Abschluss in
Phase 6 vor.



Hilfreich ist bereits als erster Schritt der ge-
meinsamen Arbeit an einem jeden Baupro-
jekt — ganz unabhingig davon, ob Konflikte
erwartet werden — eine Vereinbarung dhnlich
eines Arbeitsblindnisses unter den Beteilig-
ten. In einem Kick-Off mit allen mal3gebli-
chen Beteiligten wiirden dann z.B. die Infor-
mationswege vereinbart, wie man damit um-
gehen soll, wenn etwas nicht wie verabredet
funktioniert, z.B. die Treppe oder die Tiren
nicht rechtzeitig geliefert werden. Hier steht
das WIE des Vorgehens in der Reihenfolge
vor dem WAS ,;was ist inhaltlich zu tun®. Zu-
stindigkeiten werden von Anfang an geklirt,
fir alle Beteiligten transparent gemacht und
Ansprechpartner werden benannt. Es zeigt
sich immer wieder, dass diese Aspekte viel
einfacher zu vereinbaren sind, wenn noch
keine erhitzten Gemiter aufeinander treffen.
Diese anfinglich mehr investierte Zeit macht
sich hinterher bezahlt, da in kritischen Situati-
onen klare Handlungsanweisungen existieren.

Im Streitfall sollen normalerweise entweder
der Architekt oder der Projektsteuerer die
Rolle der Konfliktloser oder Vermittler tibet-
nehmen, dabei sind diese Personen selbst am
Konflikt beteiligt und daher fiir eine Vermitt-
lung im Sinne der Mediation nicht wirklich
geeignet. Wenn vorher jedoch bereits verein-
bart wurde, dass in Konfliktsituationen ein
Mediator als allparteilicher AuBenstehender
herangezogen werden soll, wird dann nicht
mehr diskutiert, welches ein guter Weg sein
konnte.

Wie in anderen Konfliktfeldern auch, ist
bei einer Mediation sorgsam zu kliren, wel-
che Personen beteiligt sind, sowie, ob die
Personen als Vertreter z.B. der Firmen auch
Entscheidungsgewalt haben. Da im Bau-
gewerbe teilweise noch sehr hierarchisch
geprigte Strukturen vorherrschen, ist es
wichtig, die differierende Herangehenswei-
se der Mediation mit Gesprichen auf Au-
genhohe aller Beteiligten am Tisch und der
Eigenverantwortung aller Beteiligten zu ver-
deutlichen und etleben zu lassen.

Im Baubereich gibt es viele ,,Regeln® wie z.B.
die DIN Normen, die VOB, die HOAI und
das BGB. Ein hiufiges Vorgehen im Streitfall
ist daher auch das Heranziehen von Gutach-
tern und Sachverstindigen, um die ,,Schuld-
frage* zu kliren. Liegt das Problem tatsich-
lich im rein technischen Bereich, kénnen auf
Grundlage eines Gutachtens gute Entschei-
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Der strukturierte Ablauf der Mediation nach dem Phasenmodell

(© MEDIATOR GmbH)

dungen gefillt werden. Fir Gutachter ist es
aber oft ein Problem, dass die Situation allein
durch die technische Losung nicht geklirt ist,
weil es noch andere Themen gibt, die weiter
vor sich hin schwelen, vom Gutachter aber
nicht angesprochen werden kénnen.

Anders als beim Titer-Opfer-Ausgleich be-
steht also in der Baubranche die Chance,
priventiv zu arbeiten und frithzeitig zu de-
eskalieren. Architekten und andere Baube-
teiligte kénnen sich die kommunikative und
mediative Kompetenz aneignen, indem sie
sich schulen lassen, wie man in schwierigen
Situationen interessenorientiert handelt und
schwierige Gesprichssituationen meistert.
Ergebnis ist aus meiner Erfahrung oft ein
verinderter Blick auf Konflikte und ein pro-
fessionellerer und entspannterer Umgang mit
ihnen und den beteiligten Menschen.

Eine Chance der mediativen Herangehenswei-
se ist das priventive Arbeiten bei sich anbah-
nenden Konflikten in Form einer mediativen
Baubegleitung. Ziel einer solchen Begleitung
ist es, aus dem ,,Schwarzer Peter Spielen” he-
raus, hin zu Kooperation und Zusammenar-
beit zu gelangen. Ein Mediator kann genau
wie andere Fachleute den Bauprozess von An-
fang an begleiten, so dass Missverstindnisse
und unterschiedliche Sichtweisen frithzeitig
erkannt werden konnen, noch bevor es zu
ernsthaften eskalierten Konflikten kommt.
Alle anderen Beteiligten kénnen sich so auf
ihre jeweiligen Kernkompetenzen konzen-
trieren, flr die sie als Fachleute engagiert
worden sind. Fir alle Beteiligten besteht da-
mit die Chance in schwierigen Situationen ge-
meinsame, zukunftsorientierte und tragfihige
Lésungen zu finden.
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Ahnlichkeiten und Gemeinsamkeiten

In vielen Mediationen, Gestaltungsprozessen,
Verinderungsprozessen u.a. geht es zunichst
darum, die Themen auf der WIE-Ebene zu
kliren, die mit dem WAS — der inhaltlichen
Ebene (noch) nichts zu tun haben. Da geht es
oft darum, wie und von wem man angespro-
chen oder angeschrieben wurde, wer infor-
miert wurde und wer nicht, mit welchem Ver-
teiler eine Email geschickt wurde und ob der
Umgang mit Informationen offen und direkt
ist, welches Mal} an Transparenz an welcher
Stelle gewtinscht wird.

Mediationsteilnehmer diskutieren gemeinsam Uber Pla-
nungsstande (© MEDIATOR GmbH)

Ein Beispiel:

Der Streit zwischen dem Bauherrn eines Ein-
familienhauses in NRW und dem Architekten
entziindete sich an einer Stltze (Sdule) im Erd-
geschoss des Hauses. Nach vielem Schriftver-
kehr schon in der Planungsphase und Uneinig-
keit dartiber, ob eine Stitze zur Abtragung der
Lasten aus der Decke tiber dem Erdgeschoss
tberhaupt notwendig sei, wo sie genau stehen
und wie die Stiitze konkret aussehen sollte, rief
mich der Bauherr nachmittags an und erzahl-
te sehr aufgebracht, dass er gerade von seiner
Baustelle gekommen sei und plotzlich die
Stiitze im zukunftigen Esszimmer gestanden
habe. Nach einigem intensiven Zuhéren und
Nachfragen stellte sich heraus, dass die Ver-
drgerung besonders grof3 war, weil es vorher
keinetlei Nachfrage oder Ankiindigung dazu
gegeben habe, dass heute betoniert werde und
damit die Entscheidung tiber Aussehen und
Standort der Stltze endgiltig sei. Der Bau-
fortschritt und die Handwerker hatten somit
vollendete Tatsachen geschaffen.

Beim telefonischen Vorgesprich mit dem

Architekten stellte sich heraus, dass auch er ei-
nige Themen zur Klirung mit dem Bauherrn
hatte und die Kommunikation zwischen den
Beteiligten nicht einfach und sehr zeitauf-
wendig sei. Hinzu komme auch aus seiner
Sicht, dass Bauherren sich oft nicht vorstellen
kénnten, was auf den Zeichnungen dargestellt
sei und dann von der gebauten Realitit tiber-
rascht wirden.

Im gemeinsamen Gesprich in der Mediation
stellte sich heraus, dass das Bedurfnis des Bau-
herrn nach Kommunikation auf Augenhohe
ein zentraler Aspekt war. Er wollte informiert
werden, auch tiber endgiiltige Entscheidungs-
termine und ernst genommen werden mit
den Dingen, die ihnen wichtig sind. Der Ar-
chitekt hat fur sich erkannt, dass sein Einge-
hen auf die Bedurfnisse des Bauherrn fir ihn
auch zu einer Entspannung und Entlastung
in der Kommunikation und dem Bauablauf
fiihren konnte. Allein das Verstehen, was dem
anderen wichtig war, woher die grofe Verir-
gerung stammt und das Verstanden werden
mit den eigenen Interessen und Bedurfnis-
sen hat den Beteiligten neue Losungsriume
eroffnet. So wurde aus einer eckigen eine
runde Stiitze und weitere Themen, die schon
viel linger im Raum standen, wurden eben-
falls zufriedenstellend geklirt. Gemeinsam
wurde besprochen, wie die zukiinftige Kom-
munikation — per Email und personlich —
funktionieren sollte. Aus der urspriinglichen
Abwehrhaltung des Architekten wurde eine
Oftenheit: ,,Jetzt sind wir doch sowieso schon
dabei, dann lassen sie uns doch auch die ande-
ren Themen noch besprechen. ... Das Thema
der Kosten fiir den Umbau der Stlitze wurde
dann schon fast nebenbei geklirt, weil beide
Seiten sich iiber all die anderen Aspekte schon
vorher so gut geeinigt hatten.

Was bei Einfamilienhdusern gelingt, funk-
tioniert auch bei GroBprojekten, z.B. bei
der deutschlandweit grofiten Mediation im
offentlichen Bereich zur Zukunft des Land-
wehrkanals in Berlin'. Dort st es den Beteilig-
ten mit sehr unterschiedlichen Hintergriinden
aus mehr als 20 Organisationen, Institutionen
und Interessengruppen gelungen, die techni-
schen Zusammenhinge einer notwendigen
Sanierung der denkmalgeschiitzten Uferwand
des innerstadtischen Kanals mit bautechni-
schen Methoden wie Stahlspundwinden oder

1 Informationen zum Mediationsverfahren erhalten Sie auf der In-
ternetseite des Verfahrens www.landwehrkanal-berlin.de



Steinschiittung zu verstehen, weil es ihnen
wichtig war, fiir die Sanierung eine sinnvolle
Lésung unter Aspekten des Denkmalschut-
zes, des Naturschutzes, des Okologischen
Potenzials, der Emissionen, der Wirtschaft-
lichkeit und der sozialen Vertriglichkeit zu
realisieren. Wodurch letztendlich alle Parteien
im Dezember 2012 der gemeinsamen Ziel-
variante® fur die Sanierung guten Gewissens
zustimmen konnten. GroB3e Komplexitit, wie
sie im Bauwesen oft vorhanden ist, muss also
nicht bedeuten, dass man mit dem Gedanken,
,,das sind alles nur Laien, die das nicht nach-
vollziehen konnen‘ abwinkt, sondern ein Ver-
stehen ermoglicht.

Eine andere Form der Komplexitat

Seit einigen Jahren gibt es einen deutlichen
Trend zum gemeinschaftlichen Wohnen, ent-
weder in umgenutzten und umgebauten Be-
standsimmobilien oder als gemeinschaftliches
Neubauprojekt. Dieses Bauen mit mehreren
Bauherren, Bauherrengemeinschaften oder
Wohnprojektgruppen ist eine gro3e Heraus-
forderung fiir alle Beteiligten. Auf den ersten
Blick haben alle ein gemeinsames Ziel — ein
schones Haus/eine schone Wohnung, das/
die genauso viel kostet wie veranschlagt und
termingerecht fertig wird — ansonsten kénnen
sie aber vollig unterschiedliche Interessen und
Bediirfnisse habe, und die gemeinsamen Ziele
unterschiedlich gewichten.

In einem meiner Fille hatte sich die Bauher-
rengemeinschaft an dem Thema aufgespalten,
ob es noch moglich ist, dem Architekten zu
vertrauen oder nicht. In der darauffolgenden

2 Kombination der Sanierungsvarianten an den unterschiedlichen

Abschnitten des Kanals
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Eigentiimerversammlung wurde nur dber
Positionen gestritten (,,was hat der Architekt
richtig oder falsch gemacht™) und versucht die
,»Abtriinnigen von der eigenen Sichtweise zu
tberzeugen.

Bei einer mediativen Begleitung einer solchen
Gruppe hitte es im Idealfall zu Beginn der
Planung eine gemeinsame Vereinbarung ge-
geben, in der die Ziele definiert, ein gemein-
sames Verstindnis des Vorgehens und der
Gruppe hergestellt worden wiren und dar-
tber gesprochen worden wire, wie man mit
so einem Fall der Uneinigkeit in der Gruppe
umgeht. Hilfreich ist hier auch eine Vereinba-
rung dariiber, dass im Streitfall ein Mediator
oder Supervisor herangezogen wird. Wenn
der Streit erst eskaliert ist, wird allein eine Ei-
nigung auf ein Vorgehen (auf der WIE Ebene)
viel schwieriger zu erreichen sein.

Der Baubereich ist ein sehr komplexer Be-
reich, der sowohl fiir Privatleute als auch fir
Fachleute eine Herausforderung besonders in
Bezug auf die kommunikative Kompetenz
darstellt. Es treffen sehr unterschiedliche
Erwartungen aufeinander, so dass ein hohes
Konfliktpotenzial auch unabhingig von den
rechtlichen Vorschriften vorhanden ist. Mit
Mediation sind viele dieser Konflikte zu 16-
sen, wenn es gelingt, die Beteiligten an einen
Tisch zu bekommen. , Ein Problem kann
nicht auf der Ebene gel6st werden, auf der
es entstanden ist.“ - das hat Albert Einstein
schon festgestellt. Oft liegt auch im Baube-
reich die Lésung in Konfliktsituationen nicht
auf der technischen Ebene, sondern im Um-
gang und der Kommunikation untereinander.

Dipl.-Ing. Clandia Schelp,
Architektin und Mediatorin
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