Was bietet

Markt und Standort?

25 Jahre
Quintessenz

Infoblatt
Einzelhandelskonzepte

Wir erstellen Einzelhandelskonzepte. Diese enthal-
ten einerseits beschrankende und begrenzende
Elemente, sollen andererseits aber auch Entwick-
lungsanstoRe geben und eine positive Weiterent-
wicklung initiieren.

Die Notwendigkeit zur Beschrankung leitet sich
sowohl aus dem Ziel einer positiven Entwicklungs-
planung ab wie auch aus absatzwirtschaftlich be-
grindeten Zwangen (Verdrangungswettbewerb,
strukturellen Veranderungen).

Ein Einzelhandelskonzept, das sich ausschlieBlich
auf planungsrechtlich begriindete Begrenzungen
sttzt und absatzwirtschaftliche Aspekte aulRen
vor lasst, ist zum Scheitern verurteilt. Ein durch
betriebliche Investitionen und verbrauchergesteu-
erte Nachfrage gepragtes Versorgungssystem kann
nicht ohne Bertlicksichtigung dieser Zusammen-
hange durch die Stadtplanung gelenkt werden.

Erst ein effektives Zusammenspiel von stadtebauli-
chem Agieren und absatzwirtschaftlichen Abhan-
gigkeiten bringt Einzelhandelskonzepte hervor, die
sich auch praktisch realisieren lassen.

Auf dieser Basis gewinnt die Stadtplanung die
Moglichkeit, von einem rein reaktiven Vorgehen
zu strategischem Handeln zu kommen. Neben das
zentrale Anliegen des Innenstadtschutzes, das na-
hezu ausschlieRlich mit Beschrankungen des (bri-
gen Handels in der Stadt verbunden ist, kdnnen
Ziele treten, die zu einer wirtschaftlich tragfahigen
und damit zukunftstrachtigen Einzelhandelsland-
schaft fuhren.

Wir helfen lhnen bei der Erarbeitung von umset-
zungsfahigen und wirtschaftlich tragfahigen Ent-
wicklungskonzepten fiir den Einzelhandel.

Fragen Sie nach!

Mi
snoesi AT I R =
Eu.ggaizgerz?fne h |€[s Verflechtungen n ex
Einkau svgr a e'r,‘,‘ IBerufspend!erNutzung
SO-Gebiet Bebauungsplan Pencliy

LandesplanungN®
Raumleistung®2

o" MaR Synergieeffekte
g Verkaufsflache

Vc!src‘hl;“diegtl:v‘\gstggtit Entwicklungsachse Kleinzentrum
Stammkunden Einzelhandelskonzept
NahversorgungRregional Lokalc Unterzentrum
Standortquaglltat Zentraler Ort b
t _@Gauss = S
a o
H g (o)) Passan ten
i Ea
Simulation Stadtebau 3
Lebensmittel k=
A;T::::Ch“w"gsvmm Standortfaktoren Kaufkraft
Mittelzent Verbraucher
Auswirkungsanalyse r
Umsatz §34BauGB Erreichbarkeit

GroRflachigkeit

BAUNVO. TieniEr

Markt und Standort

Beratungsgesellschaft mbH

Am Weichselgarten 26
91058 Erlangen

Tel.: 09131/973769-0
Fax.: 09131/973769-70

info@marktundstandort.de
www.marktundstandort.de

Kommunale
Einzelhandels-
konzepte V

Steuerungswirkung

Beratungsgesellschaft mbH



Notwendigkeit

der Steuerung

Steuerung
zur Standortlenkung

Steuerung
zur Standortentwicklung

Der Schutz der Innenstadte ist der zentrale Zweck
der Stadtentwicklungsplanung fiir den Einzelhandel.
Die deutsche Baugesetzgebung und die Regional-
und Landesplanung machen den Innenstadtschutz
zum Ziel von Raumordnung und Landesplanung.

Notwendig wurde dies durch die raumliche Speziali-
sierung der Einzelhandelsstandorte in den Stadten.
Mit der dynamischen Diversifizierung der Betriebs-
typen, einhergehend mit der ,Erfindung” des groR-
flachigen Einzelhandels auBerhalb der Innenstadte,
wandelten sich die kleinteiligen Nahversorgungsnetze
(,Tante-Emma-Laden”) langsam zu optimierten und
absatzwirtschaftlich geplanten Standortnetzen.

Die neuen Fachmarkte blieben aber
nicht ohne Auswirkung fir die Innen-

Stadtplanung
Interessenausgleich

Eine planungsrechtlich wirksame Steuerung von
grofRflachigen Einzelhandelsansiedlungen in Stadten
und Gemeinden ist ausschlieRlich mit den Instru-
menten der Bauverwaltung zu erreichen. Verbind-
lich sind am Ende nur Bebauungsplane, die auf
Grundlage des jeweiligen Baurechts aufgestellt wur-
den, und Baugenehmigungen, die darauf basieren.

Voraussetzung flr die steuernde Wirkung eines Einzel-
handelskonzeptes ist der Beschluss eines kommunalen
Parlaments. Erst damit hat das Konzept die baurechtli-
che Bedeutung eines verbindlichen Rahmenplanes. In
den meisten Bundeslandern ist auch die Abstimmung
der Einzelhandelskonzepte mit der Regional- und
Landesplanung vorgeschrieben, was die
verbindliche Wirkung erhoht.
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Ein Instrument zur Umsetzung des Ziels, die
Innenstadte zu schitzen, sind die kommunalen Ein-
zelhandelskonzepte. Urspriinglich als Wirtschaftsfor-
derungskonzepte verwendet, haben sie sich bis heute
mehr und mehr zu einem unverzichtbaren Werk-
zeug fur die Steuerung von (insbesondere groRfla-
chigen) Einzelhandelsansiedlungen durch die Bau-
leitplanung entwickelt.

Doch wie entfalten die Einzelhandelskonzepte ihre
Steuerungswirkung?

Die Notwendigkeit der Steuerung des groRflachi-
gen Einzelhandels steht auBBer Frage, Einzelhandels-
konzepte sind eine wesentliche Grundlage dafiir.

Bauleitplanung

Bindend fur ansiedlungswillige Unternehmen
werden die Nutzungsausschlisse und -beschrankun-
gen fir den grol¥flachigen Einzelhandel also erst,
wenn das Standort- und Sortimentskonzept aus dem
Einzelhandelskonzept in geltendes Baurecht umge-
setzt wurden.

Die gesamte Bauleitplanung der Gemeinden muss
auf das Zielsystem des Einzelhandelskonzeptes an-
gepasst werden. Nur so ist die gewiinschte Steue-
rungswirkung fiir die Gemeinde zu erreichen.

Wir helfen lhnen bei der Umsetzung der Einzelhan-
delskonzeption und unterstiitzen Sie bei der An-
passung der Bauleitplanung.

Standortanforderungen

Vertriebswege (Online)

Entwicklungsrahmen

Die Lenkung durch das Baurecht wirkt meist durch
Untersagung und Beschrankung von Sortimenten
und sorgt so fir eine sinnvolle raumliche Steuerung
der Einzelhandelsstandorte in einer Stadt.

Sobald aber Standorte weiterentwickelt und gefor-
dert, Innenstadte revitalisiert oder die Nahversor-
gung modernisiert werden sollen, kommen absatz-
wirtschaftliche Abhangigkeiten ins Spiel. Eine neue
Mitte kann beispielsweise im stadtebaulichen Ent-
wurf Uberzeugen und trotzdem zum Scheitern ver-
urteilt sein, wenn die notwendigen Kaufkraftpo-
tenziale nicht gebunden werden kénnen.

Insofern ist Einzelhandelssteuerung ohne absatz-
wirtschaftlichen Hintergrund ein
sinnloses Unterfangen. Das

Verbraucherverhalten und
die Einschatzung von Um-
satz- und Vermarktungs-
chancen miissen Eingang
in den Planungsprozess
finden.

Dazu miussen die relevante
Kaufkraft bemessen und die Kaufkraft-
bindungschancen eingeschatzt werden. Diese han-
gen nicht nur von der Bindungswirkung des ansas-
sigen Einzelhandels ab, sondern auch vom regio-
nalen Wettbewerb (iber die Gemeindegrenzen
hinweg.

Marktwirtschaft

Flachenbedarf
Kaufkraftentwicklung

Verbraucherverhalten

Positive Einzelhandelssteuerung ist nicht nur ein
bau- und planungsrechtliches Thema, es ist auch
von absatzwirtschaftlichen Zusammenhangen und
Zwangen abhangig.

Wir helfen Ihnen, die absatzwirtschaftlichen As-
pekte der Einzelhandelssteuerung in der Entwick-
lungsplanung zu beriicksichtigen.



