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Beispiel fiir die bauliche Umwidmung eines Areals

Experten flir Haus-Aufgaben

Mancher Autohausinhaber wird vor die Frage gestellt, ob er aufgrund der Netzgestaltung der
Hersteller/Importeure sein Haus weiterfuhrt, verpachtet oder ob eine Umnutzung in Frage kommt.
Die Autohausborse gibt darauf Antworten.

Wenn es mit einem Autohaus nicht weiter-
geht, stellt sich die Frage, was mit der Im-
mobilie passiert. Lesen Sie hier, wie das
Team der Autohausbdrse Unternehmer
berdt und welche Optionen es gibt.

er fiir die Zukunft die automo-

bile Handelslandschaft analy-

siert, stellt eine weitere Konso-
lidierung im Netz fest. Hersteller wie Im-
porteure setzen auf grof3ere Betriebsein-
heiten. Grofle Handler sind heute vielfach
im Mehrmarkenhandel unterwegs und
werden von den Netzstrategen der ver-
schiedenen Marken angehalten, gezielt
Betriebe zu ibernehmen und unter eige-
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nem Dach fortzufiihren. Selbst Handler in
Stddten mit tiber 50.000 Einwohnern wer-
den aktuell infrage gestellt. Klug? Vielfach
erfolgt damit eine Reduktion auf die reine
Servicefunktion.

Damit stellt sich die Frage: Weiterma-
chen im Service, Ausgleichszahlung mit-
nehmen oder gehen? Mancher Hindler
wird kiinftig als freier Mehrmarkenhénd-
ler im Vertrieb dennoch erfolgreich wei-
termachen. Drei grundsitzliche Uberle-
gungen sind fiir betroffene Hindler anzu-
stellen:

1. Verkauf der Autohauses

2. Verpachtung des Anwesens

3. Umnutzung der Immobilie

Kaum ein Handler hat damit praktische
Erfahrung. Unterstiitzung seitens der Her-

steller/Importeure ist nicht zu erwarten.
Es treten bei derartigen Herausforderun-
gen diverse Fachbereiche aufeinander:
Wer stellt den Verduflerungswert von
Grundstiick und Gebédude fest? Wer den
Ausgleichsanspruch? Welche anderen
Nutzungsmoglichkeiten sind am Standort
gegeben? Wer kennt sich in den Baugege-
benheiten vor Ort aus? Wer gestaltet den
Veriuflerungsvertrag?

Um das alles aus einer Hand und in
kurzer Zeitfolge darzustellen, haben sich
vier Experten zusammengeschlossen und
die Autohausbérse initiiert (www.auto-
hausboerse.com). Diplomkauffrau Simo-
ne Pieper-Cuber ist auf die Business-Ana-
lyse bzw. Autohausbewertung speziali-
siert. Architekt Michael Wittig, vor allem
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den Volvo-Héndlern bekannt, konzipiert
eine mogliche Zukunft der Immobilien-
nutzung. Diplomkaufmann Hans-Joa-
chim Bottcher ist Gesellschafter bei der
deutschlandweit vertretenen Immobilien-
firma Engel & Volkers Commercial und
Experte in Sachen Vermietung und Ver-
kauf von Gewerbeimmobilien. Der
Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Verwal-
tungsrecht Dr. Wolfgang Wesener schlief3-
lich bringt 35 Jahre Praxis in Sachen Ver-
waltungsrecht, insbesondere im Baupla-
nungs- und Umweltrecht mit.

Das Konzept

Erste Ansprechpartnerin fiir eine unver-
bindliche Bewertung des Ganzen ist Simone
Pieper-Cuber. Die Wirtschaftlichkeitsanaly-
se bestimmt letztlich mafigeblich den Ver-
duflerungspreis. Fiir einen zukiinftigen Kau-
fer steht primér im Vordergrund, wie die
Gewinne der letzten drei Jahre ausgesehen
haben. Hans-Joachim Bottcher von Engel &
Volkers macht deutlich, dass nicht die
Immobilie, sondern das Grundstiick, der
Standort, also die Lage und die Gréfle den
Preis bestimmen. Engel & Volkers verfigt
tber ein deutschlandweites Netzwerk und
hat fiir Gewerbestandorte wie Gewerbe-
immobilien fundiertes Expertenwissen.
Dort weif$ man, was sich an welchem Stand-
ort zu welchem Preis vermarkten ldsst. Man

Von links oben nach rechts unten: Diplomkauf-
frau Simone Pieper-Cuber, Diplomkaufmann
Hans-Joachim Bottcher, Rechtsanwalt Dr.
Wolfgang Wesener, Architekt Michael Wittig
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verfiigt aulerdem iiber ein Vor-Ort-Netz
kompetenter Ansprechpartner, die in der
Regel auch die direkten kommunalen An-
sprechpartner im Rathaus kennen. Bottcher:
»Wir sehen dann, ob der Eigentiimer die
Umnutzung selbst stemmen kann oder ob
eine Trennung von der Immobilie sinnvoll
ist.“ Fiir eine derartige Machbarkeitsstudie
sind zwischen 10.000 und 15.000 Euro auf-
zuwenden. Man wird dabei feststellen, wie
die vorhandene Bausubstanz aussieht, wel-
che stadtebaulichen Vorgaben existieren,
z. B. aus dem Flachennutzungsplan, der
Umgebungsbelastung, Bodenbegutachtung
und eventuell aus einem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan. Das wird in einer Stér-
ken- und Schwéchenanalyse der Gesamtim-
mobilie zusammengetragen.

Die Rechtsfragen

Baurechtsexperte Dr. Wolfgang Wesener
erganzt: ,Was ist am jeweiligen Standort
bauplanungsrechtlich zuldssig? Fiir ein Ge-
werbegebiet dies, fiir ein Mischgebiet das.
Fiigt sich das geplante Neue in die Umge-
bung ein? Welches Verkehrsaufkommen ist
damit verbunden? Ist das Ganze fiir eine
Gemeinde stadtebaulich sinnvoll oder so-
gar wiinschenswert und eine Planaufstel-
lung oder eine Bebauungsplaninderung zu
empfehlen? Mit welchen Widerstinden aus
der Kommunalpolitik ist zu rechnen? Dro-
hen im Falle einer Umnutzung eventuell
Baunachbarklagen usw.? Der Teufel steckt
im Detail.

Umnutzung der Immobilie
Architekt Michael Wittig von Intec Archi-
tektur in Traunstein zeigte AUTOHAUS
am praktischen Objekt, wie eine inner-
stadtische, inzwischen beengte Autohaus-
lage in eine mehrgeschossige Wohnanlage
umgewidmet wurde. In solchen Fillen
erstellt Intec das Baukonzept und auf
Wunsch auch die nachfolgende Baupla-
nung. Wittig: ,,Ich bin tiberzeugt, dass fiir
zahlreiche Autohausbesitzer im Falle einer
moglichen Betriebsverauflerung die Um-
nutzung die beste Losung ist. Wer da mit
einem fertigen Konzept an den Verkaufs-
markt tritt, hat ohne Frage weit bessere
Verduflerungschancen. Vom Veriufle-
rungserlds ganz abgesehen.®
Simone Pieper-Cuber rundet ab: ,Wir
bieten alle notigen Schritte aus einer
Hand. Dazu gehdren auch die nétigen
Bankgespriche oder auch die jeweiligen
Regularien aus den Héndlervertrigen.®
Prof. Hannes Brachat m
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