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Einzelhandelskonzepte

Wir erstellen Einzelhandelskonzepte, die auf empi-
rischen Daten und Marktforschung basieren. Das
ist bei weitem nicht selbstverstandlich.

Zum einen ist Empirie und Marktforschung teuer.
Zum anderen ist das Bewusstsein fur den Nutzen
der Marktforschung verloren gegangen.

Heute dienen Einzelhandelskonzepte vorwiegend
als Planungsgrundlage. Sie missen als gemeindli-
ches Entwicklungskonzept stadtebauliche Kriterien
erflllen und eine rechtssichere Grundlage fiir die
Bauleitplanung bilden. Die Rechtsprechung und
die Festlegung nahezu ausschlieBlich auf stadte-
bauliche Aspekte lasst die absatzwirtschaftlichen
und verbraucherorientierten Faktoren mehr und
mehr unwichtig erscheinen.

Aber sind sie das wirklich? Geht es der Stadtpla-
nung nicht eigentlich darum, ein funktionierendes
Versorgungssystem fiir ihre Blirger, also den in der
Stadt lebenden Verbrauchern zu entwickeln?

Sollen unsere Innenstadte auch in Zukunft ihre
wichtige Funktion erfillen, ist die baurechtsbasier-
te Steuerung des Einzelhandels ohne Zweifel un-
verzichtbar. Genauso bedeutend ist aber das Ein-
beziehen der Bediirfnisse der Akteure, die unsere
Stadte bevolkern.

Einzelhandelskonzepte sollen eine Entwicklung steu-
ern, die faktisch durch marktwirtschaftliche Zusam-
menhange bestimmt wird. Deshalb missen Verbrau-
cherverhalten und Marktforschung zwingend ihren
Platz in Einzelhandelskonzepten erhalten.

Wir stellen sicher, dass Einzelhandelskonzepte
nicht am Bedarf der Menschen lhrer Stadt vorbei
gehen und trotzdem den planungsrechtlichen An-
spriichen der Bauleitplanung geniigen.

Fragen Sie nach!
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Verbraucherverhalten

Burgerwille

Stadtplanung dient einer positiven und nachhaltigen
Entwicklung der Stadt und damit letztlich dem Biirger
als Wahler, Steuerzahler, Akteur oder Konsument.

Der Biirger darf und soll sich und seine Meinung in
die Entwicklungs- und Planungsprozesse der Stadt
einbringen. Im Gegensatz zur Marktforschung ist das
organisiert und er kann es unter anderem im Rah-
men von Birgerfragestunden, themengebundenen
Informations- und Diskussionsveranstaltungen oder
in Burgerinitiativen tun.

Auch im Zusammenhang mit der Erarbeitung von
Einzelhandelskonzepten ist eine unmittelbare Betei-
ligung der Biirger moglich. Dies geschieht durch Be-
volkerungs- und Passantenumfragen genauso wie
durch Birgerversammlungen oder andere Beteili-
gungsverfahren.

Die Verfahrensweisen zur Erstellung von Einzelhan-
delskonzepten und deren inhaltliche Schwerpunkte
sind allerdings meist stark fachlich und vor allem
bauplanungsrechtlich dominiert. Immer haufiger
wird auf Verbraucherbefragungen verzichtet und
der planungsrechtliche Aspekt in den Mittelpunkt
geruckt. Aufgrund der gangigen Beteiligungsverfah-
ren geht die Stadtplanung davon aus, dass sie weil3,
was ihre Birger wollen, wenn da nicht die Diskre-
panz zwischen gedauBertem Willen der Biirger und
ihrem tatsdachlichen Verhalten zu beobachten ware.

Die Stadtplanung lauft so Gefahr, sich zu sehr auf
baurechtliche Fragestellungen zu fokussieren und
sowohl den Wirtschaftsforderungsaspekt als auch
die Blirgerwiinsche hintan zu stellen.

Wir helfen lhnen, Biirgerwillen und Verbraucher-
verhalten zum Vorteil lhrer Einzelhandelskonzepte
zu interpretieren.

Die Erforschung des Verhaltens der Verbraucher ist
eine Disziplin der Marktforschung. Die Methoden
der Verbraucherforschung sind ausgefeilt und die-
nen letztlich dazu, Entscheidungen des Verbrau-
chers nachzuvollziehen oder im Sinne des Marke-
tings auch vorherzusagen.

Es wird oft vom gebildeten und aufgeklarten Birger
ausgegangen, der seine Verbraucherentscheidungen
bewusst und rational trifft. Das konkurrierende Mo-
dell sieht demgegeniiber den impulsiven und spon-
tanen Verbraucher, der in seinen Entscheidungen
seinen Emotionen ausgeliefert ist.

Welche Einflussfaktoren tatsachlich wirken, lasst sich
nur durch die Erforschung der konkreten Situation
bestimmen. Die Entscheidung Gber Produkte und
Kollektionen, die Entwicklung neuer Betriebsformen
und Ladenkonzepte, die Gestaltung und Dichte eines
Filialnetzes oder die Wahl von Filialstandorten ist
ohne Markt- und Standortforschung nicht moglich.

e Verbraucher sind mobil und sie entscheiden
souveran lber die Wahl ihrer Einkaufsstatten.

e \erbraucher nutzen Vertriebskanéle dann,
wenn sie fiir sie von Vorteil sind.

e Verbraucher handeln nicht zum Wohle notlei-
dender Betriebe oder Strukturen und auch ge-
gen ihre eigenen Birgerinteressen.

e Verbraucher handeln nicht nach stadtebauli-
chen Idealen.

Verbraucher haben selten das Ganze im Auge, son-
dern werden durch ihren Wunsch nach Bedarfsbe-
friedigung gelenkt.

Wir helfen lhnen, im Rahmen der Erarbeitung von
Einzelhandelskonzepten Verbraucherverhalten zu
messen und zu beriicksichtigen.

Der Wille der Birger ist ein entscheidender Faktor
in der Stadtplanung. Blirgerbeteiligungen sind bei-
spielsweise in der Bauleitplanung verpflichtend
angelegt. In der Regel geht es dabei um die per-
sonlichen Interessen und die unmittelbare Be-
troffenheit der Biirger durch Planvorhaben und
Festsetzungen. Hier kann jeder Biirger seine Be-
denken dufRern und Anregungen vorbringen.

In Zusammenhang mit Einzelhandelskonzepten
sind solche Beteiligungsverfahren nicht vorge-
schrieben. Dies hindert Gemeinden aber nicht da-
ran, eine freiwillige Biirgerbeteiligung durchzufiih-
ren. Die Form der Beteiligung geht von Bekannt-
machung und dem Einholen von Anregungen und
Bedenken auf den ortsiiblichen Wegen bis hin zu
Informations- und Diskussionsveranstaltungen.

Der Gegensatz zwischen Biirgerwille und Verbrau-
cherverhalten bei der Versorgung

,Burger* &=

Mdchte den kleinen Supermarkt
um die Ecke erhalten “

,verbraucher*

Kauft regelmaig im
SB-Warenhaus ein

Bestellt seine Biicher

Machte ,seine” kleine Buchhand- “
bei Amazon

lung in der Innenstadt erhalten

Liebt die Vielzahl der kleinen
Geschafte in den Nebenlagen
der Innenstadt

Besucht regelmaRig das Shopping-
Center in der A-Lage

Wiinscht hohe Aufenthaltsqualitat
und Investitionen in das
stadtebauliche Umfeld

“ Besucht regelmaRig die nachst-
gelegene Stadt zum Einkauf

Wir helfen lhnen, dem Biirgerwillen Gehor zu ver-
schaffen und ihn mit planungsrechtlichen Vorga-
ben in Einklang zu bringen.




