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1 Einleitung

1.1 Anlass und Problemstellung

Die Entwicklung von Innenstadtbereichen hat in den letzten Jahren erheblich an
Bedeutung fiir die Stadtplanung gewonnen. Dabei steht die Forderung nach einer
geordneten, nachhaltigen  Siedlungsentwicklung oft im  Gegensatz zu
wirtschaftlichen, wettbewerbsorientierten Strategien. Diese Strategien mit dem
Standort ,Griine Wiese“ sind haufig durch Entwicklungen aus Nordamerika
inspiriert und nicht ohne weiteres auf europaische Verhaltnise 1'.'1bertrag‘bar.1

Sie sind Folge eines tiefgreifenden Strukturwandels im Einzelhandel,
gekennzeichnet durch  Rationalisierung und Konzentration, sowie einer
Veranderung der Einkaufsgewohnheiten auf Grund einer erhéhten Mobilitit und
des Suburbanisierungsprozesses.2

Die Errichtung von groBflachigen Einzelhandelsimmobilien auf der ,griinen
Wiese“ droht zu einer schwerwiegenden Beeintrachtigung der traditionellen
Funktionen der stidtischen Zentren zu fithren’ und hat in vielen Stidten einen
Denkprozess in Gang gesetzt, wie die Innenstadt attraktiver und mit neuem
Leben gefiillt werden kann.

In der Kreisstadt Pinneberg, ein im Nordwesten der Metropole Hamburg
gelegenes Mittelzentrum, wurde die aktuelle Diskussion zur
Innenstadtentwicklung durch die Visionen eines Investors initiiert. Nach dessen
Plinen sollten in der Pinneberger Innenstadt in den nachsten fiinf Jahren mehrere
Projekte mit Einzelhandels-, Freizeit- und Gastronomienutzung mit rund 16.000
m? Nutzfliche und ca. 10.000 m? Biiroflichen errichtet werden.*

Aufgrund fehlender entwicklungsstrategisch integrierender ﬁberlegungen ist fur
Politik und Verwaltung unklar, wie auf die umfangreichen Investorenwiinsche

reagiert werden sollte.

! Blatt, L., v. Raczeck, G., Wirtschaftsstandort Innenstadt und ,Griine Wiese“. Europdische Fakten und
Erfahrungen. Hrsg. Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stidtebau und Raumordnung e.V., Bonn,
998, S. 1.

Blatt, L., v. Raczeck, G., Wirtschaftsstandort Innenstadt und ,Griine Wiese“. Europdische Fakten und
Erfahrungen. Hrsg. Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stidtebau und Raumordnung e.V., Bonn,
998, S. 42.
} Blatt, L., v. Raczeck, G., Wirtschaftsstandort Innenstadt und ,Griine Wiese“. Europdische Fakten und
Erfahrungen. Hrsg. Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stidtebau und Raumordnung e.V., Bonn,
998, S. 8.

Eine detaillierte Darstellung der Investorenplanung erfolgt in Kapitel 3.3.4.
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Mit der vorliegenden Diplomarbeit werden Alternativen fiir eine dauerhafte
Starkung der Pinneberger Innenstadt, in Form von unterschiedlichen
Entwicklungsperspektiven, aufgezeigt.

Unter Beachtung der stadtraumlichen Ausgangslage und der Einbindung in den
regionalen Kontext werden unter Einbeziechung o6konomischer, sozialer und
6kologischer Gesichtspunkt die Potenziale der Pinneberger Innenstadt analysiert.

Bei den zu erstellenden Entwicklungsperspektiven werden fiir unterschiedliche
Innenstadtbereiche Nutzungsméglichkeiten sowie bauliche Ma3nahmen erértert.

Verschiedene Perspektiven werden bewertet und Handlungsempfehlungen fiir
erste Schritte gegeben. Mit der Diplomarbeit soll die ortliche Diskussion

bereichert werden.

1.2 Methodik und Vorgehensweise

Wihrend in Kapitel 1.1 die Problemstellung umrissen und der konkrete Anlass
der Arbeit geschildert wurde, soll nachfolgend die Methodik der Arbeit erlautert
und die Vorgehensweise in den weiteren Kapiteln dargestellt werden.

Bei der vorliegenden Arbeit werden unterschiedliche Erkenntnisinteressen
verfolgt. Dabei handelt es sich im wesentlichen um phidnomenale und aktionale
Fragen,  deren  Beantwortung  thesenartig  erfolgt.  Das  aktionale
Erkenntnisinteresse ist generativ. Die kausalen Fragen werden gestreift und in
hypothetischer Form beantwortet.’

Auf der Suche nach Erkenntnis beschreite ich unterschiedliche Erkenntniswege.
Insgesamt ist die Arbeit gekennzeichnet durch eine deduktiv-theoriekritische
Vorgehensweise, welche die Vorteile des deduktiv-dogmatischen und des
induktiv-empirischen Vorgehens bei gleichzeitiger Vermeidung ihrer Nachteile
vereint.

Indem ich mit einer umfassenden Analyse versuche den inneren Wiederspriichen,
als treibender Kraft der Pinneberger Stadtentwicklung, auf den Grund zu gehen,
beschreite ich den dialektisch-materialistischen Erkenntnisweg. Mit der

Bereitstellung von Entwicklungsperspektiven verlasse ich die Position des

> Zur Verwendung der Begriffe vgl. Eberhard, Kurt: Einfilhrung in die Erkenntnis- und

Wissenschaftstheorie: Geschichte und Praxis der konkurrierenden Erkenntniswege. Zweite, iiberarbeitet
und erweiterte Auflage, 1999, Stuttgart, S. 17-51
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objektiven Beobachters und werde zum Akteur der das Geschehen beeinflusst,
das ist der Weg der Aktionsforschung.

In Kapitel 2 erfolgt eine theoriekritische Annahrung an den Innenstadtbegriff.
Dieses dient zur Klarung der Fragen:

Innenstadt — Was ist das? Wo kommt sie her? Wo liegt sie? Wer benutzt sie? Wer
braucht sie? Wie wird sie benutzt? Was ist attraktiv? Wo steht sie heute? Was ist
stark? Wie geht es weiter?

Schwerpunkte sind:

" Einordnung in den historisch-stidtebaulichen Prozess.

" Einordnung in den historisch-6konomischen Prozess.

®  Einblick auf den Menschen.

" Einordnung in den historisch-planungstheoretischen Prozess.

Kapitel 3 beinhaltet eine Analyse der Rahmenbedingungen, die bei der
Erarbeitung von Entwicklungsperspektiven zu beachten sind. Im Rahmen der
Analyse wird zunehmend auf das Untersuchungsgebiet fokussiert.

In Kapitel 4 werden Ziele fir die kiinftige Entwicklung der Pinneberger
Innenstadt herausgearbeitet.

Kapitel 5 ist der konzeptionelle Teil der Arbeit. In ihm werden drei mégliche
Entwicklungsperspektiven aufgezeigt. Es werden MaBnahmen entwickelt, die in
die jeweiligen Richtungen fithren. AnschlieBend erfolgt eine Bewertung der
Entwicklungsperspektiven und in einem Fazit der Bewertung wird die
Perspektive benannt, die fiir die Innenstadt Pinnebergs zu einer dauerhaften
Starkung und Belebung fiihren kann.

In Kapitel 6 werden Empfehlung zur Umsetzung an die lokalen Akteure
ausgesprochen.

Die Grafik auf der folgenden Seite veranschaulicht die Methodik der

Vorgehensweise .
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Analyse der Rahmenbedingungen Auswertung von
Literatur, Statistiken,
Pinneberg im regionalen Kontext Planwerken
< Sitzungsprotokollen,
Stadt Pinneberg Gutachten und“
Expertengesprichen
Innenstadt Pinneberg ¢

Theoretischer Hintergrund

~

Zielformulierung

A\ 4

Konzept

Entwicklungsperspektiven

Griine-Mitte Soziale-Mitte -
/ I

—1

v

MaBnahmen

Bewertung der Entwicklungsperspektiven

| Fazit der Bewertung |

A\ 4
Emfehlungen

Abb. 1: Vorgehensweise,

eigene Darstellung.
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2 Innenstadt ...

2.1 ...im Wandel der Zeit.

Die Geschichte der Stadt begann zunichst ohne die Innenstadt, die Stadt selbst
war Innen“. Demgemiss weisen erste vorzeitliche Ansiedlungen als Folge der
Sesshaftwerdung noch keine erkennbare Mitte auf.® Thre urspriingliche
Griindungsfunktion war, wie auch die der kleinsten Einheit der Stadt, dem Haus,
der Schutz gegen die lebensfeindlichen Umweltbedingungen. Erst mit
zunchmender Arbeitsteilung gewann der Handel, der heute eine herausragende
Funktion der Innenstadt darstellt, an Becleutung.7

Hingegen bildet fir Grabow und Léhr der Umschlag von Waren und
Informationen die Hauptmotivation fiir die Griindung von Stidten.® Auch Siebel
spricht von Markt und Handel als Grindungsfunktion der mitteleuropaischen
Stadt.” Diese Ansicht trifft jedoch bei weitem nicht auf alle Stidte zu, denn
wenngleich eine Marktfunktion als solche immer gegeben war, ist die Baugestalt
der Stadt nach Braunfels Ausdruck der jeweiligen Herrschaftsform und

Stadtgriindungen folgten nicht nur 6konomischen Beweggriinden, denn:

o...] entgegen der Uberbetonung der Geschichtsforschung zur Entstehung der
frihmittelalterlichen Stddte von Markt oder ,Vic® im Schutze einer Burg, die
erfolgreichen Stddte erwiesen, daf politische Zielsetzungen ihre Anfdnge bestimmt
haben und dies gleichgiiltig, ob ihre Neugriindung als Bischofsstadt an Orten
erfolgte, wo eine Burg oder ein Markt schon vorgegeben war |[...] oder wo beides

noch fehlte [...].°

Fiir Albers hat die Stadt auch mehrere Wurzeln, neben dem Markt nennt er die

Zwingburg und das Heiligtum, als Sitz der weltlichen und religisen Macht. "

Auch die Herausbildung stadtischer Zentren lasst sich nicht unbedingt auf die

Handelsfunktion zurtckfithren. So war der Handel in der mittelalterlichen

3 Benevolo, L., Die Geschichte der Stadt, Frankfurt, New York, 8. Auflage 2000, S. 9, 13
Blatt, L., v. Raczeck, G., Wirtschaftsstandort Innenstadt und ,Griine Wiese“. Europaische Fakten und
Erfahrungen. Hrsg. Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stidtebau und Raumordnung e.V., Bonn,
998, S. 8
Grabow, B., Léhr, R.-P. (Hrsg.), Einzelhandel und Stadtentwicklung. Vortrige und Ergebnisse einer
Eachtagung. Difu-Beitrige zur Stadtforschung 1, Deutsches Institut fiir Urbanistik, Berlin, 1991, S. 5
Siebel, W., Wesen und Zukunft der curopaischen Stadt. In: Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen
dumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 109
vgl. Braunfels, W., Abendlandische Stadtbaukunst. Herrschaftsform und Baugestalt, Kéln, 6. Auflage
91, S. 29f
Albers, Gerd: Stadtplanung: eine praxisorientierte Einfithrung, Darmstadt 19922, S. 21f
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Abb. 2: Plan einer
jungsteinzeitlichen Siedlung in
Hallstadt/ Osterreich.

Quelle: Benevolo, a.a.o. S. 13

Abb. 3: Halberstadt im 11.
Jahrhundert.

Quelle: Braunfels, a.a.o., S.
31.
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Mittelpunkt
Kreisstadt
Pinneberg

Abb. 4: Geographische Mitte
der Stadt Pinneberg.

Quelle: Eigenes Foto.
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europdischen Stadt nicht an einem zentralen Bereich konzentriert, es gab
unterschiedliche Markte und Stadtviertel wie beispielsweise den Viktualienmarkt
oder das Gerberviertel. Hingegen bildete in anderen Stidten die politische oder
religiose Verwaltungseinheit das Zentrum. Daher ist die Frage berechtigt wie und
wann es zu der Ausbildung des Innenstadtbegriffs kam und wie er definiert wird.
So deutet der Deutsche Stadtetag die Innenstadt als geografisches Zentrum einer
stadtischen Agglomeration und als den ideellen Kernbereich, mit dem sich die
Biirger aufgrund der Geschichte und Kultur identifizieren. '’

Schifer unterteilt den Innenstadtbegriff zusatzlich in den historischen Stadtkern
(Altstadt) und den funktionalen Stadtkern (City), wobei die City zentrale
wirtschaftliche, administrative und kulturelle Funktionen einer Stadtregion in
sich vereinigt, Altstadt und City konnen in unterschiedlichen raumlichen
Bezichungen zueinander stehen. Wesentliche Merkmale der City seien:

= Konzentration von Betrieben des tertidren Sektors

" Intensive Nutzung der verfiigbaren Flichen

® Hohe Boden- und Mietpreise

® Riickgang der Wohnbevélkerung

= Uberwiegen der Tag- iiber die Nachtbevélkerung

®  Hohe Verkehrsdichte

Den Prozess der Citybildung sieht sie als Folge und Begleiterscheinung der
Industrialisierung und dem damit verbundenen Agglornerationsprozess.13

Ahnlich beurteilt auch Bodenschatz diesen Sachverhalt, nur griindet sich fiir ihn
der Ursprung der heutigen Zentren auch auf die rasche Expansion der Stidte im
spiten 19. Jahrhundert, wobei er jedoch die Begriffe Zentrum und City synonym
benutzt.

Teilweise anders ist die Einschitzung von Lichtenberger. Fiir sie reichen die
Anfinge der Citybildung ins 18. Jahrhundert zuriick. Mit der Entstehung der
Regierungscity, angelegt durch den sich organisierenden absolutistischen Staat,
wurde ein Vorbild geschaffen, dem spiter die Wirtschaftcity folgte.

Charakteristische raumliche Strukturelemente wie die Asymmetrie im Hinblick

]ZDeutscher Stidtetag, Die Innenstadt. Entwicklungen und Perspektiven. Reihe E DST-Beitrige zur
adtentwicklung und zum Umweltschutz, Heft 14, Kéln, 1986, S. 3
Schifer, A., Cityentwicklung und Einzelhandel: Hintergriinde und Ansatzpunkte eines kommunalen
g‘_itymarkctings zur Steigerung der Urbanitdt des ,Einkaufzentrums City“, Hamburg, 1999, S. 9 ff
Bodenschatz, H., In: Die Zukunft der Zentren die Zukunft des Handels. Dokumentation des Symposiums
am 1. Dezember 1998 in der Evangelischen Akademie, Hrsg. Freie und Hansestadt Hamburg
Stadtentwicklungsbehérde, Hamburg, 1999, S. 8
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auf Struktur und Dynamik (Wachstumsfront und Hinterfront) sowie die
Ausbildung von Leitstrahlen der City seien somit vorindustrielle Citymerkmale.
Dem Stadtzentrum werden in Abhangigkeit vom jeweiligen Gesellschaftssystem
unterschiedliche Funktionen zugewiesen. Mit dem Industriezeitalter bemerkt sie
eine Verschiebung des Zentrumsbegriffs aus dem gesellschaftlichen in den
okonomischen Bereich, wahrend in der mittelalterlichen Biirgerstadt und in der
Residenzstadt des Barockzeitalters das Stadtzentrum stets auch die soziale Mitte
der Stadt gewesen sei.”

Fiir von Saldern begann die Citybildung um 1880 und fiihrte schubweise zu einer
sozialraumlichen Transformation der Stadt. Die bis dahin vorherrschende
vorindustrielle Handwerker- und Kaufmannswelt wurde durch die neuen Bauten
der Banken, Versicherungen, Geschifts- und Warenhauser verdrangt. Verbunden
mit diesem Prozess sei eine Verdringung der Wohnfunktion aus der Innenstadt.
Weiterhin stellt sie eine hochgradige Kommerzialisierung des Stadtraums im 20.
Jahrhundert fest. Die rasch zunehmende Privatisierung gréBerer Stadtflichen
bedeutet fiir sie einen radikalen Bruch mit der Stadtpolitik, die in der
Vergangenheit auf die Mehrung kommunalen Grundstiickseigentums ausgerichtet
gewesen sei.'®

Auffarth, fiir den das Zentrum der ,spezifische Ort des fortwahrend bewegten
Geldstroms® ist, sieht in den neuen Verkehrsmitteln Stralenbahn und Auto die
Kraft, die den Nutzungswandel und die Verdichtung des Stadtzentrums
vorangetrieben hat. Weitere treibende Kraft sei die Elektrizitit gewesen, mit der
zundchst die Innenstiadte und Fabriken mit Licht, Kraft und Warme versorgt
wurden. Mit dem elektrischen Strom wandelten sich die Innenstidte zu
Marchenwelten, in denen selbst der Gegensatz zwischen Tag und Nacht
aufgehoben werden konnte. v

Zusammentfassend lasst sich daher feststellen, dass es spatestens mit der
einsetzenden Industrialisierung zur Auspragung des Innenstadtbegriffs gekommen
ist, wobei zum Teil die vorhanden Herrschaftszentren als Vorbild bzw. Keimzelle
der Innenstadt dienten. Gleichzeitig kam es zu einer Verschiebung der

funktionalen Bedeutung. Die Okonomie wurde gegenﬁber den ehemaligen

Llchtenberger Elisabeth: Die Stadt. Von der Polis zur Metropolis, 2002, Darmstadt, S. 69 u. 77

von Saldern, A., Stadt und Offentlichkeit in urbanisierten Gcscllschaftcn In: Scllc K., Was ist los mit

n offenthchen Raumen7 Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 96f

Auffarth, S., Die Geschwindigkeit und die Stadt. Der Aufbruch in dic Modcrnc. In: Selle, K., Was ist los
mit den 6ffentlichen Raumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 103ff
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gesellschaftlichen  Funktionen, getragen durch Bewohner, politische und
kirchliche Institutionen, Handwerk und Handel, zum Primat in den zentralen
Bereichen von Stadten erhoben.

In der gegenwartigen Diskussion der Innenstadt bieten Giittler und Rosenkranz
eine allgemeingiiltige Definition. Sie empfehlen zur Begriffsdefinition und
Abgrenzung der Innenstadt von den Funktionen auszugehen, die sie wie folgt

benennen:

»Neben dem Wohnen und dem Einzelhandel zdhlen zu weiteren wichtigen
Innenstadtfunktionen (und Nutzungen) Dienstleistungen und Biironutzungen,
Beherbergung und Gastronomie, Handwerk und vor allem nicht-storende gewerbliche
Einrichtungen sowie nicht zuletzt kulturelle und andere Freizeiteinrichtungen. |[...]

Als verbindendes Element der Stadtfunktionen kann der Stadtverkehr angesehen

18
werden.

Somit dient die Innenstadt dem Erleben von Stadt an sich und sollte durch eine
multifunktionale ~ Nutzungsstruktur —urbane  Qualititen aufweisen. Die
Multifunktionalitat bezieht sich dabei nicht nur auf die Vielfalt der lokalisierten
Funktionen, sondern auch auf die Heterogenitit innerhalb der einzelnen
Funktionen. Im Bereich Wohnen beispielsweise beinhaltet dies nicht nur das
Vorhandensein von Wohnraum, sondern auch ein Angebot von unterschiedlichen

19
Wohnformen.

18Giittlcr, H., Rosenkranz, C., Aktuelle Herausforderungen fir die Raumordnungs- und
Stadtentwicklungspolitik bei der Erhaltung und Sicherung funktionsfihiger Innenstadten. In: BBR, Zentren.
Auf dem Weg zur europdischen Innenstadt. Informationen zur Raumentwicklung Heft 2/3 1998, Bonn,
1998, S. 83. Zu den Funktionen der Innenstadt vgl. Deutscher Stidtetag, Die Innenstadt. Entwicklungen
und Perspektiven. Reihe E DST-Beitrage zur Stadtentwicklung und zum Umweltschutz, Heft 14, Koln,
9986; Biihler, T., City-Center. Erfolgsfaktoren innerstadtischer Einkaufszentren, Wiesbaden, 1990
Schifer, A., Cityentwicklung und Einzelhandel: Hintergriinde und Ansatzpunkte eines kommunalen

Citymarketings zur Steigerung der Urbanitit des ,Einkaufzentrums City“, Hamburg, 1999, S. 32f
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2.2 ... Wandel & Handel.

Der Markt war also, wie dargestellt, nicht immer Ursprung der europaischen

Stadt. Aber seit dem Mittelalter ist er Junker und Kruse zufolge der zentrale und

bedeutendste Platz der Stadt, und heute, im Geflecht der Nutzungen und

Funktionen, stellt der Handel eine Leitfunktion fiir die Innenstadte dar. ** Neben

diesem primdren Netz des Einzelhandels lassen sich weitere Handelsnetze

unterscheiden. Tietz zufolge sind dies:

1. Das innerortliche Zentren- und Streulagennetz: das klassische primare
Ladencinzelhandelsnetz in Innenstidten und Wohnsiedlungen, erganzt um
innenstadtorientierte Shopping-Center.

2. Das auBlerértliche Zentren- und Streulagennetz: das neue sekundare
Ladennetz an autokundenorientierten Standorten am Rande oder aullerhalb
von Siedlungsgebieten, dazu gehoren vor allem Verbrauchermirkte, SB-
Warenhauser und Fachmarkte sowie die geplanten Einkaufszentren am
Stadtrand und auf der griinen Wiese.

3. Das Versand- und Direktvertriebsnetz: das tertiare Netz des Versandhandels
und des Direktvertriebs sowie alle sonstigen Formen des Hausverkaufs und
der Hausservices, z.B. Heizungs- und Alarmanlagenservice.

4. Das Automobil- und Tankstellennetz: das quartire Netz des

Automobilhandels und der Kfz-Werkstatten sowie des Energiehandels.

Mit der Entstehung von Verbrauchermirkten und SB-Warenhédusern in den 70er
Jahren des 20. Jahrhunderts entwickelte sich neben dem primiéren ein sekundares
Einzelhandelsnetz, das sich seitdem kontinuierlich weiterentwickelte. In den 80er
Jahren kamen mit Mébel-, Bau-, Elektromarkten und Gartencentern Fachmarkte
im Non-Food-Bereich hinzu. Der aktuelle Trend geht zu vollausgebauten
Fachmarktzentren, an die sich zusitzlich kleinere Fachgeschifte, insbesondere
Filialisten, anlagern. Als Merkmale des sekundaren Netzes gelten die lose

Verbindung der Standorte zu den Siedlungseinheiten sowie die giinstige

20 Junker, R., Kruse, S., Perspektiven des Handels und deren Bedeutung fiir die Entwicklung von Zentren.
In: BBR, Zentren. Auf dem Weg zur europiischen Innenstadt. Informationen zur Raumentwicklung Heft
2/3 1998, Bonn, 1998, S. 133
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Abb. 5: Griinde fiir den Besuch
von Innenstadten.

Quelle: Junker, R., Kruse, S.,

a.a.o., S. 133.
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Erreichbarkeit mit dem Pkw.”' Diese Entwicklung wird als Ausdruck eines
umfassenden Suburbanisierungsprozesses geschen, der sich zukiinftig noch
verstarken wird.”

Anzumerken bleibt, dass die Zunahme groBflichiger Einzelhandelseinrichtungen
an nichtintegrierten Standorten zu Defiziten in der Nahversorgung fithren kann.
Dies kénnte den heute schon teilweise gegebenen Einfluss der Tankstellen fiir die
Nahversorgung verstirken. Weiterhin ist die zukiinftige Ausdehnung des
virtuellen Einzelhandels heute noch nicht absehbar. Denn ob der virtuelle
Marktplatz tatsichlich in der Lage ist, das reale Kauferlebnis, welches ein
Begutachten der Ware und den zwischenmenschlichen Kontakt zwischen Kunde
und Verkaufer beinhaltet, zu ersetzen, kann bezweifelt werden.

Somit bleibt die Innenstadt auch zukﬁnftig ein wichtiger Einzelhandelstandort.

Kaufhauser 60%
Fachgeschafte 46%

Uberdachte Passagen 1%
Markte 279

Strafencafés 24%
Parks 21%
Restaurants 20%
Cafés 18ps
Kinos 16%
Theater 16%
Historische Bauten 13%
Platze 1%
Kneipen 11%
Museen 10%
Interessante Leute 10%

Konzerthallen 6%
Moderne Architektur 6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Denn wie die angefiihrte Grafik zeigt, kommt der iiberwiegende Teil der
Besucher aus einkaufsbezogenen Griinden in die Innenstadt. Andere Griinde
spielen eher eine untergeordnete Rolle. Inwieweit die Besucher von Innenstidten
ihre Erwartungen erfillt finden, veranschaulicht die von Junker und Kruse

tabellarisch dargestellte Entwicklung des Einzelhandels auf der Angebotsseite. 2

2 Blatt, L., v. Raczeck, G., Wirtschaftsstandort Innenstadt und ,Griine Wiese®“. Europaische Fakten und
Erfahrungen. Hrsg. Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stidtebau und Raumordnung e.V., Bonn,
98, S. 43
29Ingenmey, F.-]., Urbanitit und Einzelhandel in Ballungsriumen. Xantener Berichte, Heft 4. Hrsg.
orderverein Europdische Schule fiir Stidteplanung e.V., Dortmund, 1994, S. 7
Junker, R., Kruse, S., Perspektiven des Handels und deren Bedeutung fiir die Entwicklung von Zentren.
In: BBR, Zentren. Auf dem Weg zur europidischen Innenstadt. Informationen zur Raumentwicklung Heft

2/3 1998, Bonn, 1998, S. 135
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Entwicklungen auf der Angebotsseite

Dies betrifft insbesondere die Bedienungsliden
Betriebsriickgang im Lebensmitteleinzelhandel, die von rd.
140.000 im Jahr 1961 auf 10.000 im Jahr 1996

Der Anteil der 50 grofBiten
Handelsunternehmen am Gesamtumsatzes der
Unternehmenskonzentration Lebensmittelbranche den die erwirtschafteten
stieg von 1973 bis 1996 von 63,4 % auf 97,4
%.

Innerhalb von zehn Jahren erhohte sich das
Verkaufsflichenvolumen in der alten BRD um
Verkaufsflichenzuwachs 35 % auf 68,9 Mio. m? 1991. Schwerpunkt der
Expansion: Entwicklung des sekundaren,
peripheren Handelsnetzes.

Anhaltende Zunahme der durchschnittlichen
Verkaufsfliche pro Betrieb bzw. der
MaBstabssprung betriebswirtschaftlich notwendigen
Mindestverkaufsflache, bei einem deutlichen
yFlachenvorsprung® dezentraler Standorte.

Dynamischster Faktor der
Einzelhandelsentwicklung sind die auf
Betriebsformenwandel DlSCOllflt- .und' Autoor.lentl.erung.,
GroBflichigkeit und nicht-integrierte Standorte
setzenden SB-Warenhauser, Verbraucher- und

Fachmarkte.

Allein in Nordrhein-Westfalen erhohte sich die
Fachmarktentwicklung Anzahl der Baumarkte von 1980 bis 1997 um
knapp 340 auf iber 600 Betriebe.

Zunehmende Realisierung von sog.

Entstehung von multifunktionalen Einkaufswelten durch die Verbindung von
Freizeit-, Kultur- und
GroBstrukturen Gastronomieeinrichtungen mit

Einzelhandelseinrichtungen.

Neue Angebotskonzepte und Betriebsstrategien

Aufkommen neuer Betriebsformen
drangen zusehends auf den deutschen Markt.

Alle angefithrten ~Aspekte, wie etwa der MaBstabssprung wund der
Betriebsformenwandel, sind dem innerstadtischen Einzelhandel abtraglich.
Lediglich multifunktionale GroBstrukturen kénnen sich, wenn sie an integrierten
Standorten entstehen, auch positiv im Sinne einer attraktiven Innenstadt
auswirken.

Andererseits tragt der Verbraucher durch sein Konsumverhalten auch nicht zu
einer dauerhaften Sicherung des innerstadtischen Einzelhandels bei. Die folgende

Tabelle fasst die Entwicklungen auf der Nachfrageseite zusammen.

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03

Tab. 1: Entwicklungen im
Einzelhandel auf der
Angebotsseite.

Quelle: Junker, R., Kruse, S.,
a.a.o., S. 135, eigene
Darstellung.
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Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Der bundesweite Bevolkerungszuwachs und die
absolute Zunahme der Haushalte haben eine
kontinuierliche Steigerung der

" . einzelhandelsrelevanten Nachfrage zur Folge,
Bevdlkerungsentwicklung die auch die riicklaufige einzelhargldelsrelevinte
Pro-Kopf-Kaufkraft insbesondere im
Lebensmittelbereich zu kompensieren
vermochte.

Bevélkerungszunahmen in der Peripherie und
in landlichen Gebieten fithren dort zur
Suburbanisierung der Nachfrage Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
und somit zu neuen Entwicklungspotenzialen
fiir weitere (groBflichige) Handelsbetriebe.

Verdreifachung des Pkw-Bestands von 1969 bis
Zunehmende Motorisierung und 1990 verbunden mit einer steigenden
Mobilititsbereitschaft Mobilitatsbereitschaft, insbesondere in Bezug
auf das Einkaufen.

Fortschreitende Tendenz zum One-Stop-
Shopping, d.h. GroBmengencinkauf, der —
Veridnderte Einkaufsgewohnheiten hiufig unter Einbezichung der gesamten Familie
—vor allem an Freitagen und Samstagen zu
beobachten ist.

,Erlebniseinkauf* versus Beim Erlebniseinkauf, der vor allem in der
Tab. 2: Entwicklungen im »Versorgungseinkauf* Innenstadt oder in Inszenierten Einkaufswelten
Einzelhandel auf der gesucht wird, verbindet sich in zunehmenden
Nachfrageseite. MaBe der Handel mit Freizeit- und
Quelle: Junker, R., Kruse, S., Gastronomieangeboten. Beim

a.a.0., S. 13 5, eigene Versorgungselnkauf steht eine immer starkere

Darstellung.

Discountorientierung im Vordergrund.

Besonders die veranderten Einkaufsgewohnheiten in Verbindung mit der
zunehmenden Motorisierung und Mobilitatsbereitschaft verstarken die Bindung
an die nichtintegrierten Standorte. Daraus ergeben sich die in der folgenden

Tabelle dargestellten Auswirkungen.
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Potenzielle raumrelevante Auswirkungen

Gefihrdung der Stadtentwicklung;
Entwertung 6ffentlicher Investitionen

Die nach wie vor signifikanten
Wettbewerbsnachteile gewachsener Zentren
tragen bei deutlicher Uberschneidung der
Warenangebote zur Schwéchung dieser Zentren

bei.

Stidtebauliche Integrationsprobleme
geplanter Handelseinrichtungen

Leit- und Zielvorstellungen (kleinteilige
Strukturen, Funktionsmischung) werden
konterkariert; lokale wie regionale Konzepte
werden durch die Ansiedlungen im
AuBenbereich unterlaufen.

Zusitzliche Induzierung von
Individualverkehr durch
Autoorientierung / Erweiterung der
kollektiven Einzugsgebiete

Verstarkt wird diese Tendenz durch die i.d.R.
fehlende Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel.

Gefihrdung der Wohnungsnahen
Grundversorgung

Durch GeschiftschlieBungen infolge des
erhohten Konkurrenzdrucks hat die Zahl der
Einzelhandelsgeschafte erheblich abgenommen;
insbesondere fiir einkommensschwache und
distanzempfindliche Bevélkerungsgruppen kann
sich die wohnungsnahe Grundversorgung mit
Lebensmitteln nachhaltig verschlechtern.

Expansive Flicheninanspruchnahme;
Larm- und Abgasemissionen.

Der gesamte anlagenbezogene Flichenbedarf,
insbesondere im Zuge des MaBstabssprungs der
Einzelhandelseinrichtungen, sowie die
erzeugten Larm- und Abgasbelastungen kénnen
erhebliche umweltunvertragliche
Auswirkungen darstellen

Wenn nun dem Primat des Handels gefolgt werden soll, sind diese Auswirkungen
in Bezug auf eine attraktive Innenstadt negativ zu bewerten. Da die Innenstadt
jedoch als multifunktionaler Raum verstanden werden muss,

Entwicklung nicht nur als Verlust zu verstehen, sondern sollte als Chance

begriffen werden andere Funktionen starker zu betonen.

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03

ist diese

Tab. 3: Entwicklungen im
Einzelhandel, potenzielle
raumrelevante Auswirkungen.

Quelle: Junker, R., Kruse, S.,
a.a.o., S. 135, eigene
Darstellung.
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2.3 ... und der Mensch?

Bei der bisherigen Betrachtung stand insbesondere die Einzelhandelsfunktion der
Innenstddte im Vordergrund. Aber auf der Suche nach Méoglichkeiten die
Innenstadt attraktiver zu gestalten stellt sich bald die Frage, attraktiv fiir wen?
SchlieBlich ist die Attraktivitit in Bezug auf die gesamte Innenstadt von einer
multifunktionalen Nutzungsmischung abhéingig, die dazu beitragt, dass sich
Menschen gerne in der Innenstadt aufhalten. Daher muss eine Hberbetonung
einzelner Funktionen, wie beispielsweise des Einzelhandels oder der
Verkehrsfunktion vermieden werden. Statt dessen sind im Sinne der Attraktivitat

fiir alle Formen der Nutzung ausgewogene Verhiltnisse herzustellen.

Viele dieser Nutzungsformen finden im oOffentlichen Raum statt, dessen
wesentliches ~ Charakteristikum seine allgemeine Zuginglichkeit fir alle,
gleichgiiltig ob Anwohner oder Stadtbenutzer, ist. Er erfiillt eine gesellschaftliche
Funktion, indem er:

ol ...] der soziale Raum der Kommunikation und der Begegnung (ist, Anmerkung des
Verfassers); er ist der Ort der Verbindung des gesellschaftlichen, sozialen,
wirtschaftlichen und kulturellen Lebens. Er ist damit die Biihne fiir das offentliche
Verhalten, jiir die Rollen der Individuen und sozialen Gruppen. In ihm werden

gesellschaftliche Erfahrungen gesammelt und vermittelt.“*

Neben der Verbindung einzelner Nutzungsschwerpunkte werden Aufgaben im
Bereich der Kommunikation, Information, Erholung, Okologie, Orientierung,
Werbung, Spiel, Freizeit, Sport, Kunst, Kultur, Handel und Marktgeschehen
wahrgenommen.25 Dabei ist zu beachten, dass gerade in den Innenstidten diese
zahlreichen Anspriiche an den 6ffentlichen Raum miteinander in Konflikt geraten
konnen.

AuBerdem ist der offentliche Raum durch Hbergénge und Unscharfen
gekennzeichnet, wie sich am Beispiel des Kauthauses zeigen lasst, das offentlichen
Nutzungen zur Verfiigung steht, sich aber im Privatbesitz befindet. Ein weiteres
Beispiel hierfiir sind die abends geschlossenen Geschiftspassagen., die tagsiiber

auch dem Durchgangsverkehr dienen. Bei ihnen ist die Unscharfe zwischen

# Wentz, Martin, Der offentliche Raum als das Wesentliche des Stadtebaus, in: Selle, K., Was ist los mit
n 6ffentlichen Rdumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 192
Bauer, M., Der offentliche Raum als Impulsgeber der Innenstadtentwicklung: Modellvorhaben Suhl. In:
BBR, Zentren. Auf dem Weg zur europdischen Innenstadt. Informationen zur Raumentwicklung Heft 2/3
1998, Bonn, 1998, S. 143
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offentlichem und privatem Raum noch pragnanter. Auch im nichtkommerziellen
Bereich existieren diese Hbergénge und Unschérfen, angefiihrt seien hier nur
offentliche Gebaude mit ihren eingeschrankten Offnungszeiten oder das
Abstandsgriin mancher Wohnanlagen. %

AuBerdem hat der Marktplatz, als Symbol des offentlichen Raums wesentliche
Funktionen eingebiiBt, da diese haufig in den modernen Shopping-Malls imitiert
werden. Dort unterliegt das Angebot aber einer sorgfiltigen und rigiden
Kontrolle, unerwiinschten Personen wird der Zutritt verwehrt und soziale sowie
politische Aktivititen sind verboten.”” Dieser Prozess der Einhausung begann um
1900 mit der Errichtung von Passagen und Kaufhdusern. Durch Hberdachungen
wurden StraBe und Marktplatz abschlieBbar und unter privates Hausrecht
gestellt.

Der Konzentrationsprozess im Einzelhandel sowie die Entwicklung moderner
Organisationsformen haben dazu gefiihrt, dass heute die Betreiber von z.B.
Shopping Malls bestrebt sind ihren Kunden moglichst alle Funktionen der Stadt
unter dem eigenen Dach anzubieten. Die mdgliche Entkoppelung von der
urbanen Umgebung erlaubt diesen Betriebsformen ihre Standorte ausschlieBlich
nach der Verfiigbarkeit und Erreichbarkeit von Flichen zu wahlen. Ein weiterer
Vorteil, den die Einhausung den Betreiben bietet, ist die Kontrolle iiber die

Kunden.

,Diese Einhausung der Stadt dient aber nicht nur der freien Standortwahl sondern
auch der Kontrolle der Kunden. Intern wird Stadt inszeniert. Der Wechsel der
Angebote verdankt sich nicht mehr der unsichtbaren Hand des Marktes sondern
exakter Kalkulation, um Bewegungen, Wahrnehmungen und Verweildauer der
Kunden lenken zu konnen. Ebenso kontrollierbar wird die soziale Zusammensetzung
der Kundschaft durch das Angebotssortiment, das Image, die feinen Mittel
dsthetischer ~ Gestaltung, aber auch durch die handfesten Mittel ~privater

) . s
Sicherheitsdienste.”

Die Verdringung von bestimmten Bevélkerungsgruppen ist jedoch nicht auf die
halboffentlichen Bereiche der Einkaufszentren beschrankt, sondern ist zunehmend
auch im offentlichen Raum der Innenstadte zu bemerken. Es handelt sich um

einen Prozess, der unter dem Aspekt von Sicherheit und Sauberkeit in

2 Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen Riumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S.
gf Lichtenberger, Elisabeth: Die Stadt. Von der Polis zur Metropolis, 2002, Darmstadt, S. 122

Siebel, W., Wesen und Zukunft der européischen Stadt. In: Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen
Raumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 112
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zahlreichen Publikationen zum Thema Innenstadt eine zentrale Stellung
einnimmt. Zuriickgefiihrt wird das auf anwachsende Bedrohungsgefithle und
Sicherheitsingste der Bevolkerung. Es ist jedoch festzustellen, dass die
subjektiven Bedrohungsangste nicht mit der tatsichlichen Entwicklung der
Kriminalitat iibereinstimmen. So 16sen bereits der Anblick von herumhangenden
Jugendlichen, alkoholtrinkenden Mannern oder als ,Fremde® identifizierten
Personen bei vielen Bedrohungsgefiihle aus. Nutzungs- und Aneignungsformen
von offentlichen Riumen, die keinerlei strafrechtliche Relevanz besitzen, aber
den vorherrschenden Normalititserwartungen widersprechen, gelten als
geféhrliche Aktivititen, die man letztlich dem Bereich der Kriminalitit zuordnet.
Insgesamt ist festzustellen, dass die Polarisierung der Gesellschaft nicht mehr
primar unter dem Aspekt der sozialen Gerechtigkeit, sondern als Problem der
offentlichen Sicherheit und der Standortimagepflege gesehen wird.”

Der Einfluss von Sicherheit und Sauberkeit auf die Kundenzufriedenheit soll hier
nicht in Frage gestellt werden. Die Stadtoffentlichkeit erschopft sich jedoch nicht
in der Summe der Nutzer von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten,

sondern wird durch die Gesamtheit der Stadtbevolkerung reprasentiert.

,Die gute Stadt bietet Sauberkeit und Ordnung. Aber sie muf$ auch Raum lassen fiir
Unordnung und Unsicherheit. [...] Zu ihr (der Urbanitdt, Anmerkung des
Verfassers) gehoren die halb- und illegalen Aktivitaten, die Schattenwirtschaft, die
verdringten oder doch verborgenen Seiten menschlichen Verhaltens. Die
Untiberschaubarkeit der Stadt ist Voraussetzung dafiir, dass abweichendes Verhalten

seine Nischen findet, in denen es ausgelebt werden kann, unbemerkt von

Y
Verwandten, Nachbarn oder der Polizei.

In der verstarkten Hberwachung offentlicher Rdume kann auch eine Gefihrdung
der demokratischen Funktion gesehen werden. Zwar besteht seit den 60er Jahren
eine liberale Auffassung tiber die alltigliche Nutzungsweise von offentlichen
Riumen in Deutschland, diese wird jedoch seit den frithen 70er Jahren durch
einen tiefgreifenden soziookonomischen und kulturellen Umbruch tberlagert,
der mit einem Versagen der ordnungsbezogenen Selbststeuerungskrifte bei vielen
Verlierern der Modernisierungsschiibe verbunden ist. Daraus folgt eine Zunahme
des Gewaltpotenzials im stadtoffentlichen Raum, das die Stidte u.a. mittels

Verordnungen uber die Nutzung des offentlichen Raums in den Griff zu

? Jahn, Ronneberger, Lanz, Die Wiederkehr der gefihrlichen Klassen. Wie der stadtische Raum zunehmend
aus der Perspektive von Sicherheit und Ordnung gesehen wird. In: Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen
%ﬁumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 130ff

Siebel, W., Wesen und Zukunft der européischen Stadt. In: Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen
Réumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 113
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bekommen suchen. Unliebsame Personengruppen, wie Bettler, Obdachlose und
Prostituierte sollen mit diesen Verordnungen aus der Stadtoffentlichkeit entfernt
und vor allem die zentral gelegenen offentlichen StraBen und Plitze gesaubert
werden.”!

Ein Resultat dieser zunehmenden Hberwachung ist die Vertreibung sozialer
Randgruppen wie Alkoholabhangige, Fixer, Nichtsesshafte usw. in die letzten
relativ. wenig iiberwachten offentlichen Rdume, die Parks und offentlichen
Freiflichen. Denn diese sozialen Gruppen, ein notwendiger, traditioneller
Bestandteil der Stadtkultur, figen sich nicht in das Bild einer schonen
konsumbezogenen Stadtumwelt. Die Stadtparks, in denen sich die sozial
Ausgegrenzten sammeln, werden somit zwar zum Trager einer wichtigen
stadtkulturellen Aufgabe, geraten dadurch aber in einen Konflikt mit ihrer
2

urspriinglichen Funktion.’

yAuferdem entspricht dieses ,Slumimage” nicht der Tradition des Stadtparks, dem
traditionell eine bgfriedende gese]]scbqﬁ:]icbe Funktion im Sinne der Anndherung der

. . .. . .. .. 33
unterschiedlichen Stinde in wohlgepflegter griiner Atmosphdre zugemessen wurde. J

Demgemiss ist der Stadtpark kein geeigneter Ort fiir die Austragung von sozialen
Konflikten.

Um deshalb auch im &ffentlichen Raum eine multifunktionale Nutzungsmischung
zu gewahrleisten, ist es notwendig, die ihm innewohnenden demokratischen
Funktionen zu erhalten, das Sammeln und Vermitteln von gesellschaftlichen
Erfahrungen auch weiterhin zu ermdglichen und dem Verlust einzelner

Funktionen, wie z.B. der Einzelhandelsfunktion, entgegenzuwirken.

Inwieweit die Starkung der Wohnfunktion zur Belebung der Innenstidte
beitragen kann wird laut Rosenkranz kontrir diskutiert. Als Kontra-Position
innerhalb der Fachdiskussion referiert sie den Standpunkt, dass auch
Innenstadtbewohner durch ihr Alltagsleben keinen wesentlichen Beitrag zur
Belebung der Innenstadte leisten wiirden, wobei von ihr jedoch keine Vertreter
dieser Position benannt werden. Fiir sie jedoch trigt das Mit- und Nebeneinander

der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Freizeit sehr wohl zur Belebung der

3 von Saldern, A., Stadt und Offentlichkeit in urbanisierten Gesellschaften. In: Selle, K., Was ist los mit
n 6ffentlichen Raumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 95f
Milchert, J., Aktuelle Anmerkungen zum 6ffentlichen Griin. In: Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen
dumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 153ff
Milchert, J., Aktuelle Anmerkungen zum 6ffentlichen Grin. In: Selle, K., Was ist los mit den
offentlichen Raumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 153f
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Innenstadte bei, indem die Funktionsmischung dem Sicherheitsaspekt Rechnung
trage, sie Sozialkontakte und insgesamt eine nachhaltige Stadtentwicklung
erm('jgliche.34 Damit reiht sie sich ein in die Gruppe der Stadtplaner, die der
Wohnfunktion in der Innenstadt eine hohere Prioritit einrdumen. Dieser
Stellenwert des Wohnens wird auch vom Deutschen Seminar fir Stidtebau und

Wirtschaft (DSSW) betont, denn:

,Eine attraktive Innenstadt ,lebt“ rund um die Uhr. [...]Fiir ein belebtes Zentrum
auferhalb der Ladendffnungszeiten und fiir die Sicherung der Grundnachfrage ist
die Stabilisierung bzw. auch der Ausbau des Wohnens im Zentrum wichtig. Die
Bewohner der Innenstadt sind die ersten Kunden, ihr Kommen und Gehen belebt die
Strafen. [...] Auch wenn vielleicht der einzelne Vermieter mehr Einnahmen fiir ein
Biiro statt fiir eine Wohnung erzielen konnte, mufite festgestellt werden, dafs der sich
dadurch vollziehende Gesamtprozef fiir alle von Nachteil war. @

Dabei sollte vermehrt daran gedacht werden, Wohnen, Einkaufen und Arbeiten
in der Innenstadt miteinander zu verquicken, wobei die Ausdifferenzierung der
Lebensentwiirfe die Spezialisierung und Differenzierung des Angebots innerhalb
der einzelnen Funktionen erfordert.’®

Bezogen auf das Wohnen spielen ,Kornigkeit® und Art der Nutzungsmischung
eine wichtige Rolle, um Nutzungskonflikte, wie das Fehlen nicht rentierlicher
Nutzungen z.B. Kinderbetreuung, soziale Einrichtungen oder Nahversorgung
oder die Beeintrachtigung des Wohnens durch andere innenstadtrelevante
Nutzungen, zu vermeiden. Daher sollte die Akzeptanz fiir innerstidtisches
Wohnen durch Verringerung vorhandener Schwichen und Ausbau der Qualititen

erhoht werden.

34Rosenkranz, C., Wohnen in Innenstidten — Reflexionen zur Erhaltung und Stirkung der Wohnfunktion.
In: BBR, Zentren. Auf dem Weg zur europdischen Innenstadt. Informationen zur Raumentwicklung Heft
/31998, Bonn, 1998, S. 147.

Deutsches Seminar fiir Stidtebau und Wirtschaft (Hrsg.): Wettbewerb ,Attraktive GeschaftsstraBen —
gfgeen fir den Erlebnisraum Innenstadt®, DSSW-Schriften 26, Berlin 1998, S. 58.

Breckner, Ingrid; Diskussionsbeitrag zur Podiumsdiskussion — Neue Handels- und Freizeitnutzung in alten
Zentren? Ein zukunftstrichtiges Erfolgskonzept? in: Die Zukunft der Zentren die Zukunft des Handels.
Dokumentation des Symposiums am 1. Dezember 1998 in der Evangelischen Akademie, Hrsg. Freie und
Hansestadt Hamburg Stadtentwicklungsbehérde, Hamburg, 1999; S. 77f.
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Qualititen und Schwichen innerstidtischen Wohnens

Qualititen Schwachen
Kurze Wegebezichungen zwischen Wohnung, | Teilweise unzureichende Wohnqualitat
Arbeitsstitte, Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen, zu Freizeit- und
Kultureinrichtungen.
Stadtische Funktionsvielfalt und —dichte Verkehrs- und Lirmbelastigungen infolge der
spricht unterschiedliche Nutzer an. Zunahme des Individual- und Freizeit- sowie
Parksuchverkehrs oder konkurrierender
Nutzungen
Vielfiltig gebaute stadtische Umwelt und Die hohe Wohndichte, die u.a. fir Familien mit
Atmosphire Kindern, z.T. aber auch fiir altere
Innenstadtbewohner nicht akzeptabel ist und
zur Folge hat, dass z.B. Kinderspielplitze,
Grinflachen und Freiraume oftmals nicht
ausreichend vorhanden sind. Tab. 4: Qualititen und
Breites kulturelles, gastronomisches und Die Grundstiicksproblematik fithrt zur Schwichen innerstadtischen
Handelsangebot Verdringung sensiblerer Nutzungen durch Wohnens.
N MR Qi oo .
Stadtplanungsbehorden entscheiden aa.0., 5. 147, cigene
P g ’ Darstellun
g.

Hinsichtlich der Bewertung innerstadtischen Wohnens bestehen Unterschiede
nach Stadttypen und Bevélkerungsgruppen. Wie aus der Tabelle hervorgeht, ist
die Innenstadt insgesamt als Wohnstandort mehr fiir die kurzen Lebensphasen
u.a. Ausbildung, Berufsfindung und kinderlose Ehephase als fiir die langen Phasen
wie Kindheit, Elternschaft und Ruhestand akzeptiert.37

Insgesamt ist daher auch zukiinftig die Wohnfunktion in der Innenstadt zu
fordern, da sie zu einer Belebung beitragt. Dazu ist es erforderlich auch
unrentierliche Nutzungen zu gewihrleisten und ein ausgewogenes Verhiltnis
zwischen Verkehrs- und Freiflichen herzustellen, damit auch Menschen in den
langen Lebensphasen innerstadtische Wohnquartiere akzeptieren. Dartiber hinaus
sind u.a. die stidtische Funktionsvielfalt und das breite Kultur-, Gastronomie-
und Handelsangebot auszubauen, um so das Wohnen in den kurzen Lebensphasen

noch interessanter zu gestalten.

37 Rosenkranz, C., Wohnen in Innenstidten — Reflexionen zur Erhaltung und Stirkung der Wohnfunktion.
In: BBR, Zentren. Auf dem Weg zur europiischen Innenstadt. Informationen zur Raumentwicklung Heft
2/3 1998, Bonn, 1998, S. 148.
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Quelle Albers, Gerd: Uber
den Wandel im
Planungsverstindnis; in:
RaumPlanung 61; 1993, S.
100, eigene Darstellung.
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2.4 ... im Wandel, Planung im Wandel.

Betrachtet

Industrialisierung,

man die

lassen

Entwicklung des

sich

unterschiedliche

Planungsversténdnisses

Phasen in

QUO VADIS?

der

seit

einzelnen

Zeitabschnitten erkennen. Diese sind in den jeweiligen gesellschaftlichen Kontext

eingebunden und lassen sich tabellarisch wie folgt zusammenfassen:

Anpassungsplanung Auffangplanung Entwicklungsplanung | Perspektivenplanung
Zeitliche

1860 bis 1900 1900 - 1960 1960 - 1980 ab 1980
Einordnung
Sicht der weder . . steuerbar, deshalb nur | bedingt steuerbar,

. . o prognostizierbar nicht . )
soziookonomisch | prognostizierbar noch bedingt deshalb Szenario statt
steuerbar

en Entwicklung steuerbar prognostizierbar Prognose

Marktkorrektur in

Setzung eines

prézises Zielsystem,

Aufgreifen von Chancen

Aufgabe der Teilbereichen, Rahmens fiir
Auswahl aus unter Wahrung
Planung Behebung von Koordination der
Handlungsalternativen | allgemeiner Ziele
Missstanden Entwicklungskrifte
Rolle der ,Urban Management*
Eingriffsverwaltung: Leistungsverwaltung: | Planende Verwaltung
Verwaltung und N X mit tagespolitischen
Gefahrenabwehr Daseinsvorsorge Gesellschaftspolitik
Hauptziel Einschlag
»Angebots“-pline —
Lo in Politik integrierte Schwerpunktsetzung;
- raumliche .
Umgriff und offentlich-rechtliche Entwicklungsplanung; | informelle Planung;
. Gesamtplanung, .
Werkzeuge Fluchtlinienpline offentlich-rechtliche public-private
Boden- und
Durchsetzungsmittel | partnership
Nutzungsordnung
schopferische Rationalitit tiberlagert
Wesender Technik und Kunst, Ergebnis rationaler

Planung aus Sicht

des Planers

jeweils

Aufgabenbezogen

Leistung aus der
Gesamtschau des

Planungsraums

Entscheidungs- und

Abwigungsprozesse

durch politische und
wirtschaftlich

Opportunitit

Selbstverstandnis

des Planers

Experte fiir
technische
Verbesserung und
Verschénerung der

Stadt

,Arzt“ der kranken
Stadt und
missionarischer
Anwalt des

allgemeinen Wohls

fachlich kompetenter und sozial engagierter
Politikberater; zunechmend mit Parteibindung, um

im politischen Entscheidungsprozel mehr

Gewicht zu gewinnen

Beziehung zur R Politik bestitigt den Entscheidungs- )
rudimentar ) Entscheidungsfunktion
Politik yrichtigen” Plan funktion
Beziehung zur Einzelkontakte (z.B. X X
Erkenntnishilfe Entscheidungshilfe Entscheidungshilfe
Wissenschaft Hygiene)
Schliisselbegriffe gesund, organisch, urban, dynamisch, human, sanft,
fortschrittlich
der Zeit »Ordnung® Zukunft im Griff* Skologisch, ,sustainable®

dass es sich bei der

Seite 28

Um Fehlinterpretationen zu vermeiden, ist anzumerken,
Tabelle um eine idealtypische Setzung handelt und das Planungsverstandnis nicht
durch rigorose Zasuren gekennzeichnet ist. Statt dessen ist die Entwicklung der
Planung durch Kontinuitét charakterisiert und als ein Lernprozess aufzufassen, in

dem eine stetige Weiterentwicklung stattfindet. Ein weiteres Charakteristikum

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03



INNENSTADT PINNEBERG - QUO VADIS?

ist die Gleichzeitigkeit, da sich einzelne Planungsfelder durchaus auch
unterschiedlichen Phasen zuordnen lassen. So konnen z.B. Gewerbeplanungen
Elemente der Anpassungs- oder Auffangplanung aufweisen oder die
Fachplanungen,  besonders  im  Infrastrukturbereich,  Elemente  der
Entwicklungsplanung beinhalten. ¥

Das gegenwartige Planungsverstandnis lasst sich im wesentlichen durch die Spalte
4 der Tabelle beschreiben, wobei sich aufgrund der gesellschaftlichen
Gegebenheiten kritisch zu beurteilende Tendenzen abzeichnen.

Gemeint ist die Ausrichtung der Stadtentwicklung an GroBereignissen, d.h. eine
yFestivalisierung der Planung®, der folgende positive Effekte zugeschrieben
werden:

* Die Erreichung des Konsens wird erleichtert, weil bei der Ausrichtung auf
GroBereignisse hin divergierende Interessen jenseits eingefahrener
Konflikte besser gebtindelt werden koénnen.

®  Durch die Konzentration der Ressourcen werden Gelder, Menschen und
Medien auf ein méglichst klar umrissenes Ziel hin mobilisiert.

" Zusitzlich zu der Biindelung der Krifte erfolgt eine Mobilisierung
schlafender Krafte.

®  Administrative Arbeitsweisen und Strukturen werden belebt.

" Mit dem GroBereignis kann die Aufmerksamkeit potenzieller Investoren
geweckt werden, da der Bekanntheitsgrad der Stadt bzw. Region steigt.

® Die Durchfiihrung eines GroBereignisses beinhaltet die Moglichkeit

offentliche Fordermittel einzuwerben.

Ob sich die angefiihrten positiven Effekte tatsichlich einstellen, ist fraglich.
Zudem bergen GroBereignisse folgende Gefahren:
"  GroBereignisse sind in der Durchfiihrung unflexibel und kénnen nicht auf
neue Anforderungen reagieren.
"  GroBereignisse erzeugen Sachzwinge, einmal ins Rollen gebracht lassen
sie sich kaum noch aufhalten, selbst wenn sich z.B. erhebliche

Kostensteigerungen abzeichnen.

3 Selle, Klaus: Was ist blo3 mit der Planung los? Erkundungen auf dem Weg zum kooperativen Handeln;
Dortmund 19962; S. 43ff.
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"  GroBereignisse binden Aufmerksamkeit und Arbeitkraft, andere wichtige

Aufgabenbereiche bleiben unbearbeitet liegen.39

Die Auswirkungen von GroBereignissen sind also nicht von vornherein
vorhersagbar. Negative Auswirkungen sind jedoch eher wahrscheinlich, wenn das
GroBereignis nicht in eine planerische Gesamtkonzeption eingebunden ist:

ol.--] (Denn, Anmerkung des Verfassers) ein Grofprojekt kann kein Ersatz fiir die
eigenstdndige Formulierung von Zielen und Strategien kommunaler bzw. regionaler

. . 0
Entwicklung sein. "

Somit ist das GroBereignis als Mittel der Stadtentwicklungspolitik nur dann als
positiv. zu bewerten, wenn es als Chance unter Wahrung allgemeiner Ziele

aufgegriffen wird.

Es ergibt sich also die Frage, welcher Weg beschritten werden kann, um der
Leitvorstellung der Raumentwicklung, soziale und wirtschaftliche Anspriiche mit
den okologischen Funktionen des Raums in Einklang zu bringen, gerecht zu
werden. Diese vom Sachzwang getragene und politisch gewollte Neugestaltung
der Gesellschaft erfordert die zentrale Koordination der Entscheidung.
Entscheidungsmodell hierfiir ware das synoptische Ideal, dessen Voraussetzung in
der Erlangung vollstindiger Information besteht. Der Schwachpunkt dieses
Modells ist darin begriindet, dass vollstindige Information nicht zu erlangen ist.
AuBerdem ist auch schon die vorhandene Informationsfiille nicht handhabbar.

Aus den angefithrten Griinden ergibt sich, dass dieses an sich optimale
Handlungsmodell des ,Comprehensive planning® aus praktischen Erwagungen
nicht zur Anwendung gelangen kann. Weiterhin lasst sich riickblickend
feststellen, dass trotz der Erstellung von Handlungsalternativen auf Grundlage
eines prazisen Zielsystems nicht immer die richtigen Entscheidungen getroffen
wurden. Daher wird in der planerischen Praxis auf ein durchfiihrbares
Planungsmodell zuriickgegriffen. In der Regel kommt deshalb das pragmatische
Ideal als Entscheidungsmodell zum Einsatz. Dieses beruht auf der gegenseitigen

Anpassung der unterschiedlichen Interessen und baut auf eine schrittweise

39Scllc, Klaus: Was ist bloB mit der Planung los? Erkundungen auf dem Weg zum kooperativen Handeln;
E}ortmund 19962; S. 2544f.

Selle, Klaus: Was ist blof3 mit der Planung los? Erkundungen auf dem Weg zum kooperativen Handeln;
Dortmund 19962; S. 264.
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Verinderung bei permanenter Lageanalyse.41 Aufgrund der Tatsache, dass nur die
Interessen der beteiligten Akteure in den Entscheidungsprozess einflieBen,
kommt es je nach Interessenmix zu zufilligen Ergebnissen, weil die
tibergeordneten Zielvorstellungen fehlen. Dieser Mangel lasst sich jedoch
abstellen, indem man das Vorgehen an mehreren kleinen zielgerichteten Schritten
im Sinne eines perspektivischen Inkrementalismus ausrichtet und eine geeignete
Instanz mit deren Koordination betraut. Diese Verkniipfung einer umfassenden
Planung mit Elementen des perspektivischen Inkrementalismus ist deshalb

anzustreben:

JAllein die laufende Reparatur und Anpassung von Stadt und Landschaft an sich
wandelnde Anforderungen bedeuten so erhebliche und zahlreiche, wenn auch fiir sich
genommen meist kleinere Verdnderungen, dass ihre ressortiibergreifend Biindelung
und ihre Abstimmung auf perspektivisch gesetzte Ziele schon in wenigen Jahren

erhebliche Wirkungen zeitigen wiirden.“"

Da die wiinschenswerte umfassende Planung aufgrund der unmdglichen
vollkommenen theoretischen Durchdringung und den Deregulierungstendenzen
der offentlichen Einrichtungen nicht méglich ist, kommt somit der Zieldefinition
und Koordination der ansonsten unkoordinierten kleinen Schritte ein besonderes
Gewicht zu. Planung durch Projekte kann positive Effekte haben, muss aber auch
zielorientiert sein. Andere notwendige Aufgaben wie beispielsweise die

Erarbeitung eines Stadtentwicklungskonzeptes miissen trotzdem erledigt werden.

41]ochimscn, Reitmut, Strategie der wirtschaftlichen Entscheidung. In: Weltwirtschaftliches Archiv, Band
99, Kiel 1969, S. 52 ff
Vgl. dazu auch:
Braybrooke, David; Lindblom, Charles E.; Zur Strategie der unkoordinierten kleinen Schritten (Disjointed
Incrementalism); in: Fehl/Fester/Kuhnert (Hrsg.); Planung und Infromation; Materialien zur
Planungsforschung; Gitersloh 1972; S. 69-104.
Faludi, Andreas, Planungstheorie. In: Stadtbauwelt Heft 23; Berlin 1969.
Schelsky, Helmut., Uber die Abstraktheit des Planungsbegriffes in den Sozialwissenschaftenn. In:
Zentralinstitut fir Raumplanung an der Universitit Miinster (Hrsg.): Zur Theorie der allgemeinen und
£§gionalen Planung, Bielefeld 1969, S. 10ff.

Sieverts, T., Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums. In: Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen
Riumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 189
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2.5 ...quo vadis?

Auffallend bei der Entwicklung und Diskussion des Innenstadtbegriffs ist die
Tatsache, dass dieser Terminus im wesentlichen in Bezug auf GroBstidte benutzt
wird. Der Innenstadtbereich von Klein- und Mittelstiddten findet bislang weniger
Beachtung.

Dabei weist die Darstellung zur derzeitigen Situation der Stadt auf einen
Bedeutungs- und Funktionswandel hin. Als Ergebnis bleibt weiterhin eine
Nachfrage nach Innenstadt bestehen, wobei die Gruppe der Nachfrager sich
folgender MaBen aufschliisselt. Das Kapital wird die Innenstadtnihe, besonders
wenn diese iiber einen Bestand an historisch wertvoller Bausubstanz verfiigt, zur
Darstellung von 6konomischem Erfolg und Macht durch die Ansiedlung von
Headquarter-Funktionen nutzen. Fir Gruppen mit bestimmten Lebensstilen
jenseits der klassischen Zwei-Generationen-Familie werden die Innenstadte auch
in Zukunft das bevorzugte Ambiente sein. Fiir viele, aber keineswegs alle
Kernstadte wird der Tourismus von wachsender 6konomischer Bedeutung sein.
Die vierte Nutzergruppe werden die sozialen Randgruppen sein, da unsere
Gesellschaft ihre sozialen Probleme in den Stidten ablagert. Insgesamt wird es
also keine ,Locher® in den Innenstidten geben, zu rechnen ist jedoch mit einem
Abbau von Zentralitit.*

Mogliche Folge des Bedeutungsverlustes ist ein Zustand, der nicht mit dem
Gebot einer nachhaltigen Entwicklung im Einklang steht. Da sich aber gezeigt
hat, dass die europaische Stadt im Sinne dieser Nachhaltigkeit eine gute Basis
darstellt, ist sie als Grundlage fiir das okonomische, soziale und politische
Zusammenleben unserer Gesellschaft zu erhalten und zu entwickeln.** Dieses
scheint besonders unter dem Aspekt der Kompaktheit sinnvoll, da sie den
schonenden Umgang mit der Ressource Boden erméglicht. Dariiber hinaus erfiillt
sie die Funktion einer Integrationsmaschine, die die Moglichkeit bietet die
unterschiedlichsten Lebensentwiirfe zu verwirklichen.” Daher sollte auch

Tendenzen, den offentlichen Raum von sozialen Konflikten freizuhalten,

" Siebel, W., Wesen und Zukunft der europdischen Stadt. In: Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen
dumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 110
Bose, M. (Hrsg.), Die unaufhaltsame Auflésung der Stadt in die Region? Kritische Betrachtungen neuer
Leitbilder, Konzepte, Kooperationsstrategien und Verwaltungsstrukturen fiir Stadtregionen. Harburger
Serichte zur Stadtplanung Band 9, Hamburg, 1997, S. 12
Siebel, W., Wesen und Zukunft der européischen Stadt. In: Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen
Réumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 114.
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widerstanden werden. Vielmehr muss er fiir alle sozialen Gruppen offentlich
zuganglich bleiben.* Uneinigkeit besteht hinsichtlich der Zielrichtung, durch die
die Innenstadt zu erhalten und zu entwickeln ist. Wenn unterstellt wird, dass der
Stellenwert des Einzelhandels weiter wachst und auch zukiinftig eine Leitfunktion
tibernehmen soll, bietet sich folgende Doppelstrategie an:
® In den Innenstadten sollte alles getan werden, um einer Entmischung der
Nutzungen entgegenzuwirken und insbesondere den Einzelhandel zu
starken.
® Im AuBenbereich, d.h. im Stadt-Umland, ist durch restriktives Handeln
einer weiteren Ansiedlung von Einkaufszentren und anderen groBflachigen
Einrichtungen entgegenzuwirken.47
Wenn man jedoch nicht die Leitfunktion des Einzelhandels favorisiert, bieten sich
zur Stirkung der Innenstidte eher Chancen durch die Entwicklung der Kultur-

und Wohnfunktion:

Ich bin der Uberzeugung, dass trotz aller Anstrengungen der traditionelle
Einzelhandel in nicht zu ferner Zukunft nicht mehr die selbstverstindliche
Leitfunktion der Innenstdadte sein wird — zu groff sind die Gkonomischen Vorteile
anderer Standorte. Ja, ich sehe die Gefahr, dass die Innenstadte ihr Wesen der
Historizitdt selbst zerstoren, wenn die Versuche, mit den Shopping-Centern
mitzuhalten, zu weit getrieben werden. Die historischen Innenstddte werden ihre
Zukunft stdrker in einer aktiv betriebenen Kulturpolitik und in der Entwicklung
auch ganz besonderen Wohnens suchen miissen, wenn sie ihre unersetzliche Aufgabe
der Erhaltung und Vermittlung symbolischer und realer Historizitdt nicht aufs Spiel
setzen wollen. Der Einzelhandel wird in diesem Zusammenhang seine Rolle in der

g . . . ; A8
Spezialisierung mit besonderen Dienstleistungen ﬁnden.‘

Will man diese Zielrichtung zur Innenstadtentwicklung verfolgen, so bietet sich
folgender MaBnahmenkatalog an:

" Es miissen zukunftssichere Funktionen angesiedelt werden, die auch in

Zeiten nachlassender Besucherfrequenz zur Belebung der offentlichen

Raume beitragen.

o Sieverts, T., Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums. In: Selle, K., Was ist los mit den 6ffentlichen
aumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 188.

Zur Doppelstrategie vgl. Giittler, H., Rosenkranz, C., Aktuelle Herausforderungen fir die
Raumordnungs- und  Stadtentwicklungspolitik bei der Erhaltung und Sicherung funktionsfihiger
Innenstadten. In: BBR, Zentren. Auf dem Weg zur europiischen Innenstadt. Informationen zur
Raumentwicklung Heft 2/3 1998, Bonn, 1998, S. 84.

Zum wachsenden Stellenwert des Einzelhandels vgl. Blatt, L., v. Raczeck, G., Wirtschaftsstandort
Innenstadt und ,Griine Wiese“. Europdische Fakten und Erfahrungen. Hrsg. Deutscher Verband fiir
ohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V., Bonn, 1998, S. 8.
Sieverts, Thomas: Die Stadt in der Zweiten Moderne — eine europiische Perspektive. In:Haupl, Michael:
Das Neue und die Stadt: Urbane Identititen, Wien 2000, S. 52.
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Geschaftsleerstande und Brachen in den Zentren sollten als Chance
verstanden werden, Handelsflichen zu konzentrieren, effizienter zu
organisieren und durch attraktive Nutzungen zu erganzen (Freizeit,
Kultur, Wohnen und Arbeiten).

Es sollte der Versuch unternommen werden, neue Betriebsformen des
Handels mit hochwertigen Fachmirkten und groBeren Shops in die
Innenstadte zu integrieren.

Die Bedeutung der Innenstadt als Freizeitort kann genutzt werden, um
Besucher zuriickzugewinnen. Mérkte oder AuBengastronomie leisten hier
ihren Beitrag.

Viele Grofstidte weisen den Weg: Sie lassen Drehbiicher fiir die
Innenstadte schreiben, in denen Kultur- und Freizeitaktivitaten verzahnt

49
werden.

Der zuletzt skizzierte Weg hat den Vorteil, dass er einen multifunktionalen

Ansatz verfolgt. Dadurch ist es leichter moglich Fehlentwicklungen zu vermeiden

oder Missstinde zu korrigieren. Insgesamt scheint er eher geeignet zu sein, um

das Ziel einer dauerhaften Stirkung der Innenstadt zu erreichen.

# Pesch, F., Planen fur die Mitte der Stadt — Die Kultur der Vielfalt. In: Selle, K., Was ist los mit den
offentlichen Raumen? Analysen, Positionen, Konzepte, Dortmund, 2002, S. 240
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3 Rahmenbedingungen

In diesem Kapitel erfolgt eine Bestandsanalyse, die zunehmend auf das
Untersuchungsgebiet fokussiert. Im ersten Teil wird die Einbindung Pinnebergs
in die Metropolregion Hamburg analysiert. Schwerpunkte sind die Vorgaben aus
der {ibergeordneten Planung, Lage und Erreichbarkeit, Bevolkerungsentwicklung
sowie der Wettbewerb im Einzelhandel. Der zweite Teil stellt die Stadt
Pinneberg in den Mittelpunkt. Neben der Lage und Erreichbarkeit, der
Bevolkerungsentwicklung und dem Wettbewerb im Einzelhandel gilt das
Interesse der aktuellen Flichennutzung im Gemeindegebiet sowie der
Stadtentwicklung. Im dritten Teil erfolgt der Fokus auf die Innenstadt. Von

besonderen Interesse sind die Nutzungs- und Einzelhandelsstruktur.

3.1 Pinneberg im regionalen Kontext

3.1.1 Lage und Erreichbarkeit

Der Kreis Pinneberg, im Siidwesten Schleswig-Holsteins, ist umgeben von den
Kreisen Steinburg und Segeberg im Nordwesten bzw. Nordosten. Er hat eine
gemeinsame Grenze mit der siidostlich gelegenen Metropole Hamburg. Im
Stidwesten stellt die Elbe eine natiirliche Grenze dar. Stdlich der Elbe befindet
sich der Landkreis Stade des Bundeslandes Niedersachsen.

Die Kreisstadt Pinneberg, umgeben von den Nachbargemeinden Appen, Prisdorf,
Kummerfeld, Borstel-Hohenraden, Tangstedt, Rellingen, Halstenbek und
Schenefeld hat im Siiden ebenfalls eine gemeinsame Grenze mit der Freien und
Hansestadt Hamburg.

Das Zentrum Hamburgs ist ca. 18 Kilometer, das Mittelzentrum Elmshorn ca. 14
Kilometer entfernt. Mit der Bundesautobahn A 23, mit den Anschlussstellen
Pinneberg Siid, Pinneberg Mitte*® und Pinneberg Nord sowie der Landesstra3e
Lurup-Schenefeld-Elmshorn (LSE) ist die Stadt gut fir den motorisierten

Individualverkehr (MIV) erschlossen.

°0 Die Anschlussstelle liegt in unmittelbarer Nahe der Stadtgrenze auf dem Gebiet der Nachbargemeinde
Rellingen.
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Pinneberg ist Endhaltepunkt der Hamburger S-Bahnlinie 31 und Haltepunkt auf
der Eisenbahnlinie Hamburg-Kiel/Flensburg/Westerland und somit gut an den
regionalen und iiberregionalen schienengebundenen Verkehr angeschlossen.
Naturraumlich liegt die Stadt auf einer Geestinsel in der Elbmarsch am
Zusammenfluss von Pinnau und Mihlenau. Die Pinnau ist deutlich durch die
Gezeiten beeinflusst. GroBere Waldflichen befinden sich mit dem Fahltgeholz in
zentraler Lage am Rand der Innenstadt und mit dem Stadtforst Waldenau, einem
Auslaufer des Hamburger Staatsforstes Klovensteen, am siidwestlichen Rand des
Stadtgebiets.

Die siedlungsmaflige Verflechtung der Stidte und Gemeinden auf der
Siedlungsachse Hamburg-Pinneberg-Elmshorn sowie auf der Siedlungsachse
Hamburg-Wedel sind auf der Karte 1 deutlich zu erkennen. Abseits dieser

Achsen herrscht eine diinne Besiedlung mit landlichen Charakter vor.
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3.1.2 Bevélkerungsentwicklung

In Bezug auf die Einwohnerdichte gibt es in der Metropolregion Hamburg
erhebliche Unterschiede. Mit durchschnittlich 2.256 Einwohnern/km? hat die
Kernstadt Hamburg mit Abstand die hochste Einwohnerdichte.

Der Regionsteil von Schleswig-Holstein ist mit 199 Einwohnern/km? zwar
deutlich diinner besiedelt, verfiigt jedoch tiber die doppelte Einwohnerdichte wie
der niedersachsische Regionsteil.51 Besonders deutlich wird dieser Unterschied an
den direkt an Hamburg grenzenden Landkreisen Pinneberg und Harburg, dort

leben 431 bzw. 179 Menschen pro km?.*?

Einwohner je km?
(Stand 1998)

[ ]o-100
[ ] 100-150
[ 150-200
[ 200-500
Bl -0

Segeberg

Herzogtum-
Lauenburg

Liichow-

Soltau- Dannenberg

Fallingbostel

Die Bevélkerungsentwicklung setzt sich aus den natiirlichen Bewegungen
(Geburten, Sterbefillen) und rdumlichen Bewegungen (Zuziige, Fortziige)
zusammen. Wahrend die natiirliche Komponente der Bevélkerungsentwicklung
recht konstant und gut zu prognostizieren ist, entstehen bei der Vorhersage der

Wanderungen erhebliche Unsicherheiten. Wanderungen sind in hohem Male

! Landkreise Schleswig-Holstein: Steinburg, Pinneberg, Segeberg, Storman und Herzogtum Lauenburg.
Landkreise Niedersachsen: Cuxhaven, Stade, Rotenburg, Harburg, Soltau-Fallingbostel, Liineburg,
Uelzen und Liicchow-Dannenberg.

? Stand 31. Dezember 1997, vgl. http// www.hamburg.de/MR/download.htm, Tab.2.
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Abb. 6: Einwohnerdichten in
der Metropolregion Hamburg.
Quelle: Bundesamt fuir
Bauwesen und Raumordnung
(BBR), Indikatoren und Karten
zur Raumentwicklung, Band
8., Bonn 2001, eigene
Darstellung.
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Tab.6:
Bevélkerungsentwicklung bis
2015 nach Teilraumen. Aus:
Gemeinsame Landesplanung
Hamburg / Niedersachsen /
Schleswig-Holstein 2000,
eigene Darstellung.
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abhéngig von sich andernden kommunal- und bundespolitischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie von subjektiven Entscheidungen der

Umzichenden.

Fir die Metropolregion Hamburg wird fiir den Prognosezeitraum bis 2015
insgesamt zwar noch ein Bevolkerungswachstum von 1,1 % erwartet, jedoch ist
ab 2010 mit einer Abnahme der Einwohnerzahl zu rechnen. Fir das nordliche
Umland wird bereits ab 2005 kein wesentliches Wachstum mehr erwartet.
Wihrend die niedersachsischen Umlandkreise noch tiber das Jahr 2010 hinaus ein
Bevolkerungswachstum zu verzeichnen haben werden, wird fiir das nordliche

Umland von 2010 bis 2015 ein Rﬁckgang um 5.500 Einwohner prognostiziert.

Bfevolkerungsprognose il Schleswig-Holst. Nlec.lers.
bis 2015 nach . Hamburg . . Regions-
A region Regionsteil .
Teilriumen teil
Stand 1.1.2000 4.046.700 1.703.200 1.109.600 1.233.900
Veranderungen
2000—2005 47.400 -7.200 20.100 34.500
20052010 13.200 -11.100 4.400 19.900
20102015 -15.500 -18.100 -5.500 8.100
Verinderungen 45.100 -36.400 19.000 62.500
2000-20015 (+ 1,1 %) (- 2,1 %) (+1,7%) | (+5,1%)
Stand 1.1.2015 4.091.800 1.666.800 1.128.600 1.296.400

Betrachtet man die Prognose fiir den Kreis Pinneberg ist festzustellen, dass zum
Prognosezeitpunkt bereits ab 2005 ein negativer Bevélkerungssaldo erwartet
wurde. Aktuelle Zahlen belegen jedoch, dass die Erwartungen zu pessimistisch
waren. Von 1999 bis zum 31. Dezember 2001 wuchs die Bevélkerung um 4.357
auf 293.914 Einwohner an.
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Komp ten der Bevolk icklung im Kreis Pinneberg von 1980 bis 2015

o ]

Ein weiteres Merkmal der Bevolkerungsentwicklung ist die zunehmende
Alterung. Sinkende Geburtenhéufigkeit und steigende Lebenserwartung fithren
zu einem wachsenden Anteil alter Menschen an der Gesamtbevolkerung. Die
Gruppe der alten Menschen weist eine Reihe demographischer Besonderheiten
auf. Dazu zadhlt neben einem Fraueniiberschuss ein hoher Anteil an Ein- und
Zweipersonenhaushalten. Die abnehmende Mobilitit der alten Menschen
erfordert daran angepasste Infrastruktureinrichtungen. Damit wird der Prozess
der Alterung zu einer groBen Herausforderung fiir die zukiinftige Politik und

Planung.

Bevolkerungsentwicklung nach Altersklassen
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Abb. 7: Bevélkerungsprognose
fir den Kreis Pinneberg.

Quelle: Kreis Pinneberg —
Fachdienst
Regionalentwicklung.

Abb. 8:
Bevolkerungsentwicklung nach
Altersklassen.

Quelle: Kreis Pinneberg
Fachdienst
Regionalentwicklung, eigene
Darstellung
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Die Grafik zeigt, dass im Kreis Pinneberg die einzelnen Altersklassen relativ
geringfﬁgigen Schwankungen unterworfen sind. Lediglich in der Altersklasse der
60 bis unter 80 jihrigen ist seit etwa 1994 ein kontinuierlicher Anstieg zu

verzeichnen.

3.1.3 Ubergeordnete Planungen

Die raumordnerische Funktion der Stadt ist die eines Mittelzentrums im

Verdichtungsraum und Schwerpunkt auf der Achse Hamburg—Elmshorn.53

Regionales Entwicklungskonzept (REK)

Grundlage fiir die Erarbeitung des REK ist die Erkenntnis, dass die wachsenden
Herausforderungen, die sich aus der immer komplexer werdenden
internationalen  Entwicklungsdynamik ergeben, nur gemeinsam von der
Kernstadt Hamburg und den benachbarten Regionsteilen der Lander

Niedersachsen und Schleswig—Holstein bewéltigt werden konnen.”*

sDer REK-Prozef setzt auf die integrierende und mobilisierende Wirkung
gemeinsamer  Leitprojekte (ist jedoch; Anmerkung des Verfassers) |[...] nicht

eingebunden in das Regelsystem von Raumordnung und Regionalplanung“;g

Das REK folgt u.a. dem Leitbild der dezentralen Konzentration und den

. .« . . . . 56
Prinzipien der 1nnerreg10nalen Vernetzung und der axialen Strukturen.

Landesraumordnungsplan Schleswig—Holstein (LROP)

Der LROP setzt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie die
sonstigen landesplanerischen Grundsatze und Erfordernisse fest.”’

Das Land ist gegliedert in finf regionale Planungsraume, die sich wiederum
untergliedern kénnen in siedlungsstrukturelle Ordnungsraume, Ordnungsraume

fur Tourismus und Erholung und landliche Bereiche.

> Landesregierung Schleswig-Holstein, Regionalplan fiir den Planungsraum 1. Schleswig-Holstein Siid,
. Fortschreibung, Kiel, 1998, S. 3
Gemeinsame Landesplanung Hamburg/Niedersachsen/Schleswig-Holstein, Metropolregion Hamburg.
chlonalcs Entwicklungskonzept REK 2000Hamburg, Hannover, Kiel, 2000 S.6
Gemelmame Landesplanung Hamburg/Niedersachsen/Schleswig- Holstem Metropolregion Hamburg.
chlonalcs Entwicklungskonzept REK 2000Hamburg, Hannover, Kiel, 2000 S.7
Gemelmame Landesplanung Hamburg/Niedersachsen/Schleswig- Holstem Metropolregion Hamburg.
. Regionales Entwicklungskonzept REK 2000Hamburg, Hannover, Kiel, 2000 S. 24
Landesregierung Schleswig-Holstein, Landesraumordnungsplan Schlewng Holstein, Kiel, 1998, S. 4
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Die Stadt Pinneberg gehért zum Planungsraum 1 — Schleswig-Holstein Stid und
ist damit eingebunden in den siedlungsstrukturellen Ordnungsraum des
Verdichtungsraums Hamburg. >

In den Ordnungsraumen ist unter Beriicksichtigung o6kologischer und sozialer
Belange eine Weiterentwicklung des baulichen Verdichtungsprozesses und eine
dynamische Wirtschaftsentwicklung anzustreben. Als ordnende Strukturelemente
im Ordnungsraum benennt das LROP die zentralen Orte und Siedlungsachsen fiir
die Siedlungsentwicklung sowie regionale Griinziige zur Sicherung der
Freirdume. Die Anbindung der Siedlungsschwerpunkte an den OPNV, besonders
den schienen- und spurgebundenen, ist zu gewahrleisten. Es sind MaB3nahmen zur
Sicherung und Strukturverbesserung der O6kologischen Funktionsfahigkeit zu
ergreifen.59

Dazu gelte es kiinftig die interkommunale Kooperation innerhalb der rdumlich
und funktional verflochtenen Regionen zu stirken. Diese wiirde immer haufiger
Voraussetzung fiir eine strukturell ausgewogene Weiterentwicklung der Orte
und der Region. Neben den bewihrten Kooperationsfeldern sollte zunehmend
die Zusammenarbeit im Bereich der Flichenentwicklung, insbesondere fiir die
Ausweisung von Gewerbeflachen gesucht werden. Wiinschenswert aus Sicht des
LROP ist die Aufstellung von Gebietsentwicklungsplanungen, um die

Siedlungsentwicklung zu optimieren.60

Regionalplan Planungsraum 1 — Siidholstein (REG)

Der Regionalplan fiir den Planungsraum 1 dient der Konkretisierung der im
LROP gefassten landesplanerischen Grundsitze, ebenso soll er die Ziele und
Inhalte des REK handlungsorientiert prézisieren. Er ist auf das Jahr 2010
ausgerichtet.61

Auf der Achse Hamburg-Elmshorn soll eine starke wirtschaftliche und
siedlungsmaBige Entwicklung, insbesondere in den Schwerpunkten auBerhalb des
Verdichtungsraums  stattfinden. Der Stadt Elmshorn kommt eine besondere

Bedeutung zu, weil es als Ziel ausgewiesen wurde, im Sinne der dezentralen

Landesreglerung Schleswig-Holstein, Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein, Kiel, 1998, S. 24

Landcsrcglcrung Schleswig-Holstein, Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein, Kiel, 1998, S. 26

Landesreglerung Schleswig-Holstein, Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein, Kiel, 1998, S. 10, 11

Landcsrcglcrung Schleswig-Holstein, Regionalplan fiir den Planungsraum 1. 50hlcsw1g Holstcm Sud,
Fortschreibung, Kiel, 1998, S. 3
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Konzentration die weiter entfernten Zentren im Umland als eigenstindige
regionale Zentren zu starken.®

Die stidtebauliche Entwicklung in Pinneberg soll auf strukturverbessernde und
bestandserginzende MaBnahmen gerichtet sein, wobei der Innenstadtbereich den
Gestaltungsschwerpunkt bildet. Die Gemeinden Prisdorf, Kummerfeld und
Borstel-Hohenraden sind stadtebaulich mit Pinneberg verflochten und nehmen an
der Entwicklung des Mittelzentrums teil, ebenso der Ortskern der Gemeinde
Rellingen.

AuBerdem wird gefordert, dass Gewerbeflichen beiderseits der A 23 in
raumlicher Nahe des Autobahnanschlusses Pinneberg-Nord liegen sollen. Bei der
Ausweisung von Wohnbauflichen sollen die Gemeinden dem Prinzip der
Arrondierung der Siedlungskorper folgen. Es ist sicherzustellen, dass ausreichend
Griinzasuren erhalten bleiben®’

Die Anbindung an das Verkehrsnetz ist zu verbessern, beispielsweise durch die
Einrichtung eines Haltepunktes Pinneberg-Nord auf der Schienenstrecke
Pinneberg-Elmshorn. Zur Entlastung der Innenstadt sowie als Voraussetzung fiir
die ErschlieBung von Gewerbeflichen im Bereich Pinneberg-West, Prisdorf und
Kummerfeld ist eine Verbindung zwischen der LandesstraBBe Lurup-Schenefeld-

Elmshorn (LSE) dringend erforderlich.®*

Kreisentwicklungsplan (KEP)

Die mittelfristig ausgerichteten Kreisentwicklungspline der Kreise und
kreisfreien Stidte Schleswig-Holsteins dienen der Erginzung der langfristigen
Raumordnungsplane. Sie ermdglichen dem Kreis u.a. offentliche Aufgaben
aufeinander abzustimmen, die begrenzten Finanzmittel raumwirksam einzusetzen
und Vorhaben von nicht nur 6rtlicher Bedeutung festzulegen.65

Weiterhin sei zur Erhaltung der mittelzentralen Funktion Pinnebergs bis 2010 die
Schaffung von Wohnraum fiir 4.000 bis 5.000 Einwohner erforderlich. Zusatzlich

misse, im Sinne der Schaffung wohnungsnaher Arbeitstitten, die Ausweisung

Landesregierung Schleswig-Holstein, Regionalplan fiir den Planungsraum 1. Schleswig-Holstein Siid,
gyrtschreibung, Kiel, 1998, S. 24, 25

Landesregierung Schleswig-Holstein, Regionalplan fiir den Planungsraum 1. Schleswig-Holstein Siid,
gi)rtschreibung, Kiel, 1998, S. 28

Im weiteren Verlauf wird diese Verbindung, dem lokalen Sprachgebrauch entsprechend, nur noch
é)yestumgehung genannt.

Kreis Pinneberg, Fachdienst Planung, Kreisentwicklungsplan fiir den Kreis Pinneberg 1996-2000,
Pinneberg, 1998, S. 1
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neuer Gewerbeflichen fiir den tertidren Sektor sowie das produzierende

Gewerbe erfolgen.

,Die Ansiedlung von weiteren grofiflachigen Verkaufsunternechmen ist jedoch
. 56
auszuschlieflen.
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Die Abbildung zeigt die Lage der Stadt Pinneberg und der Nachbargemeinden im

Kreis Pinneberg.

66 Kreis Pinneberg, Fachdienst Planung, Kreisentwicklungsplan fiir den Kreis Pinneberg 1996-2000,
Pinneberg, 1998, S. 38.
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Abb. 9: Kreis Pinneberg nach
Gemeinden.

Quelle: Kreis Pinneberg
Fachdienst
Regionalentwicklung, eigene
Darstellung
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Tab. 7: Bevolkerungspotenzial
im Einzugsgebiet.

Quelle: Eigene Berechnung.
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3.1.4 Okonomisches Potenzial

Wie in Kapitel 2 gezeigt wurde haben die Funktionen Wohnen, Freizeit und
Kultur zunehmende Bedeutung fiir Innenstadtbereiche. Zum jetzigen Zeitpunkt
nimmt der Einzelhandel im allgemeinen noch eine Leitfunktion war und findet
daher in der Folge besondere Beachtung. Dabei ist in der nachfolgenden
Erérterung zu beachten, dass die Berechnung des 6konomischen Potenzials das
theoretische Optimum  darstellt. Abweichungen ergeben sich aus der
Aussagekraft  von Modellrechnungen an sich, der faktischen
Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und der vorhandenen Struktur des
Einzelhandels im Untersuchungsgebiet.

In der Karte Nr. 1 ist fir die Pinneberger Innenstadt ein Einzugsgebiet nach drei
Zonen abgegrenzt. Die Abgrenzung erfolgte teilweise fahrzeitorientiert, aber
auch nach verkehrsinfrastrukturellen Gesichtspunkten. So wiare z.B. die
Gemeinde Halstenbek aufgrund der Fahrzeit der Zone 2 zuzurechnen, aber aus
verkehrsinfrastrukturellen Griinden, die in diesem Fall Prioritit genieBen, wurde
sie der Zone 3 zugeteilt. Ein weiteres Beispiel bildet die Gemeinde Holm, die
nach der Fahrzeit in der Zone 3 liegen wirde, aufgrund der
Verkehrsinfrastruktur nicht im Einzugsgebiet liegt.

Die Ermittlung des Bevolkerungspotenzials im Einzugsgebiet ergab folgendes

Bild:

Einzugsgebiet der Pinneberger Innenstadt

Zone 1 (0-5 Min.) 24.096
Zone 2 (6-10 Min.) 46.576
Zone 1 und 2 70.672
Zone 3 (11-20 Min.) 102.681
Zone 1 bis 3 173.353

Auf der Grundlage des ermittelten Bevélkerungspotenzials kann das fur den
Pinneberger Einzelhandel relevante Ausgabenvolumen berechnet werden.
Grundlage der Berechnung sind die von der Gesellschaft fir Konsumforschung

(GfK) ermittelten Pro—Kopf—Ausgaben der Bundesbﬁrger.

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03



INNENSTADT PINNEBERG -

QUO VADIS?

Sortimentsbezogene Kaufkraft 2001
Branchensegment gllﬁ;Kopf—Ausgabe in Kl % dlf):r EZH-
p.a. usga en
Nahrungs- und Genussmittel 1.808 35,0 %
Gesundheit und Kérperpflege 517 10,0 %
Hausrat, Glas, Porzellan 103 2,0%
Spiclwaren, Sport, Hobby 207 4,0 %
SBW-relevant 2.634 51 %
Biicher, Schreibwaren 129 2,5 %
Bekleidung 661 12,8 %
Schuhe 114 2,2 %
Uhren, Schmuck, Leder, Geschenke 129 2,5%
innenstadt-relevant 1.033 20 %
Unterhaltungselektronik, TV, Tontriger 181 3,5%
ElektrogroB- und -kleingerite 103 2,0 %
Computer, Foto, Telekommunikation 181 3,5%
Elektro-Fachmarkt 465 9 %
Bau- und Gartenmarkt, Zoobedarf 491 9,5 %
Mébel, Einrichtung, Leuchten 542 10,5 %
nicht-center-relevant 1.033 20 %
Summe EZH-Ausgaben pro Kopf /
Umsatz pro m? im BRD-Durchschnitt 5.165 100 %
(Kaufkraft/Umsatz=100)

Da die sortirnentsbezogene Kaufkraft sich auf die Pro—Kopf—Ausgaben im

Bundesdurchschnitt beziechen wurden sie mit der Kaufkraftkennziffer®’

Kreises Pinneberg (KKZ = 111,8) gewichtet.

des

Ebenfalls in die Berechnung des relevanten Ausgabenvolumens eingeﬂossen ist

der Elastizititkoeffizient der einzelnen Warengruppen, er gibt an, um wie viel

Prozent das Angebot oder die Nachfrage zu- oder abnimmt, wenn der Preis um

eine bestimmte Rate steigt oder fallt.

Die folgende Tabelle zeigt das im Einzugsgebiet theoretisch vorhandene

einzelhandelsrelevante Ausgabenvolumen.

67 . . . . . . . .
Die Kaufkraftkennziffer ist eine Kennzahl zur Bewertung des Einkommensniveaus der Einwohner eines
Gebietes, die die Abweichung zum Bundesdurchschnitt von 100 angiebt.
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Tab. 8: Sortimentsbezogene
Kaufkraft.

Quelle: Walter, M., auf Basis
der Angaben von GfK, Prisma
und gesa.
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Tab. 9:
Einzelhandelsrelevantes
Ausgabenvolumen.

Quelle: Eigene Berechnung.
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Einzelhandelsrelevantes Ausgabenvolumen in Euro

Zone 1 139.144.705
Zone 2 268.957.661
Zone 1 und 2 408.102.367
Zone 3 592.941.463
Zone 1 bis 3 1.001.043.830

Demgegeniiber steht ein tatsichlicher Umsatz von 225 bis 230 Millionen Euro
pro Jahr, darunter rund 64 Millionen Euro in der Innenstadt.®® Die Diskrepanz
zwischen errechnetem Potenzial und dem tatsichlichen Umsatz ergibt sich
dadurch, dass die reduzierenden Faktoren noch nicht beriicksichtigt wurden. Sie

werden nachfolgend angefiihrt.

Aussagekraft von Modellrechnungen in suburbanen Riumen

Basierend auf dem ,Gravitationsgesetz fiir den Einzelhandel von Reilly (1929)
definiert eine Reihe von theoretischen Arbeiten die Attraktivitit von
Geschiftszentren als die Anziehungskraft auf potenzielle Nachfrager innerhalb
eines bestehenden Zentrensystems und wird in der Anzahl der auf das Zentrum
gerichteten Interaktionen ausgedriickt. Zentrale Variablen sind dabei die
Zentrengrofe, die Distanz zwischen Konsumentenwohnort und Einkaufsort
sowie unterschiedliche Umsatzparameter. Diese Modellbildungen sind nach
Popien mit erheblichen Kalibrierungsproblemen verbunden, weil sie nur
unzureichend  in  der  Lage sind  zeitliche  Veranderungen  im
Konsumentenverhalten  einzubezichen. =~ Besonders  in  groBstadtischen
Verdichtungsraumen mit der dortigen Vielfalt der konkurrierenden Zentren und
den durch leistungsfahige Massenverkehrsmittel gekennzeichneten
Erreichbarkeitsverhaltnissen, sei der Erklarungswert dieser Modellrechnungen
zunchmend in Frage zu stellen. Bei einer zunchmend auf mehrere Zentren
aufgespalteten Einkaufsorientierung sei vielmehr die Attraktivitit der Offerte

bestimmend auf die Einkaufsstittenwahl. ¢

68 Gesellschaft fiir Handels-, Standort- und Immobilienberatung mbH, Gutachterliche Stellungnahme Markt-
g&d Standortanalyse Gehrstiicken in 25421 Pinneberg (AS Pinneberg-Siid), Hamburg, 2001, S. 1

Popien, R., Ortszentrenplanung in Miinchens Suburbia: Wie attraktiv sind die ,neuen Ortsmitten‘?,
Passau, 1995, S. 53ff
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Bestehender Wettbewerb und Planungen im Einzugsgebiet

Um zu einer realistischen Einschitzung des vorhandenen &konomischen
Potenzials zu gelangen, ist es unerlasslich den Wettbewerb im Einzugsgebiet zu
betrachten. Beachtet werden auch geplante Einzelhandelsprojekte, um Hinweise
auf zukiinftige Entwicklungen zu erhalten. Die folgende Ubersicht erhebt nicht
den Anspruch auf Vollstindigkeit, sondern soll lediglich ein grobes Bild von der
Konkurrenzsituation, der sich der Pinneberger Einzelhandel stellen muss,
zeichnen. Daher werden aus dem breiten Spektrum der Konkurrenten
exemplarisch einige herausgegriffen, die von besonderer Bedeutung fiir den
Pinneberger Einzelhandel sind. Bei den Beispielen handelt es sich um das
Mittelzentrum Elmshorn, die Einkaufzentren ,Stadtzentrum Schenefeld* und
»Elbe  Einkaufszentrum® sowie ein existierendes und ein geplantes

Fachmarktzentrum.

Elmshorn

Nach einer Studie von icon Regio konzentriert sich der Einzelhandel in Elmshorn
auf die vier Schwerpunkte Kern-Innenstadt, erweiterte Innenstadt,
Fachmarktagglomeration — entlang  der ~ Hamburger = StraBe und  die
Fachmarktagglomeration im Elmshorner Norden. Zum Erhebungszeitpunkt
wurden insgesamt 341 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt ca. 133.795 m?
Verkaufsflache erfasst, davon ca. 23.575 m? im Food-Bereich. Weitere
Schwerpunkte in bezug auf die Verkaufsfliche bilden die Bereiche Mdbel und
Einrichtungsbedarf sowie Bau- und Heimwerkerbedarf.”

Im Bereich Franzosenhof bestehen Planungen zur Errichtung eines
Fachmarktzentrums mit einer gesamt Verkaufsfliche von 52.000 m?2.”' Nach den
Planungen des Investors sollen ein Teppichhandel, ein SB-Warenhaus, ein Bau-
und Heimwerkermarkt, ein Sportfachmarkt und ein Mdbelhandel dort

angesiedelt werden.”

70 icon Regio Gesellschaft fiir Regional-, Verkehrsforschung und Standortmarketing,

?linzelhandelsstrukturanalyse der Stadt Elmshorn, Niirnberg, 2001, S. 23ff
In einem Artikel des Pinneberger Tageblatts wir hingegen eine geplante Verkaufsfliche von 48.500 m?
gyngnnt. Pinneberger Tageblatt vom 25. Februar 2003, Einkaufsriese wird zur Schreckensvision
icon Regio Gesellschaft fiir Regional-, Verkehrsforschung und Standortmarketing,
Einzelhandelsstrukturanalyse der Stadt Elmshorn, Niirnberg, 2001, S.72f
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Schenefeld.

Quelle: Eigenes Foto.

Abb. 11: Elbe

Einkaufszentrum.

Quelle:
http://www.ece.de/de/shop

ping/center/eez/eez3.htm am

27. Februar 2003.
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Stadtzentrum Schenefeld

In Schenefeld, der Nachbargemeinde der Stadt Pinneberg, existiert seit 1992 das
Stadtzentrum-Schenfeld. Es handelt sich um ein autokundenorientiertes
Einkaufzentrum in nicht integrierter Lage. Auf rund 40.000 m? Nutzfliche (NF)
sind dort ca. 100 Fachgeschifte angesiedelt, zahlreiche Gastronomiebetriebe,
Dienstleistungsunternehmen, Arztpraxen und eine Spielbank erginzen das
Angebot. Das Stadtzentrum-Schenfeld wirbt weiterhin mit 1.200 kostenlosen
Parkplatzen.. Wahrend das Erdgeschoss und die erste Etage Fachgeschiften und
Gastronomiebetrieben vorbehalten sind, haben die Dienstleistungsunternechmen
und Arztpraxen ihren Standort im 2. Obergeschoss. Als Magnetbetrieb fungiert

ein groBﬂéChiger Elektronikfachmarkt im Erdgeschoss.

Elbe Einkaufszentrum

Das Elbe Einkaufszentrum im Hamburger Stadtteil Othmarschen wurde nach
umfassender Modernisierung und Erweiterung 1993 neueréffnet. Es bietet eine
Verkaufsfliche (VKF) von tber 33.000 m? auf zwei Ebenen. Der Branchenmix
umfasst ca. 120 Fachgeschifte, zwei Warenhduser, zwei Textilhduser, eine
sogenannte Schlemmerzone sowie Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.
Den Kunden stehen ca. 2.000 Parkplitze und ausreichend Fahrradstellplitze zur
Verfiigung. Weitere Serviceeinrichtungen sind ein Wickelraum und insgesamt

behindertengerechte Anlagen.73

Wohnmeile Halstenbek

Bei der Wohnmeile Halstenbek handelt es sich um eine Fachmarktagglomeration
an der Anschlussstelle Halstenbek/Krupunder der A 23. Der Schwerpunkt des
Angebots liegt bei Mébeln und Einrichtungsbedarf, aber auch der Bereich Mode
ist stark vertreten. Erganzt wird das Angebot durch Fachmirkte in den Bereichen
Unterhaltungselektronik, Telekommunikation und Schuhe sowie ein Autohaus.
Insgesamt sind zwanzig Einzelhandelseinrichtungen ansdssig, die mit guter
Erreichbarkeit und groBem Parkplatzangebot fiir sich werben. Gemeinschaftlich
werden besondere Aktionen, wie beispielsweise verkaufsoffene Sonntage mit

Jazzdarbietungen und Shuttle-Service zur S-Bahn organisiert.

” http://www.ece.de/de/shopping/center/eez/eez3.htm am 27. Februar 2003
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Kaltenkirchen

In Kaltenkirchen bestehen Planungen des Mobelhauses Dodenhof, ihren
verkehrsgiinstig an der Autobahn A 7 gelegenen Standort zu einem
Fachmarktzentrum auszubauen. Vorgesehen sind:

" cin Bekleidungshaus mit rd. 12.000 m? VKF

®  ¢in Technikwarenhaus mit rd. 5.000 m? VKF

" ein Sport- und Spielwarenhaus mit rd. 8.000 m? VKF.

Da eine Vertriglichkeitsstudie die geplante Erweiterung als nicht
regionalvertraglich einstuft, kann mit einer Reduzierung der Planung auf eine,
laut Gutachten vertretbare, zusitzliche VKF von ca. 20.000 m? gerechnet

74
werden.

Die folgende Abbildung zeigt, dass im gesamten Kreisgebiet der Wettbewerb im
Einzelhandel in Zukunft weiterhin zunehmen wird. Dabei beschranken sich die
Ansiedlungswiinsche der Handelsunternechmen nicht nur auf die Regionalachse
Hamburg-Pinneberg-Elmshorn, sondern auch in den Achsenzwischenraumen

werden neue Standorte etabliert werden.

74 GfK PRISMA Institut fir Handels-, Standort- und Regionalforschung, Wirkungsanalyse /
Vertraglichkeitsstudie zur geplanten Dodenhof-Erweiterung in Kaltenkirchen, Niirnberg, 2002, S. 82f

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03

Abb. 12: Wohnmeile
Halstenbek.

Quelle: Anzeigensonder-
veréffentlichung, 2003.
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Abb. 13: Ansiedlungswiinsche von
Handelsunternehmen, aus:
Pinneberger Zeitung vom 2. Mirz

2002
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EURDS PA RN

Hinsichtlich der Konkurrenzsituation im Kreis Pinneberg lasst sich feststellen, das
unterschiedliche Einzelhandelsstandorte vorhanden sind, die besonders auch im
Bereich des langfristigen Bedarfs iiber eine starke Ausstrahlungskraft iiber die
eigene Gemeindegrenze hinaus verfiigen. Auch geplante Investitionen zielen zum
groBen Teil auf Deckung des langfristigen Bedarfs oder erginzen bereits
vorhandene Standorte, die auf den langfristigen Bedarf ausgerichtet sind. In
Pinneberg ist das Angebot im Bereich des langfristigen Bedarfs eher ungeniigend
abgedeckt,75 so dass hier ein erheblicher Kaufkraftabfluss in die Umgebung
Hamburg, Schenefeld und Elmshorn erfolgt76. Hierin ist einer der wesentlichen

Griinde dafiir zu sehen, dass das tatsachliche Umsatzvolumen so stark von dem

» Niederschrift der Informationsveranstaltung ,Einzelhandels- und Wirtschaftsentwicklung® im Rahmen der
%irgerbeteiligung Innenstadtentwicklung Pinneberg am 29. Mai 2002; S.2+4.
Gesprach mit Herrn Thomssen (SPD), Mitglied im Stadtentwicklungsausschuss, am 7.Januar 2003.
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errechneten theoretischen ékonomischen Optimum abweicht. Weiterhin wird
dadurch auch deutlich, dass Pinneberg seiner aus der Regionalplanung
zugewiesene Aufgabe als Mittelzentrum nur unzureichend nachkommt.” Um
diesem Defizit entgegenzuwirken, ist u.a. die Ansiedlung eines Magnetbetriebs in
der Pinneberger Innenstadt wiinschenswert, wobei eine Einzelhandelsfliche von
5000-6000 m? als vertretbar angesehen wird.” Hinsichtlich der Flachenverteilung
kann dabei gesagt werden, dass insbesondere groBere Flichen Prioritit geniefen

sollten.”

7 Gesprach mit Herrn Teichmann, Fachdienstleiter des Fachdienstes Regionalentwicklung des Kreises
E}nncbcrg, am 16. Januar 2003.
Niederschrift der Informationsveranstaltung ,Einzelhandels- und Wirtschaftsentwicklung® im Rahmen der
%irgcrbctciligung Innenstadtentwicklung Pinneberg am 29. Mai 2002; S.2+4.
Gesprach mit Herrn Stieghorst, Bauamtsleiter der Stadt Pinneberg, am 4. Februar 2003.
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Abb. 14: Das alte Pinneberger
Wegenetz.

Quelle: Pape, G, 1975, a.a.o0.,
S.11.

Seite 54

INNENSTADT PINNEBERG — QUO VADIS?

3.2 Stadt Pinneberg

3.2.1 Stadtentwicklung

Von den Urspriingen bis zum 20. Jahrhundert

Die Urspriinge der Siedlungstatigkeit im Pinneberger Raum (Appen) reichen bis
in die vor- und frithgeschichtliche Zeit zuriick. Auch die alten Hberlandwege, die
noch gut im heutigen StraBennetz der Pinneberger Innenstadt ablesbar sind,
haben ihre Wurzeln in dieser Zeit.* Seit etwa dem 5. Jahrhundert tagte an den
sich verzweigenden Wegen das Dinggericht des Urgau Stormarn, daher blieb

. . . . 81
dieser Raum zunachst smdlungsfrel.

(;—C/ ELMSHORN

MEHLENAU - RELLAU

1 THINGSTATTE
2 VER/MUTLICHE LAGE DES ALTESTEN SCIILOSSES
3 DAS GRAFENSCHLOSS SEIT 1472

Das alle Wegenelz

Ende des 12. Jahrhunderts entstand erstmals eine Burganlage, sie lag
wahrscheinlich am Zusammenfluss von Pinnau und Miihlenau auf einem durch
Pflocke befestigtem Moranenbuckel (Pinnberg).

Die erste urkundliche Erwéhnung erfolg 1351 in einem Sithnevertrag. In der Zeit
des Grafen Adolf VII (1353-70) erhilt die Burg den Status der graflichen
Residenz. *

Nach Schlossneubauten 1472 und um 1580 durch Schauenburger Grafen erfolgte

die erste Besiedlung auBerhalb des Schlossgelindes im Bereich der

:? Pape, G., Pinneberg ein heimatgeschichtlicher Abril3, Pinneberg 1975, S. 9 ff
Pape, G., Pinneberg ein heimatgeschichtlicher Abril3, Pinneberg 1975, S. 19-20

8 Pape, G., Pinneberg ein heimatgeschichtlicher Abrif, Pinneberg 1975, S. 18, 21 ff
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Koppelstraﬁe.83 In der Folge entwickelte sich von diesem Ausgangspunkt entlang
der Dingstatte und im Ansatz auch schon an der StraBe Fahltskamp der Kern der
neuen Siedlung Pinneberg. Die Karte von 1736 zeigt noch den Vorgéingerbau der

um 1766 erbauten Drostei.*

- 9 1 TRER DINGSTEDTE
£ PR S s e . d" PNENRG

Abb. 15: Dingstitte um 1736.

Quelle: Pape, G, 1975, a.a.o0.,
S.58f.

Die Erweiterung des Pinneberger StraBennetzes vollzog sich in der Folgezeit
unplanmaBig und richtete sich nach privaten Interessen.”

Die kommunalrechtliche Stellung Pinnebergs zur damaligen Zeit ist schwer zu
bestimmen. Vom Charakter ein Gewerbeort, dessen Bewohner im Hauptberuf
biirgerlichen Erwerb trieben, hitte Pinneberg Stadt oder Flecken sein kénnen.
Hierzu fehlte jedoch die behordliche Anerkennung. Aus militdrischen Griinden
wurde Pinneberg ab 1801 den Flecken wie Elmshorn, Barmstedt, Uetersen und
Wedel gleichgestellt. Von 1811 an wurde die amtliche Bezeichnung Flecken
gebraucht, aber die Erteilung des Fleckenprivilegs erfolgte erst 1826.%

Ab 1834 stagnierte die Entwicklung Pinnebergs aufgrund der 1830-1834
errichteten  Altona-Kieler-Chausee, der heutigen B4, die an Pinneberg

vorbeifiihrte. Mit dem Bau der Eisenbahn Altona-Kiel 1840-44 setzte ein

8 Schulze, F., Auf ausgetrampelten Pfaden zum SchloB. In Kaese, Schulze, Girke, Weil3, Pinneberg im

éﬁ/andel, Hamburg, 1997, S. 8 ff

8 Pape, G., Pinneberg ein heimatgeschichtlicher Abrif3, Pinneberg 1975, S 60
Groth, K., Die Entstehung des StraBennetzes im Altstadtteil Pinneberg ab 1736. In: Jahrbuch fiir den
eis Pinneberg 1975, Hrsg. Heimatverband fiir den Kreis Pinnebreg e.V., Pinneberg, 1974, S. 25 ff
Pape, G., Pinneberg ein heimatgeschichtlicher Abrif3, Pinneberg 1975, S. 64 ff
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Abb. 16: Firma Wupperman
um 1875.

Quelle: Beig, D., Alt
Pinneberg, 1980, S. 36.
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erheblicher wirtschaftlicher Aufschwung ein. Durch den Erwerb eines hohen
Aktienanteils an der Bahn sicherten die Pinneberge Biirger dem Ort eine
Bahnstation.*’ Pinneberg, das bis zu dieser Zeit auBler Brauereien und
Brennereien wenig Gewerbe aufzuweisen hatte, wandelte sich zum Industrieort.

Diese Entwicklung setzte sich bis 1914 kontinuierlich fort.*

Die Umwandlung vom Flecken zur Stadt, moglich durch die 1869 erlassene

,Stadte- und Fleckensordnung fiir Schleswig-Holstein, wurde 1870 vom
Fleckenverordnetenkollegium Pinnebergs abgelehnt. Man sah keinen praktischen
Nutzen und befiirchtete, dass der Kommune mehr Verpflichtungen auferlegt

wiirden. Auf Antrag des Biirgermeisters erfolgte die Stadtwerdung 1875 ¥

1900 bis 1945

Im Jahr 1905 kam es zur Eingemeindung von Pinnebergerdorf, dem heutigen
Pinneberg Nord.” Mit dem Bau eines Lokals westlich der Bahnlinie legte der
Maurermeister Oelting 1908 den Grundstein fiir die Besiedlung des Quellentals,
wo nach dem Ersten Weltkrieg eine betrachtliche Siedlungstatigkeit einsetzte.
Zusitzlich entwickelte sich ein weiterer Siedlungsschwerpunkt in Pinneberg-
Nord. Dort stieg, infolge des Zuzugs aus Hamburg und Altona sowie der 1927
erfolgten Eingemeindung Thesdorfs, die Einwohnerzahl bis 1928 auf 9.546 an.”'

Nach 1933 erfolgt eine Ausweitung der Siedlungstitigkeit im Ortsteil Waldenau,

in Pinneberg Nord, am Thesdorfer Weg sowie am norddstlichen Rand des Fahlt.

s Pape G., Pinneberg ein heimatgeschichtlicher Abri, Pinneberg 1975, S. 68f
Pape G., Pinneberg ein heimatgeschichtlicher AbriB, Pinneberg 1975, S. 79, 87 f
Pape G., Pinneberg ein helmatgeschlchthcher Abrif3, Pinneberg 1975, S. 84f
Groth K. , Die Entstehung des Straennetzes im Altstadtteil Pmneberg ab 1736. In: Jahrbuch fiir den
reis Plnneberg 1975, Hrsg. Heimatverband fiir den Kreis Pinneberg e.V., Pinneberg, 1974, S. 28
Seifert, ., Pinneberg zur Zeit des Nationalsozialismus, Norderstedt, 2000, S. 11

8
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Aber schon ab 1938 stagnierte die Wohnungsbautatigkeit aufgrund von
Baustoffmangel, und selbst die Fertigstellung kriegswichtiger Bauten wie der

Eggerstedtkaserne verzogerte sich.”

TIH—&{JI;[ FER STRASSE

Abb. 17: Pinneberg 1935.

Quelle: Seifert, J, 2000,
a.a.o., S.12.

1945 bis zur Gegenwart
Die Einwohnerzahl, die zu Kriegsbeginn bei 13.865 Einwohnern lag, hatte sich
bis zum Dezember 1946 auf 23.763 Einwohner nahezu verdoppelt. Dabei war

die Stammeinwohnerzahl auf 13.232 zurlickgegangen, wihrend 1.870 aus

= Seifert, J., Pinneberg zur Zeit des Nationalsozialismus, Norderstedt, 2000, S. 142ff und 261ff
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Hamburg Evakuierte, 8.441 Ostflichtlinge und 220 Westfliichtlinge von

auBerhalb hinzukamen.”

Ein von Baurat Kisow 1948 vorgestellter Wirtschaftsplan sah daher u.a. die

Schaffung von Wohnungen fiir 13.000 Menschen, hauptsachlich in Quellental

und Pinneberg Nord vor. Mit einem 1951 von der Ratsversammlung

beschlossenen Ideenwettbewerb zur Um- und Neugestaltung der Innenstadt
sollten Vorschlige gesammelt werden, wie der Trennung der Stadt durch die

Bahnlinie begegnet werden kénnte. Die heutige Friedrich-Ebert-Strae war

bereits projektiert, fest stand ebenfalls der Standort fiir einen Rathausneubau,

diese Vorgaben waren daher von den Planern zu beachten. Bis Mirz 1952 wurde
unter Hinzuzichung des Hamburger Planungsbiiros von Konstanty Gutschow™
ein Wirtschafts- und Aufbauplan erarbeitet. Hauptziele dieses Planes waren:

® Den Durchgangsverkehr aus dem inneren Stadtgebiet auf Umgehungsstralien
zu verlagern.

* Durch Hoéherlegung des Bahnkorpers und Untertunnelung unbeschrinkte
Verkehrsverbindung  zwischen der Innenstadt und Pinneberg-West
herzustellen.

® Den fehlenden stadtebaulichen Kern zu schaffen, der Pinneberg in seiner
Bedeutung als Kreisstadt und zentralen Ort fiir sein Umland entsprache.

® Die mehr zufillig entstandene Wohnquartiere baulich so abzurunden, dass in
sich geschlossene Wohngebiete mit eigenen kleinen Ladenmittelpunkten
entstiinden.

Ausgelegt war der Plan fiir ein Bevélkerungswachstum auf 35.000 Einwohner,

nur wurde dieses mit 36.000 Einwohnern bereits 1970 tiberschritten.”

Mit der Fertigstellung der Friedrich-Ebert-StraBe 1953 erfolgte eine erste

Entlastung der Innenstadt im Bereich Dingstitte. Bis Ende der 60er Jahre wurde

eine Reihe wichtiger Verkehrsprojekte abgeschlossen. 1966 wurde eine

StraBenbriicke tiber die Bahnlinie in Thesdorf eréffnet. 1967 erfolgte der

Anschluss Pinnebergs an das Netz der Hamburger S-Bahn. Eine weiter auBerhalb

der Stadt liegende Umgehungsstraﬁe von Rellingen in Richtung Pinneberg—Nord

i Geschichtswerkstatt VHS Pinneberg, Pinneberg 1945, Norderstedt, 1996, S. 201

Als Hitlers Architekt des Elbufers war Gutschow maBgeblich an den Umgestaltungsplanen fiir Hamburg
im TII. Reich beteiligt. Vgl. Durth, W., Gutschow, N., Traume in Triimmern. Stadtplanung 1940-1950,
;\/;{'Linchen, 1993

Pinneberger Tageblatt vom 24. Dezember 2002, Der Wirtschafts- und Aufbauplan 1952. Pinneberger
Geschichte(n) — Tageblatt/BZ-Serie der VHS-Geschichtswerkstatt Folge 76
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wurde 1969 fertiggestellt (heute ein Teilstiick der A 23).” Mit dem Bau der
HochstraBe (1967-1969), die im groBen Bogen die nordlich und stdlich der Bahn
gelegenen Stadtteile verbindet, wurde der StraBenzug Dingstatte-Riibekamp-
MiihlenstraBe entlastet. Der Bahniibergang, vor dem sich oft kilometerlange
Staus gebildet hatten, konnte geschlossen werden.”

Die Entwicklung der FuBgangerzone (FGZ) erfolgte in drei Phasen iiber einen
Zeitraum von etwa 15 Jahren und war Anfang der 90er Jahre abgeschlossen. In
der ersten Phase erfolgte die Umwandlung des Fahltskamp zwischen
BahnhofstraBe und Lindenstra3e zur FGZ, der heutige Lindenplatz blieb fiir den
Durchgangsverkehr zwischen Damm und Lindenstrale offen. In der zweiten
Phase wurde die bereits bestehenden FGZ bis zur Drostei verlingert. Mit der
Einbezichung des 6stlichen Teils des Riibekamp und der westlichen (unteren)

Dingstitte erhielt die FGZ ihre heutige Form.

Exkurs Pensionopolis

Die Entwicklung Pinnebergs zum Gewerbeort ist nach Pape zu einem groBen Teil
auf die Beliebtheit des Ortes bei Besuchern aus Hamburg und der damit im
Zusammenhang stehenden Entwicklung des Brauereiwesens zurtickzufithren.”
Somit erfiillte Pinneberg also schon Mitte des 18. Jahrhunderts eine
Naherholungsfunktion fiir die Stadt Hamburg. Bis zum Anfang des 20.
Jahrhunderts mauserte sich Pinneberg zu einem Modeort im Hamburger
Umland. Trotz des industriellen Aufschwungs erhielt die Stadt den Ruf eines
Luftkurortes ersten Ranges. Scharen von Wochendausfliglern —und
Sommerfrischlern, aber auch viele Ruhestandler nutzten die Naturschonheit
Pinnebergs, vor allem den damals noch wesentlich gréfleren Stadtwald ,Fahlt®
und brachten der Stadt den Beinamen Pensionopolis ein.”

»(Die Gdste; Anmerk. des Verfassers) [...] streiften durch malerische Winkel und
Gassen, lustwandelten iber den sogenannten Wasserweg entlang der Miihlenau,
marschierten zielstrebig durch den Fahlt zu den nahegelegenen, attraktiven

Ausflugslokalen, oder sie unternahmen Wanderungen in die weitere Umgebung

[ ].'d 00

% Pinneberger Tageblatt vom 21. Januar 2003, Bau von Umgehungs- und HochstraBe in der Kreisstadt.
g_}nneberger Geschichte(n) — Tageblatt/BZ-Serie der VHS-Geschichtswerkstatt Folge 80

Groth, K., Die Entstehung des StraBennetzes im Altstadtteil Pinneberg ab 1736. In: Jahrbuch fiir den
&reis Pinneberg 1975, Hrsg. Heimatverband fiir den Kreis Pinneberg e.V., Pinneberg, 1974, S. 28

Pape, G., Pinneberg ein heimatgeschichtlicher Abrif3, Pinneberg 1975, S. 64f

Schulze, F., Was ist aus ,,Pensionopolis“ geworden? In: Kaese, Schulze, Girke, Weil, Pinneberg im
Yé/oandcl, Hamburg, 1997, S. 72

Lorenz, H.; Luftkurort Pinneberg — Kirchdorf Rellingen — Bad Egenbiittel, Rellingen 1978
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Abb. 18: Werbung fiir ein
Ausflugslokal.

Quelle: Lorenz, H.;
Luftkurort Pinneberg —
Kirchdorf Rellingen — Bad

Egenbiittel, Rellingen 1978, S.

64.
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Seit etwa dem I. Weltkrieg hat die Bedeutung Pinnebergs als Ausﬂugziel

abgenommen und wird heute nicht mehr als solches Wahrgenommen.

05!eriihlbhssﬂmuf were erhaud, hequem cmq(‘mdlh’t u. an ft’g 1, ¢ h e ich
- client’q Arfhrfm liesigen 1. auswirligen Prblicum sowic Vereinen, € iul)s cle.als ang mkmm.?n; 3

1 mlfmff vl 'l#rynuqunydmmw m:!u ﬂmu'hc'n:m; i‘lm' [0 pmmpkrﬂﬂﬁﬂnmg bestens

— Bornholt.c—o—

3.2.2 Rahmenplanung

Bei der zur weiteren Entwicklung Pinnebergs vorliegenden Rahmenplanung
handelt es sich um das Stadtentwicklungsprograrnm101 von 1994 sowie die

Gebietsentwicklungsplanung fur den Siedlungsraum Pinneberg102 von 1996.

Stadtentwicklungsprogramm

Im Auftrag der Stadt wurde 1994 vom ,Architekten Contor Ferdinand, Ehlers
und Partner, Itzehoe® das Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil vorgelegt. Aufgabe
des Programms sei es in Verbindung mit und in inhaltlicher Erginzung zur
Gebietsentwicklungsplanung  unter  Beriicksichtigung  einer  langerfristigen
Entwicklungsperspektive, alternative Szenarien und  Modelle  als
stadtentwicklungsplanerische Entscheidungshilfen auch fiir die Fortschreibung des
Flichennutzungsplans zu erarbeiten.'” Allgemeine Ziele waren dabei:

* Kompakte Siedlungsarrondierung

. Landschaftsékologische Empfindlichkeit berﬁcksichtigen

101
102
103

Stadt Pinneberg, Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil Erliuterungsbericht, Pinneberg, 1994
Stadt Pinneberg, Gebietsentwicklungsplanung fiir den Siedlungsraum Pinneberg, Pinneberg, 1996
Stadt Pinneberg, Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil Erlduterungsbericht, Pinneberg, 1994, S. 4
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= Schutz und Ausbau von Freiraumstrukturen
" Nutzung der ErschlieBungsqualitat

"  Freiflichenschutz durch Verdichtung

" Alte Ortslagen starken

= flberwindung der Bahntrasse

. Beriicksichtigung innerstadtischer Umnutzungspotenziale

Im  Anschluss an eine Bestandsanalyse wurden drei idealtypisierte

Entwicklungsszenarien dargestellt.

Status Quo

Das Szenario geht von der Leitidee aus, dass die endgiltige GroBe und
Ausformung der Stadt weitgehend erreicht ist und neue Siedlungsflichen vor
allem der Deckung des Eigenbedarfs dienen. Vorrang sollte der
Binnenentwicklung durch intensive Nutzung vorhandener, erschlossener Flichen
eingeraumt werden, in Form von 2.-Reihe-Bebauung,
Aufstockung/Dachgeschossausbau und BauliickenschlieBung. Von Neubau auf
bisher unerschlossenen Flichen sei abzusehen. Eine Umorientierung zu
Dienstleistungsnutzungen in attraktiver und innenstadtnaher Lage sei fir das
Gewerbegebiet ,An der Miihlenau® vorzusehen. Mit der Konsequenz, dass
bestehende Verkehrsprobleme und Emissionsbelastungen von Wohngebieten
bestehen bleiben, verzichtet das Szenario auf die Realisierung der
Westumgehung. Zur Kompensation der Zuwachsraten des Kfz-Verkehrs sei der
Ausbau des stidtischen Nahverkehrsangebotes, eine Verbesserung der
Rahmenbedingungen fiir Fulganger und Radfahrer sowie die Orientierung neuer
Wohnbauflichen an den S-Bahnhaltepunkten erforderlich. Mit einer Reduzierung
der Verkehrsbelastung durch diese MaBinahmen sei jedoch nicht zu rechnen.
Durch die MaBnahmen zur Nachverdichtung misse mit einer Reduzierung der
verfiigbaren Freiflichen gerechnet werden. Daher sollten Verbesserungen
hinsichtlich der Wegverbindungen in die offene Landschaft sowie der
wohnungsumfeldbezogenen Freiraumangebote erfolgen. Die Niederungsbereiche

. . . . 104
von Pinnau und Mihlenau seien zu renaturieren.

104 Stadt Pinneberg, Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil Erlduterungsbericht, Pinneberg, 1994, S. 38ff
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Eigenstandiger Wirtschaftsstandort

Basierend auf der Leitidee, die Zentralitat der Kreisstadt und die Eigenstandigkeit
des Wirtschaftsstandortes gegeniiber Hamburg und dem Pinneberger Umland
wesentlich zu starken, pladiert das Szenario fiir eine Entwicklung neuer
Siedlungsflichen, insbesondere fiir Dienstleistung und Gewerbe. Geeignete
Standorte seien die Bereiche entlang der geplanten Westumgehung sowie an der
Autobahnanschlussstelle Pinneberg-Siid. Erforderliche Wohnbauflichen miissten
vor allem in den Umlandgemeinden entwickelt werden. Die Umnutzung zu
einem Dienstleistungsstandort und eine verstarkte Nutzung des Gewerbegebiets
»An der Miihlenau“ ermégliche eine Zentrumserweiterung iiber die Bahntrasse
hinweg. Die Umsetzung des Szenarios erfordere die Realisierung der
Westumgehung, die sich in Verbindung mit dem Thesdorfer Weg - zum Teil auf
neuer Trasse - und der A 23 zu einem ErschlieBungsring entwickeln konnte.
Ebenso erforderlich sei die umfangreiche Inanspruchnahme von Freiflichen, auch
solcher, die aus landschaftsékologischer Sicht als empfindlich bis hochempfindlich
eingestuft werden. Da der eigenstandige Wirtschaftsstandort Pinneberg nicht
losgelést vom Verflechtungszusammenhang der Hamburger Metropolregion zu
sehen sei, musse die Stadt mit erheblichem finanziellen Aufwand Standortvorteile

. . . 105
entwickeln, um zum Erfolg des Szenarios beizutragen.

Wohn- und Gartenstadt

Attraktives und durchgrintes Wohnen mit einem hohen Anteil von
Einfamilienhausern ist die Leitidee dieses Szenarios. Zielgruppe seien vor allem
Neubiirger Pinnebergs und Menschen, die in Hamburg arbeiten und in Pinneberg
wohnen wollen. Schwerpunkte der Entwicklung neuer Wohnbaufliachen sollten
westlich des Stadtteils Quellental, in Thesdorf sowie Waldenau/VofBbarg
verortet sein. Gebiete mit verdichtetem Wohnen in Kombination mit
Dienstleistungsnutzungen seien in den Bereichen ,Am Hafen“ und ,An der
Miihlenau® vorstellbar. Die Entwicklung neuer Wohnbauflichen erfordere den
Neu- bzw. Ausbau von Einrichtungen des Bildungswesens und der
Kinderbetreuung, insbesondere im Bereich westlich Quellental sowie in

Thesdorf, ebenso sei es erforderlich die Nahversorgungsangebote zu

108 Stadt Pinneberg, Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil Erlduterungsbericht, Pinneberg, 1994, S. 44{f
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beriicksichtigen. Da die Gutachter davon ausgehen, dass die in Pinneberg
wohnenden Menschen ihren Arbeitsplatz weiterhin in Hamburg haben,
empfehlen sie bei der Ausweisung neuer Gewerbegebiete eine zuriickhaltende
Vorgehensweise. Hinsichtlich der Westumgehung halten sie eine Teilrealisierung
fir ausreichend, das kostenintensive und 6kologisch bedenkliche Teilstiick zur
Querung von Bahn und Pinnau sei verzichtbar. Erforderlich sei jedoch eine
Verbesserung des innerstadtischen OPNV, um die neuen und vorhandenen
Wohngebiete besser und attraktiver an die S-Bahn anzubinden. Das Szenario
fithre einerseits zu einer intensiven Inanspruchnahme vorhandener Freiflichen,
andererseits ermogliche es aber auch einen hohen Anteil privater Freiflichen. Die
Zuginglichkeit zu bestehenden und zu schaffenden Naherholungsméglichkeiten
sollte u.a. durch den Ausbau des Wanderwegenetzes im Rahmen eines

Freiraumverbundsystems sichergestellt werden.'”

Nach intensiver Erérterung, Abwagung und Entscheidung sollte nach Intention
der Gutachter in einem 2. Teil das eigentliche Stadtentwicklungsprogramm
formuliert werden. Es erfolgte zwar eine Entscheidung der Politik zugunsten
eines erweiterten Szenarios unter dem Namen ,Status Quo Plus“, die
Formulierung eines eigenstindigen Stadtentwicklungsprogramms unterblieb
jedoch. Charakterisierend fiir die Qualitét der Stadtentwicklungsplanung sei hier
exemplarisch das Gewerbegebiet Miissentwiete (Bebauungsplan Nr. 95)
angefiihrt. Hierbei handelt es sich um ein ca. 19 ha groBes Gewerbegebiet im
Norden Pinnebergs, dessen nordliche Flichen weitgehend unbebaut sind und
dessen stdliche Flachen ein bestehendes Mischgebiet bilden. Die ErschlieBung
dieses Gebietes soll tiber die geplante Westumgehung erfolgen.]07 Nach dem
Szenario ,Status Quo®, das wohl als Grundlage fir die Pinnerberger

Stadtentwicklung geschen werden muss, wird jedoch auf die Westumgehung

. 108
verzichtet.

106
107
108

Stadt Pinneberg, Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil Erlduterungsbericht, Pinneberg, 1994, S. 51ff
http://www.pinneberg.de/stadt/stadtentwicklung/bebauung_gewerbe.htm.
Stadt Pinneberg, Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil Erlauterungsbericht, Pinneberg, 1994, S. 40.
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Gebietsentwicklungsplanung

Obwohl nach Aussage der Kreisverwaltung des Kreises Pinneberg eine
Gebietsentwicklungsplanung fiir den Siedlungsraum Pinneberg vorliegt, konnte
die Stadtverwaltung nur einen elfseitigen Entwurf mit beigefiigtem Planentwurf
vorweisen. In Bezug auf Gewerbebauflichen und das Versorgungsangebot werden
dort folgende Aussagen getroffen:

Gewerbeschwerpunkt im Bereich der Autobahnanschlufstelle Pinneberg-
Nord.

Flachenintensive Gewerbeansiedlungen, inshesondere fuir den
tberregionalen Bedarf in giinstiger Lage zu den Autobahnanschlufstellen
Pinneberg-Nord und -Siid bzw. zur Bahn (Am Hafen).

Gewerbefldchen fiir den ortlichen und regionalen Bedarf, vor allem in
Zuordnung zu den Ortslagen (z.B. Appen und Tangstedt).

Gewerblicher Anteil der innerortlich liegenden gemischten Balﬂdchen

insbesondere fiir dienstleistungsorientiertes Gewerbe.

Wohnungsbauschwerpunkt Thesdorf sowie die Nachverdichtunspotentiale
in Weitgebend gtinstiger Zuordnung zu vorhandenen

VeI‘SOTgUDgSStI‘UktUI’EH.

Wohnungsbauschwerpunkte in Kummerfeld und Borstel-Hohenraden

erfordern neue Infrastruktur- und Versorgungsangebote.mg

Als Ergebnis der Gesprache mit den fiir Pinneberg zustindigen Akteuren aus
Politik und Verwaltung ergibt sich folgendes Bild:

Aus Sicht der Kreisverwaltung sollte Pinneberg konstruktiv und kooperativ mit
den Umlandgemeinden zusammenarbeiten und um die Versiumnisse
aufzudecken, sollten Fachgutachten erstellt werden. Bisher hat die Stadt
versiumt, die notwendigen MafBinahmen fiir eine nachhaltige Entwicklung des
Mittelzentrums einzuleiten.' "

Die Stadtverwaltung pladiert fiir eine Intensivierung der interkommunalen
Zusammenarbeit,'"" wobei besonders die in der Vergangenheit politisch nicht
durchsetzbare Erstellung eines regionalen Entwicklungskonzepts fiir den
Einzelhandel erforderlich sei.'"”

Die politischen Entscheidungstriger vertreten unterschiedliche Auffassungen, in

welcher Weise zukﬁnftig auf die kommunale Konkurrenz zu reagieren sei.

109 Stadt Pinneberg; Gebietsentwicklungsplanung fiir den Siedlungsraum Pinneberg; Entwurf; Pinneberg
6;S. 7.
}1909Gespr%ich mit Herrn Teichmann, Fachdienstleiter des Fachdienstes Regionalentwicklung des Kreises
ﬂi{mcbcrg, am 16. Januar 2003.
Gesprach mit Frau Friedrichsen-Sattler und Herrn Matthiessen, Leiterin bzw. Sachbearbeiter der
Stadtplanungsabteilung der Stadt Pinneberg, am 28. Januar 2003..
Gesprach mit Herrn Stieghorst, Bauamtsleiter der Stadt Pinneberg, am 4. Februar 2003.

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03



INNENSTADT PINNEBERG - QUO VADIS?

Einerseits wird der Standpunkt vertreten, dass Pinneberg durch Wettbewerb und
verstarkte Konkurrenz seiner Position Geltung verschaffen sollte, andererseits
wird die verstarkte Kooperation mit den Nachbargemeinden befiirwortet. "

Ebenso wie beim Stadtentwicklungsprogramm zeichnet sich auch bei der
Gebietsentwicklungsplanung das Fehlen einer stringenten Gesamtkonzeption ab.
Angemessene Reaktionen auf sich unerwartet bietende Chancen konnen somit

nicht erfolgen.
3.2.3 Flichennutzung

Wohnen

Bezogen auf die jeweilige Gesamtfliche weist Pinneberg mit 1.642
Einwohnern/km? die dritthochste Bevolkerungsdichte in Schleswig-Holstein auf.
Der iiberwiegende Teil der Pinneberger Bevolkerung, rund 60 %, wohnt
sidwestlich der Bahntrasse. Siedlungsschwerpunkt bildet dabei der Stadtteil
Quellental mit ca. 37 % der Gesamtbevolkerung. Weitere 12 % leben im
angrenzenden Ortsteil Thesdorf. In den weiter siidlich und auBerhalb des
Siedlungszusammenhangs liegenden Ortsteilen Waldenau und VoBbarg leben
noch einmal ca. 10 % der Gesamtbevolkerung. Die restliche Bevolkerung verteilt
sich zu etwa gleichen Teilen auf das Pinneberger Stadtzentrum und Pinneberg-
Nord.

Der hohe Anteil von Wohnungen, die nach dem Krieg errichtet wurden, der mit
rund 82 % deutlich iber dem Anteil anderer Stidte wie z.B. Elmshorn (67 %)
oder Itzehoe (60 %) liegt, fithrte zu einer Vielzahl von Gebieten mit
verdichtetem Geschosswohnungsbau. In der Regel handelt es sich dabei um eine
drei- bis viergeschossige Bebauung, es sind aber auch Bereiche mit
Hochhausbebauung mit bis zu 18 Geschossen vorhanden. Gebiete mit
Einfamilien- und Reihenhausbebauung liegen vorwiegend in Quellental,

14

Pinneberg—Nord und in Waldenau.'

113 . . . . . . .
Gesprache mit Vertretern der in die Ratsversammlung gewahlten Parteien zwischen dem 20. Dezember

2002 und dem 28. Januar 2003.
Stadt Pinneberg, Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil Erlduterungsbericht, Pinneberg, 1994, S. 12, 14

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03 Seite 65



Seite 66

INNENSTADT PINNEBERG - QUO VADIS?

Gewerbe und Arbeitsstiatten

Die Gewerbegebiete der Stadt konzentrieren sich im wesentlichen auf die drei
Standorte Flensburger Stralle /Hadersleblebener Strale an der
Autobahnanschlussstelle Pinneberg-Nord, Prisdorfer StraBe und siidlich der
Bahntrasse im Bereich Miihlenstrale/Am Hafen/An der Mihlenau. Die
Gewerbegebiete an der Autobahn haben ihren Schwerpunkt im Bereich der Kfz-
bezogenen  Gewerbebetriecbe und des groBflichigen, autoorientierten
Einzelhandels. Bei den Gewerbegebieten Prisdorfer StraBe und im Bereich
MiihlenstraBe iiberwiegt die industrielle und gewerbliche Produktion. An
Bedeutung verloren hat das Gewerbegebiet An der Miihlenau, es steht zukiinftig
prinzipiell fir andere Nutzungen zur Verfigung. Gleiches gilt fiir das
Gewerbegebiet in Waldenau, weil das dort zur Zeit noch angesiedelte
Fleischwerk seinen Standort nach Pinneberg-Nord verlagert.

Eine Konzentration der Arbeitsstatten ist im Bereich der Innenstadt, in den
Handels-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen zu verzeichnen. Dem
hohen Anteil von Beschaftigten im Dienstleistungsbereich steht ein
vergleichsweise geringer Anteil von Beschiftigten in gewerblichen Betrieben

gegenﬁber. e

e Stadt Pinneberg, Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil, Pinneberg, 1994, S. 17
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Erholung, Freizeit und Kultur

Pinneberg verfiigt tiber eine Reihe von Erholungs- und nicht kommerziellen

Freizeitangeboten. Hierbei handelt es sich um die Bereiche:

" Fahlt mit Rosengarten, Sportanlagen sowie Frei- und Hallenbad in sehr
giinstiger, stadtzentraler Lage.

" Sportpark ,,An der Raa“ zwischen Quellental und VoBbarg.

"  Freizeitgelinde ,An den Funktiirmen® im Bereich der Pinnau-Niederung.

" Stadtforst Pinneberg/Waldenau mit unmittelbarem Ubergang zum
Hamburger Staatsforst Klovensteen.

Weitere Sportanlagen befinden sich in Waldenau und in Pinneberg-Nord westlich

von Schulenhérn.

Fahlt und Sportpark ,An der Raa“ liegen in angemessener lLage zu den

Wohngebieten, wiahrend sich Stadtforst Waldenau und das Freizeitgelinde ,An

den Funktiirmen® in gréBerer Entfernung, durch die LSE bzw. die A 23 zusitzlich

deutlich getrennt, von den Hauptwohngebieten befinden.'"

Das 1938 eréffnete Freibad mit einem 25 m Schwimmbecken und Sprunganlage

sowie einem kiinstlich geschaffenen See, wird aus Griinden der Rentabilitit vom

Betreiber, den Pinneberger Stadtwerken, ab 2003 geschlossen. Es ist z.Z. noch

nicht entschieden, ob der See den Biirgern auch weiterhin zur Verfiigung

steht.'"”

Mit dem Kreiskulturzentrum im historischen Gebidude der Drostei und der

Mehrzweckhalle am Riibekamp stehen Raumlichkeiten fiir Veranstaltungen in

zentraler Lage zur Verfiigung. Auf dem Marktplatz, ebenfalls in zentraler Lage

gelegen, konnen flichenintensive Veranstaltungen wie beispielsweise Jahrmarkte

oder Zirkusdarbietungen durchgefiihrt werden.

Neben zahlreichen Spielplitzen im gesamten Stadtgebiet sind besonders eine

Halfpipe sowie eine legale Graffitiwand unter der Hochstrafle erwahnenswert.

Ein Jugendzentrum befindet sich in zentraler Lage an der Bahnhofstrale.

Ein Kino und eine Diskothek, als Vertreter kommerzieller Freizeiteinrichtungen,

sind im Gewerbegebiet ,Am Hafen“ verortet.

::3 Stadt Pinneberg, Stadtentwicklungsprogramm 1. Teil, Pinneberg, 1994, S. 20
Pinneberger Tageblatt vom 1. Februar 2003, Freibad wir nach 40 Jahren geschlossen.
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3.2.4 Verkehrssituation

Das Verkehrsmittelwahlverhalten der Pinneberger Biirger ist im Binnenverkehr
sowie im Gesamtverkehr durch die Dominanz des Pkw gekennzeichnet. Lediglich
4 % aller Fahrten im Binnenverkehr und 13 % im Gesamtverkehr erfolgen mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Der FuB- und Radverkehr spielt vornehmlich im
Binnenverkehr eine Rolle und ist mit 21 % bzw. 19 % bei der Wahl der
Verkehrsmittel vertreten.

Abgesehen von den unzureichenden Querungsmoglichkeiten der Bahntrasse
bestehen beziiglich des StraBennetzes keine Liicken. Méngel ergeben sich jedoch
hinsichtlich der straenrdaumlichen Situation durch hohe Verkehrsstirken in
Straenraumen  mit  vielfiltigen  verkehrlichen —und nichtverkehrlichen
Nutzungsanspriichen. Das gilt besonders fiir den Straenzug Damm-Friedrich-
Ebert-StraBe, die Elmshornerstraf3e in ihrem gesamten Verlauf, den Thesdorfer
Weg zwischen Richard-Kéhn-StraBe und der S-Bahnbriicke, der MiihlenstraBe
zwischen SaarlandstraBe und Wedeler Weg sowie der SaarlandstraBe. Dariiber
hinaus haben im Bereich der HauptverkehrsstraBBen die Friedrich-Ebert-Straf3e
und der Thesdorfer Weg eine erhebliche Trennwirkung. Die hohe
Verkehrsbelastung aller Hauptverkehrsstralen im Bereich des Stadtzentrums
fiihrt regelmaBig zu Hberlastungserscheinungen an den Knotenpunkten.”8

Das OPNV—Angebot der Stadt ist insgesamt vergleichsweise gut, Angebots- bzw.
ErschlieBungsliicken bestehen jedoch fiir Teile von Waldenau und VofBbarg,
Thesdorf, Quellental, das Gewerbegebiet Flensburger Strae und der Innenstadt.
Wesentliche Mangel werden im  Verkehrsentwicklungsplan  Pinneberg

folgendermaﬁen beschrieben:

,Die Linienfiihrung der Busse im Stadtgebiet ist inshesondere im Bereich Quellental
recht umwegig und teilweise wenig tbersichtlich. Das Busliniennetz ist stark auf die
Zubringerfunktion zur S-Bahn ausgerichtet; wichtige innerstddtische Verbindungen
— insbesondere in bezug auf den zentralen Geschdftsbereich — sind nicht ausreichend
beriicksichtigt. Die Bedienung erfolgt durch die regionalen Buslinien im HVV und
der ViP (Verkehrsgemeinschaft im Kreis Pinneberg, Anmerkung des Verfassers).
Gerade hier kommt es zu dem klassischen funktionalen Zielkonflikt zwischen
Erschliefung eines moglichst grofen Teils des Stadtgebietes und der Anbindung
auswartiger Fahrgdste an Innenstadt und S-Bahn. Dies fiihrt zu der grundsdtzlichen

Forderung, Stadt- und Regionalverkehre funktional zu trennen.

s Stadt Pinneberg bearbeitet durch die Ingenieurgemeinschaft Schniill und Haller,
Verkehrsentwicklungsplan Pinneberg — Endbericht, Pinneberg, 1997, S. 21 und 50f
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[...] Fir Fahrten im Freizeit- und Gelegenheitsverkehr ist das Angebot im

.. 119
Busverkehr ungeniigend.”

Hinsichtlich des Fuﬁgénger— und Radverkehrs kommt der

Verkehrsentwicklungsplan Pinneberg zu der Feststellung:

»In weiten Bereichen wird dem Fufiganger- und Radverkehr ein stark vermaschtes

Netz angeboten. Vereinzelt treten jedoch Netzliicken auf. Uneinheitliche
«l 20

Wegefiihrung und fehlende Kontinuitdt fiihren zu Orientierungsschwierigkeiten.

In Form der drei Szenarien Trend, Wandel und Vision zeigt der
Verkehrsentwicklungsplan Pinneberg den kommunalen Handlungsspielraum zur
kiinftigen verkehrlichen Entwicklung der Stadt Pinneberg auf S

Das Szenario Trend geht von einer wachsenden Belastung der Bevolkerung durch
den Kraftfahrzeugverkehr aus. Aufgrund steigender Motorisierung hitten
StraBenneubaumafBnahmen nicht die angestrebte dauerhaft spiirbare Entlastung
zur Folge.

Im Szenario Wandel nehmen die Anteile der Verkehrsmittel des

Umweltverbundes'”

deutlich zu und erméglichen so eine Stagnation im Bereich
des Kraftfahrzeugverkehrs. Unterschiedliche Handlungskonzepte seien denkbar
und im Rahmen des kommunalen Handlungsspielraums erreichbar.

Das Szenario Vision sei nur bei Eintreten stark umweltorientierter
Randbedingungen in Land und Bund erreichbar und hatte eine nachhaltige
Verkehrsverlagerung zugunsten des OPNV zur Folge.

AbschlieBend ~empfehlen die Gutachter die Ausrichtung der kiinftigen
Verkehrsplanung am Szenario Wandel. Durch eine Push-and-Pull-Strategie
sollten schrittweise, aber zielstrebig die Verkehrsmittel des Umweltverbundes
gefordert und der MIV mit restriktiven MaBnahmen belegt werden. Detaillierte

Aussagen zur Verbesserung  des OPNV, u.a. mit unterschiedlichen

Stadtbusvarianten und Betreibermodellen, enthélt der Verkehrsentwicklungsplan

119
120
121

Stadt Pinneberg, Verkehrsentwicklungsplan Pinneberg — Endbericht, Pinneberg, 1997, S. 51
Stadt Pinneberg, Verkehrsentwicklungsplan Pinneberg — Endbericht, Pinneberg, 1997, S. 52
Stadt Pinneberg bearbeitet durch die Ingenieurgemeinschaft Schniill und Haller,
}/é(jrkchrscntwicklungsplan Pinneberg —Endbericht, Pinneberg, 1997, S. 81ff

Verkehrsmittel des Umweltverbundes sind der OPNV, das Fahrrad sowie die eigenen Fiie.
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Abb. 19: Einzelhandel an der
Saarlandstraf3e.

Quelle: Eigenes Foto.

Abb. 20: Nebenzentrum
Thesdorf.

Quelle: Eigenes Foto.
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Pinneberg — Teil: OPNV.'"” Der Verkehrsentwicklungsplan sollte zum integralen

Bestandteil eines Stadtentwicklungsprogramms gemacht werden. 124

3.2.5 Einzelhandelsstruktur

Neben der Innenstadt als zentralem Einzelhandelsstandort sind im Stadtgebiet
vier weitere Standorte etabliert, an denen eine Konzentration von
Einzelhandelseinrichtungen zu verzeichnen ist. Davon dienen drei der
Nahversorgung der ansdssigen Bevolkerung, wahrend der Vierte mit
Einrichtungen des groBflichigen Einzelhandels im wesentlichen unter dem Aspekt

des Versorgungseinkaufs genutzt wird.

Quellental

Im Bereich Saarlandstrale / Richard-Koéhn-Strale / Heinrich-Christiansen-Stralle
/ Oeltingsallee befindet sich ein Nebenzentrum, dessen Angebot vorwiegend der
Deckung des taglichen und kurzfristigen periodischen Bedarfs dient. Angesiedelt
sind dort neben einem Supermarkt und einem Lebensmitteldiscounter ein
Backer, eine Apotheke, ein Zeitschriften- und Tabakgeschift sowie ein
Schreibwarengeschéft. Im Bereich Dienstleistungen verfiigt der Standort iiber
eine Nebenstelle der Post, eine Bankfiliale, eine Anderungsschneiderei sowie
einen Friseur. Mit zwei Restaurants und einer Kneipe ist auch ein
gastronomisches Angebot vorhanden.

Erginzt wird die Nahversorgung im Quellental durch einen Supermarkt an der
Ostenholder Allee sowie Lebensmitteldiscounter an den Kreuzungen Wedeler

Weg / Thesdorfer Weg und Thesdorfer Weg / Datumer Chausee.

Thesdorf

In unmittelbarer Nihe zum S-Bahnhaltepunkt Thesdorf befindet sich das
Einkaufzentrum Thesdorf. Zur Deckung des tiglichen Bedarfs stehen ein
Supermarkt, ein Backer sowie ein Zeitschriften- und Tabakgeschift zur

Verfﬁgung. Erginzt wird das Angebot durch eine Modeboutique und eine

Buchhandlung.

123 Stadt Pinneberg bearbeitet durch die Ingenieurgemeinschaft Schniill und Haller,
Yﬁrkchrscntwicklungsplan Pinneberg — Teil: OPNV - Endbericht, Pinneberg, 1997, S. 43ff
Stadt Pinneberg, Verkehrsentwicklungsplan Pinneberg — Endbericht, Pinneberg, 1997, S. 155f
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Ortsteil Waldenau

Ein weiteres Nebenzentrum befindet sich im Ortsteil Waldenau. Am Waldenauer
Markt, mit der in den 50er Jahren geschaffenen Randbebauung, sind 10
Einzelhandels- und Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen vorhanden.
Bei den Einzelhandlern handelt sich um einen Backer, Geschifte fir Birobedarf,
Blumen und Naturholzmébel und eine Apotheke. Eine Fleischerei, die mit
Privatverkauf zu Fabrikpreisen wirbt, befindet sich in einem von der StraB3e direkt
zuganglichen Hofbereich und verfiigt iiber kein eigenes Ladengeschaft. Weiterhin
sind eine Filiale der Kreissparkasse, eine Versicherungsagentur, ein Pizzaservice
und eine kleine Gaststitte vorhanden. Ohne den am Ortsteileingang gelegenen
Supermarkt, der ein Lebensmittelvollsortiment anbietet und dem ein weiterer
Backer angeschlossen ist, miisste die Nahversorgungssituation des Ortsteils als

mangelhaft bezeichnet werden.

Flensburger StraBle

Das Gewerbegebiet Flensburger StraBe an der Autobahnanschlussstelle
Pinneberg-Nord dient zum groBen Teil dem groBflichigen Einzelhandel. Das
Angebotsspektrum reicht von einem SB-Warenhaus mit Getrankemarkt und
einem Intermarche Supermarkt iiber einen Baumarkt mit angeschlossenem
Gartencenter, zwei Einrichtungshausern (u.a. einem Dénischen Bettenlager) bis
zu einem Fachmarkt fir Tierbedarf.

Verteilt im  Bereich Pinneberg-Nord befinden sich weiterhin mehrere
Einzelhandelsgeschifte, die der Nahversorgung, aber auch dem wdéchentlichen
Versorgungseinkauf ~ dienen. ~ U.a.  handelt es  sich  dabei um

Lebensmitteldiscounter an der Elmshorner Straf3e und an der Prisdorfer Strale.

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03

Abb. 21: Ortsteilzentrum
Waldenau.

Quelle: Eigenes Foto.
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3.3 Innenstadt Pinneberg

3.3.1 Lage und Erreichbarkeit

Die Pinneberger Innenstadt befindet sich im nérdlichen Drittel des Stadtgebiets.
Die exakte Abgrenzung des Innenstadtbereichs, und damit auch des
Untersuchungsgebiets der vorliegenden Arbeit, ist aufgrund der vielfiltigen
Auffassungen iiber das Wesen und die Funktionen von Innenstidten nahezu
unméglich. Die Darstellung in Karte Nr. 3 vermittelt einen Eindruck von den
unterschiedlichen Innenstadtdefinitionen.

Dabei lassen sich die von den Akteuren getroffenen Abgrenzungen nur teilweise
aus den Funktionen die sie den Innenstidten zuschreiben erkliren. So wird das
Wohnen beispielsweise von keinem Politiker als Funktion der Innenstadt
benannt, aber nur die Vertreter der GAL wund der unabhingigen freien
Wihlervereinigung waren so konsequent dem gemi nur den zentralen
Geschaftsbereich als Innenstadt zu definieren. Bei den Parteien fihrte die
politische Position beziiglich der Marktplatzbebauung zu den unterschiedlichen
Auffassungen, ob der Marktplatz zur Innenstadt dazugehort oder nicht. Auffallig
ist das die meisten ein statisches Bild von der Innenstadt haben, lediglich die
Vertreter der Verwaltung und der CDU grenzen gesondert potenzielle
Entwicklungsbereiche ab.

Die getroffene Abgrenzung des Untersuchungsgebiets beruht also auf Gesprachen
mit lokalen Akteuren sowie eigener Beobachtungen und Einschatzungen. Das
Untersuchungsgebiet umfasst den Kernbereich, Hbergangsbereiche und Bereiche,
die sich potenziell zur Entwicklung eignen. Es wird im Norden durch das Iduna-
Zentrum, die Marktplatzfliche sowie den Lauf der Pinnau begrenzt. Im Osten
bilden die VerbindungsstraBe und die Bahnhofstrae die Grenze des
Untersuchungsgebiets. Die stidliche und westliche Grenze sind die Bahntrasse

und die Hochstral3e.
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Die Erreichbarkeit der Innenstadt geht zum einen aus den in Karte Nr. 2
eingetragenen Radien hervor, zum anderen gibt die Karte Nr. 4 Hinweise.

Die Radien von 1 km bzw. 2,5 km aus der Karte Nr. 2 bezeichnen die
Erreichbarkeit zu Ful} bzw. mit dem Fahrrad. Hierbei wird zugrunde gelegt, dass
eine Wegezeit von ca. 10 Minuten mit dem jeweiligen Verkehrsmittel zumutbar
ist.

Bei der Karte Nr. 4 sind die Haltestellen des OPNV und Parkplitze mit mehr als
50 Stellplitzen eingezeichnet. Hinsichtlich der Kfz-Stellplitze muss jedoch
angemerkt werden, dass im gesamten zentralen Geschiftsbereich weitere
Stelleplitze vorhanden sind die aufgrund ihrer versteckten Lage aber nur von
Ortskundigen genutzt werden konnen. Aus der Annahme, dass von diesen
Punkten ausgehen ca. 300 Meter FuBBweg von den Innenstadtbesuchern akzeptiert
werden, ergeben sich die dargestellten Radien der Erreichbarkeit. Festzustellen
ist, dass sich nur eine offensichtlich Liicke in der Erreichbarkeit ergibt, die sich im

siiddlichen Zentrum des Untersuchungsgebietes befindet.

3.3.2 Fléichennutzung

Fir wesentliche Teile des Untersuchungsgebiets sicht der Flichennutzungsplan
gemischte Bauflichen vor. Hauptsachlich umfassen sie den gesamten Bereich der
Ful3giangerzone und einen Streifen nérdlich der Bahntrasse.

Einen weiteren Schwerpunkt der Flichennutzung bilden die Flichen fiir den
Gemeinbedarf. Sie dienen der Stadt- und Kreisverwaltung, Bildungs- und
Freizeiteinrichtungen - im Untersuchungsgebiet liegen zwei Schulen und die
Pinneberger Mehrzweckhalle - sowie kirchlichen und sozialen Zwecken. Die
Marktplatzfliche am nordwestlichen Rand des Untersuchungsgebiets dient
einerseits an einem von drei Markttagen dem Wochenmarkt und saisonalen
Veranstaltungen wie Jahrmarkt und Zirkusveranstaltungen, andererseits kommt
ihr in den iibrigen Zeiten die Funktion als wichtige Fliche fiir den ruhenden
Verkehr zu.

Der Bereich KoppelstraBe ist dem Wohnen vorbehalten, er ist gekennzeichnet
durch seine gewachsene Struktur. Gewohnt wird dort in ein- bis dreigeschossigen
Gebduden mit z.T. historischer Bausubstanz. Auf das Untersuchungsgebiet

verteilt, finden sich weitere kleine Flichen fur das Wohnen. Dabei handelt es sich
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Abb. 22:rkus auf dem
Marktplatz.

Quelle: Eigenes Foto.
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zum groBen Teil um mehrgeschossigen Mietwohnungsbau, der stidwestlich des
Drosteiparks in Form von 9-geschossigen Punkthochhausern realisiert wurde.
Griinflachen befinden sich in zentraler Lage und im Bereich der Hochstralle im
Westen. Im Osten schlieBt sich der Stadtwald ,Fahlt* an das Untersuchungsgebiet
an.

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet gekennzeichnet durch eine vielfaltige und
relativ kleinteilige Mischung der Nutzungen. Damit ist eine wesentliche

Voraussetzung fiir die Entfaltung urbaner Qualititen gegeben.
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3.3.3 Einzelhandelsstruktur

Die FuBgangerzone mit den StraBen Dingstatte, Riibekamp, Fahltskamp und
teilweise Damm bildet den zentralen Geschiftsbereich der Pinneberger
Innenstadt. Seit der Eroffnung der Rathauspassage im Herbst 2002 wird dieser
durch ein Shopping-Center in teilintegrierter Lage erginzt. In ihm sind 88, der
rund 110 der in der gesamten Innenstadt gelegenen Ladengeschiften, verortet.
Die iibrigen Einzelhandelsbetriebe befinden sich in der Bahnhofstrale, an den
westlichen und ostlichen Ausliaufern der FGZ, im IDUNA-Zentrum, das am
nordwestlichen Rand des Untersuchungsgebiets gelegen ist, sowie am Bahnhof.
Von diesen 88 Einzelhandelsbetrieben dienen 31 der Deckung des kurzfristigen
Bedarfs, wobei der Schwerpunkt im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel
liegt. Dieser begriindet sich durch die hohe Anzahl von Backereien, die einen
GroBteil der insgesamt 18 Betreibe ausmachen. Hingegen ist nur ein Supermarkt
mit Lebensmittelvollsortiment vorhanden und Geschifte mit spezialisiertem
Lebensmittelangebot, wie etwa Schlachter, Gemiisemann oder
Molkereiprodukten gibt es nicht.

Der Deckung des mittelfristigen Bedarfs dienen 36 Geschifte. Von diesen sind 25
dem Bereich Bekleidung zuzuordnen, der somit bestimmend in diesem Segment
ist. Es handelt sich dabei um eine Vielzahl kleinerer Boutiquen, vertreten sind
aber auch Filialbetriebe die preisgiinstigere Textilien anbieten, wie etwa Takko
Modemarkt oder New Yorker und zwei durch Pinneberger Inhaber gefiihrte
Mode-Warenhauser. Mit der Eroffnung eines C&A-Kidstores in der
Rathauspassage konnte eine Liicke im Sortiment geschlossen werden.

Bei den 21 Betrieben zur Deckung des langfristigen Bedarfs handelt es sich fast
zur Halfte um die Anbieter der unterschiedlichen Mobilfunknetze und
Fotofachgeschifte. Vorhanden sind weiterhin 3 Geschifte fir Uhren und
Schmuck bzw. Modeschmuck, 2 Geschifte fir Lederwaren und Pelze und 4
Geschifte die mit Geschenkartikeln handeln.Bei den 3 Einzelhindlern mit einem
Angebot im Sortiment Mobel und Einrichtung handelt es sich um einen
Kicheneinrichter, = einen = Raumausstatter —und ein  Geschift  fur
Badezimmereinrichtungen. ~ Geschifte fiir ElektrogroB- wund Kleingerite,

Unterhaltungselektronik und Tontréger sind im zentralen Geschaftsbereich nicht
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anzutreffen, jedoch befinden sich auBerhalb der FGZ drei Einrichtungen mit
entsprechendem Sortiment.

Bei den insgesamt 21 Dienstleistungsunternehmen handelt es sich zu einem
erstaunlich hohen Anteil um Frisore, vertreten sind wu.a. aber auch 2
Fotographen, 2 Reisebiiros, 2 Immobilienmakler, eine Anderungsschneiderei und
eine Chemische Reinigung. Unter der Rubrik Dienstleistung sind auch die
Optiker aufgefiihrt.

Verteilt auf den gesamten zentralen Geschaftsbereich gibt es 19 gastronomische
Einrichtung, dazu Gehoéren Restaurants, Cafes und Eisdielen.

Der zentrale Geschiftsbereich ist ebenso Standort fir sechs unterschiedliche
Banken, wobei die Kreissparkasse ihre neue Hauptgeschiftsstelle in der
Rathauspassage eroffnet hat.

Hinsichtlich der Verteilung der einzelnen Sortimente ist besonders die Haufungen
von Geschiften im Bereich Gesundheit und Korperpflege am Fahltskamp, von
Friséren im Riibekamp und von Banken am Drosteiplatz erwihnenswert. Die
vielfaltige und kleinteilige Strukturierung der Einzelhandelseinrichtungen im
Fahltskamp und der oberen (6stlichen) Dingstitte fiihrt dazu, dass dieser Bereich
die stirkste Belebung aufweist. Nebenlagen wie die LindenstraBe und der
Riibekamp sind vergleichsweise unbelebt, was an der LindenstraBe dazu fiihrt,
dass die dort ansassigen Einzelhandler versuchen Kunden mit Schildern auf dem
Lindenplatz in ihre Richtung zu lenken. Die starke Prasens der Banken und die
nicht mit Einzelhandelseinrichtungen besetzte Sidfront des Drosteiplatzes tragen
zu dessen unzureichender Belebung bei. Mit der Eréffnung der Rathauspassage ist
jedoch eine leichte Belebung des Drosteiplatzes durch querende FuBginger zu
beobachten. Der 6stliche Eingang der Rathauspassage ist nur unzureichend, durch
einen iiberdachten Gang an die FGZ angebunden, er zweigt ungefihr auf Hohe
des Lindenplatzes von der FGZ ab. Trotz der erheblichen gestalterischen Mangel

entsteht hier besonders am Sonnabend ein beachtlicher Passantenstrom.
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Geschaftleerstinde im zentralen Geschaftsbereich bestehen im wesentlichen im
PIZ, dem im Volksmund als Bananen-Bunker bekannten Einkaufszentrum am
ostlichen Endpunkt und dem Pinnau-Zentrum am westlichen Endpunkt der FGZ.
Weitere Leerstainde sind insbesondere im IDUNA-Zentrum, das nahezu
vollstandig leer stehend ist, und in der Bahnhofstra3e verortet.

Aus Sicht der lokalen Akteure sind in bezug auf den Branchenmix zu viele
Drogerien, Banken, Bicker und Filialisten mit Billigtextilien in der FGZ
vertreten, das mittlere Preissegment bei den Textilien fehle hingegen. Weiterhin
fehlen alternative Angebote wie etwa Bio- oder Dritte-Welt-Laden und ein CD-
Geschift. Von Vorteil sei jedoch die hohe Anzahl inhabergefiihrter Geschifte, die
in Verbindung mit der Uberschaubarkeit in Pinneberg zu einer vertrauten
Atmosphire zwischen Kunden und Verkaufern fiihre.

Von einigen Einzelhdndlern sei die Schaufenstergestaltung und der Ladenbau in
der Vergangenheit vernachlassigt worden. Das Mitniveau sei zu hoch und die
Ausdifferenzierung des Flichenangebots Mangelhaft, es fehle an groBen
Flichen.'”

Insgesamt ist festzustellen, dass mit dem Angebot der Pinneberger Innenstadt

hauptsachlich die kurz- und mittelfristigen Bedarfe abgedeckt werden.

3.3.4 Planung der Albrecht Vermégensverwaltungs—AG

Anlass der vorliegenden Arbeit sind u.a. die Planungen der Albrecht
Vermogensverwaltungs-Aktiengesellschaft  (AVW)  zur  Entwicklung ~ der
Pinneberger Innenstadt. Daher erfolgt zunichst eine Darstellung der Pline und
deren zeitlich bedingten Anderungen.

Die folgende Abbildung zeigt den Bebauungsvorschlag der AVW fiir den

nordwestlichen Innenstadtbereich.

125 Gespriche mit den lokalen Akteuren zwischen dem 20. Dezember 2002 und dem 5. Februar 2003.
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Abb. 23: Bebauungsvorschlag
der AVW fiir den Marktplatz.

Quelle: Reimer und Partner,
Stadtebauliche Entwicklung
Innenstadt Pinneberg Variante
1 Stand 23. Mai 2002.
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Der Entwurf siecht eine Feuerwache mit ca. 1.330 m? NF, einen

Elektronikfachmarkt mit rd. 4.500 m? VKF, einen Frischemarkt mit 1.650 m?
VKF sowie eine Multifunktionsfliche mit 6.000 m? fiir Jahrmaérkte,
Zirkusvorstellungen und den Wochenmarkt vor. Am Ufer der Pinnau ist ein
sogenanntes Biirgerforum mit angeschlossenem Gastronomiebetrieb dargestellt,
das die Pinnau tiber eine Freitreppe mit einbezieht. Parkplitze befinden sich auf
dem Grundstiick der Feuerwache (ca. 55) und im OG des Frischemarkts sowie in

einer angeschlossenen Parkpalette.
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Im Bereich der heutigen Friedrich-Ebert-Passage soll sich nach Vorstellung der
AVW der Neubau der VR-Bank mit einer NF von 13.000 m? an die 2002
fertiggestellte Rathauspassage anschlieen. Der Bau bietet neben der Schalterhalle
der Bank Platz fiir eine Ladengalerie mit kleineren Shops auf einer NF von ca.
600 m?. In der Tiefgarage und dem integrierten Parkhaus stehen rd. 330
Stellplatze zur Verfiigung.

Im Bereich zwischen Dingstatte und Pinnau siecht das Nutzungskonzept ein sog.
Mediterraneum mit einer NF von ca. 4.500 m? vor. Laut Firmendarstellung im

Internet handelt es sich dabei um eine neuartige Einzelhandelskonzeption.

»Nicht die Unterstiitzung des Einzelhandels durch verschiedene Events ist das Ziel,
sondern die Umsetzung eines neuen gesamtheitlichen Konzeptes, das den Besucher zu
einem Teil der Inszenierung werden ldft. Die Spiegelung von authentisch

italienischer Architektur, die zentrale Piazza, das Ambiente mit Licht, DLgFt,

.. , . . 126
Gerduschen, und optischen Erlebnissen schafft eine neue Welt.*

In den Planungen ist eine fuBlaufige Verbindung tiber die Pinnau zum Marktplatz
enthalten, die z.B. in Form einer Pontonbriicke errichtet werden konnte.

Am heutigen Standort der Feuerwache ist ein Neubau mit Biiroflichen (5.000 m?
NF) vorgesehen, der in den Abbildungen nicht enthalten ist.

Der Offentlichkeit wurde dieses Nutzungskonzept erstmals im Februar 2002
vorgestellt und mit dem Hinweis versehen, dass eine Entscheidung innerhalb der

nichsten drei Monate erforderlich sei. Damit wiirde sichergestellt, dass sich die

126 http://www.avw-ag.de/ vom 10. Marz 2003
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Abb. 24: Bebauungsvorschlag
der AVW fiir den Bereich der
Friedrich-Ebert-Passage.

Quelle: Reimer und Partner,
Stadtebauliche Entwicklung
Innenstadt Pinneberg Variante
1 Stand 23. Mai 2002.

Abb. 25: Entwurf der AVW

fiir ein Mediterraneum.

Quelle: http://www.avw-
ag.de, am 10. Marz 2003.
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VR-Bank fiir eine Loésung mit Ladengalerie entscheide und somit die
Durchwegung vom PIZ in Richtung Marktplatz frei bleibe. 127

Die Verantwortlichen der Pinneberger VR-Bank haben sich inzwischen von den
Plinen verabschiedet, die neue Bankzentrale als Teil einer groBen Geschafts- und
Biiro-Passage zu errichten. Dieser Komplex sei nur bei einer Marktplatz-
Bebauung sinnvoll gewesen, die jedoch politisch nicht durchsetzbar zu sein
scheint.'”®

Die AVW denkt Presseberichten zufolge nunmehr iiber das Gelinde der
chemaligen Kreissparkasse, das sich an der Ecke Friedrich-Ebert-Strale /
BismarckstraBe befindet, als Standort fiir ein Mediterraneum nach.'”’

Die Fragen, ob und in welcher Form der Investor weiterhin in Pinneberg aktiv
sein wird, welche okonomischen Chancen oder Risiken fiir ihn mit Investitionen
in innerstadtische Einzelhandelsprojekte verbunden sind, oder wie er auf die
politische Situation und die Wiinsche der Biirger reagieren wird, konnen leider
nicht beantwortet werden. Frithzeitiges und mehrfaches Bemiihen, mit dem
Investor in ein personliches Gesprach zu kommen und die Moglichkeit schriftlich
fixierte Fragen zu beantworten, wurden mit dem Hinweis auf fehlende zeitliche
und personelle Ressourcen abgelehnt. Erkenntnisse einer erstellten Markt- und

Standortanalyse konnte oder wollte der Investor nicht zu Verfiigung stellen.

3.3.5 Handlungs- und Interessensebenen

Engagierte Biirger

Zwischen dem 23. Mai und dem 5. Juni fand eine Veranstaltungsreihe zur
Information der Biirger iiber die Planungen der AVW statt. Im Rahmen dieser
Informationsveranstaltung wiirden von den Biirgern folgend Befiirchtungen und
Anregungen vorgetragen.

Von einer Bebauung des Marktplatzes sei aufgrund des Biirgerentscheides im Jahr
1999 abzusehen, zumal der Marktplatz durch ﬂberschwemmungen gefihrdet und
die Querung der Kreuzung HochstraB3e/Friedrich-Ebert-StraBe problematisch

sei. Stattdessen konnte der Markt als Park mit Forum gestaltet werden.

l;; Pinneberger Tageblatt vom 28. Februar 2002, AVW stellt City-Pline vor.
o Pinneberger Tageblatt vom 9. Januar 2003, VR Bank verzichtet auf weitere Passage.
Pinneberger Tageblatt vom 10. Januar 2003, Mediterraneum: Bau gegeniiber Rathauspassage?

Seite 92 DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03



INNENSTADT PINNEBERG - QUO VADIS?

In Bezug auf eine Bebauung der unteren Dingstitte mit einem Mediterraneum sei
eine Kaufkraftverlagerung zu befiirchten, mit der Folge der Verédung in der
FGZ. Daher sollte erst der Bereich zwischen PIZ und VR-Bank entwickelt
werden. Ohnehin sei abzuwarten wie sich die Rathauspassage entwickeln wiirde,
evtl. sei es hinsichtlich der VKF ausreichend den Leerstand zu beseitigen.
AuBerdem sollten die Griinde fiir den Kaufkraftabfluss analysiert werden.

Da die Bebauung des Rathausumfeldes durch die AVW gestalterisch negativ zu
beurteilen sei, sollte die Stadt priifen ob andere Investoren evtl. bessere
Bebauungsvorschlige haben. Fiir eine Belebung der Innenstadt sei eine bessere
Anbindung der siidlichen Stadtteile erforderlich, da sonst mit der Abwanderung
der dortigen Bewohner z.B. nach Schenefeld zu rechnen sei. Eine
Vereinheitlichung und Verlingerung der Ladendffnungszeiten, die Aufwertung
der Koppelstra3e sowie die Einfiihrung eines Stadtmanagement konnten ebenso
zu einer Belebung beitragen.

Die Einbezichung der Pinnau sei positiv zu bewerten, allerdings sollten auch der
Bahnhof und das Bahnhofsumfeld, Rad- und FuBverkehr und Flachen fiir Kinder
und Jugendliche in die Planung einbezogen werden.

Das kulturelle Angebot ist verbesserungswiirdig, in diesem Sinne sei eine
Begegnungsstitte fir die Biirger zu begriiBen. Ein Biirgerforum in Form einer
von der AVW betriebenen Stadthalle konnte zu einer Neuverschuldung der Stadt
fithren und sei daher abzulehnen.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation sollten mehr Stellplitze fir den
Radverkehr in Nihe zu den Haltestellen des OPNV geschaffen werden, dort
konnte auch der Verleih von Einkaufshilfen erfolgen. Weiterhin sei ein
durchgangiger Pinnauwanderweg und ein Radweg an der Strae Am Rathaus
winschenswert.

Hinsichtlich der Stirken der Pinneberger Innenstadt sei die persénliche Beziechung

zwischen Kunde und Einzelhindler hervorzuheben.'*

Nutzer des Parktreffpunktes
Bei den Nutzern des Treffpunkts im Drosteipark handelt es sich um zwei

Gruppen, die sich hauptsachlich durch die Nutzungszeitraume, in denen sie den

130 .. . . . . 1.
Niederschriften der Informationsveranstaltungen im Rahmen der Biirgerbeteiligung —

Innenstadtentwicklung Pinneberg zwischen dem 23. Mai und dem 5. Juni 2002.
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Treffpunkt aufsuchen, unterscheiden. Ansonsten ist die Zusammensetzung der
beiden Gruppen dhnlich. Es sind Menschen aus sozial schwachen
Gesellschaftsschichten, z. T. Wohnungslose, Arbeitslose und, wie einige von sich
selber sagen, Trinker oder Nutzer weicher Drogen. Anzutreffen sind aber auch
Menschen, die in festen Arbeitsverhaltnissen stehen. Jugendliche, junge
Erwachsen und Altere nutzen den Platz gemeinschaftlich, eine Trennung nach
dem Lebensalter findet nicht statt. Probleme, wie es sie vor einiger Zeit z.B. mit
den Konsumenten harter Drogen in Form von Beschaffungskriminalitit gab,
werden in Eigenregie gel6st.

Obwohl alle den Platz im Park einem Treffpunkt in der FuBgingerzone
vorzichen, haben einige doch das Gefiihl aus der Innenstadt verdringt worden zu
sein. Dartiber hinaus gebe es auch eine Gruppe von Trinkern, die sich nicht in
den Park traue. Fiir diese Menschen sei auch ein Treffpunkt in der Fulgingerzone
vorzusehen.

Es sind im wesentlichen zwei Griinde, die fiir den Park als Treffpunkt angefiihrt
werden. Zum einen sei es die Anonymitat, denn wer sich in der Fullgiangerzone,
sozusagen auf dem Présentierteller, trife und dabei Bier trinke, werde schnell als
Alkoholiker stigmatisiert. Zum anderen sei es die angenehme Parkatmosphare,
aber auch die Moglichkeit, fiir das kleine Geschaft mal schnell im Gebiisch zu
verschwinden, ohne dafiir bezahlen zu miissen. Das Konfliktpotenzial in der
FuB3gangerzone sei auch zu grof}, dort wiirden die ,normalen® Innenstadtbesucher
Ansto an dem unangepassten Verhalten nehmen. Dies bestehe u.a. im
offentlichen Alkoholkonsum, lautem Reden und der angeblichen Bedrohung
durch freilaufende Hunde. Vorteil der FuBlgingerzone sei im Wesentlichen die
Nahe zu den Versorgungseinrichtungen, die eine unkomplizierte Versorgung mit
Alkohol gewihrleiste.

An einen gut nutzbaren Treffpunkt und Aufenthaltsort werden keine groBen
Anspriiche gestellt. Erforderlich seien ausreichende Sitzgelegenheiten, nach
Moglichkeit in kommunikationstérdernder Anordnung und eine Hberdachung, da
die Nutzer z.T. darauf angewiesen sind den Treffpunkt auch bei Regenwetter

aufzusuchen. Kontrovers sind hingegen die Meinungen uber eine Beleuchtung des
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Platzes, weil befiirchtet wird, das eine Lampe ein Gefithl der Uberwachung
vermittelt.'”'

Hinsichtlich der erforderlichen Mafinahmen zur Schaffung eines Treffpunktes
bestarkt Frau Epskamp von der Wohnungslosenhilfe der Diakonie Pinneberg die
Forderungen der Betroffenen. Sie hilt die Einrichtung eines innerstadtischen
Treffpunktes, mindestens aber die Duldung eines solchen fiir wiinschenswert. Er
wiirde das Nebeneinander gesellschaftlicher  Gruppen ermdglichen.  Ein
geeigneter Standort sei der Drosteivorplatz. Die Wohnungslosen kénnten in das
stadtische Geschehen integriert werden, ohne die kommerzielle Nutzung der
Innenstadt zu beeintrachtigen. Niemand brauche Angst vor Wohnungslosen zu
haben. Da Wohnungslose nicht iiber die gleichen Mdglichkeiten wie andere
Innenstadtnutzer verfiigen, sollte die Moglichkeit zur Toilettenbenutzung
geschaffen werden. Eine Mitbenutzung der Toiletten im PIZ wurde vom
Centermanagement jedoch nicht gewollt, sie wiirde zu einem erhéhten
Reinigungsaufwand = fithren. Solche Probleme seien aber prinzipiell durch

32

Aushandlung 16sbar.’

Politik

Fur die Politik ist der Einzelhandel die entscheidende Innenstadtfunktion,

weiterhin diene die Innenstadt als kultureller und politischer Mittelpunkt und

Aushéngeschild der Stadt. Fiir die Biirger ist sie Aufenthaltsort und Treffpunkt.

Ob iiberhaupt, in welchem Ausmal3 und aus welchen Griinden eine Entwicklung

der Pinneberger Innenstadt erforderlich ist, wird von den in der Pinneberger

Ratsversammlung vertretenen Parteien unterschiedlich beurteilt. Folgende

Griinde wurden fiir die Notwendigkeit der Innenstadtentwicklung angegeben:

* Konkurrenzdruck von Schenefeld, Elmshorn und Hamburg.

" Allgemeine Wirtschaftsentwicklung wie MaBstabssprung und zunehmende
Filialisierung.

" Stoppen des Kaufkraftabflusse und erhéhen der Kaufkraftbindung.

"  Anpassung an die Bediirfnisse der Biirger.

! Am 25. Februar und 25. Mirz habe ich zu unterschiedlichen Zeiten (vor- und nachmittags) Gespriche
mit den Nutzern des Treffpunktes im Drosteipark gefiihrt. Sie hatten den Charakter von Zufallsgesprachen.
Die Gesprichsteilnehmer mochten nicht namentlich genannt werden und wollten auch nicht, dass ich die
osphire des Treffpunktes fotographisch festhalte.
Gesprach mit Frau Epskamp, Wohnungslosenhilfe der Diakonie Pinneberg, am 24. Januar 2003
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Hinsichtlich der Qualititen der Pinneberger Innenstadt besteht groBe

Hbereinstimmung. Das Bild der Politik von der Innenstadt ist durch die

vorhandenen Schwachen bestimmt, Starken konnten z.T. nicht benannt werden.

Daher erfolgt zunachst eine Auflistung der bestehenden Schwachen:

Die Stadt verfiigt tiber keinen gewachsenen historischen Stadtkern und mit
dem einst vorhandenen wurde zu sorglos umgegangen.

Die Rolle als Mittelzentrum wird nur teilweise erfillt.

Der Marktplatz weist gestalterische Mangel auf.

Die Einzelhandler haben Ladenbau und Schaufenstergestaltung vernachlassigt.
Der Branchenmix ist unzureichend es fehlt einerseits ein Angebot an
Tontrigern, andererseits sind zu viele Backer, Banken, Filialisten vorhanden.
Es fehlen Parkplatze.

Die Offnungszeiten sind nicht verlasslich.

Es fehlt ein Hotel in der Innenstadt.

Das Freizeitangebot ist unzureichend u.a. fehlt ein Kino.

Die Belebung der Innenstadt nach Geschiftsschluss ist mangelhaft.

In den Passagen PIZ und Pinnau-Center stehen viele Ladengeschifte leer.

Das Mietniveau ist mit bis zu 50 €/m? zu hoch.

Hinsichtlich der Starken ergeben die Aussagen der Politiker folgendes Bild:

Die Pinneberger Innenstadt verfiigt tiber eine solide Wirtschaftskraft; es sind
viele inhabergefiihrte Geschifte vorhanden.

Mit dem Marktplatz, der Holzhandlung Warncke, dem ehemaligen
Arbeitsamt mit dem stdlich anschlieBenden Hof von Kunstmann und dem
Bereich KoppelstraB3e verfiigt die Pinneberger Innenstadt iiber ein erhebliches
Entwicklungspotenzial.

Die Uberschaubarkeit ermoglicht den personlichen Kontakt zwischen Kunde
und Einzelhandler.

In der Innenstadt herrscht eine kommunikative Atmosphire; die Menschen
verweilen oft im Gesprach.

Der Marktplatz bietet die Moglichkeit fiir Veranstaltungen in Innenstadtnahe.

Es sind qualitativ gute Geschafte vorhanden.

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03



INNENSTADT PINNEBERG - QUO VADIS?

Sitzverteilung in der Pinneberger Ratsversammlung
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Leitbilder fir die zukiinftige Entwicklung der Innenstadt sind bei den Parteien
nicht vorhanden, allerdings benennen sie Bereiche die sich fiir eine Entwicklung
eignen Wiirden. Zu nennen ist dabei an erster Stelle der Bereich der unteren
Dingstatte und in Verlangerung auch der Bereich Koppelstrale mit dem Gelande
der Firma Gehrckens und Riibekamp. Ein alternativer Vorschlag beinhaltet die
Schaffung einer Entwicklungsachse iiber den Drosteipark in Richtung Bahnhof
unter Einbeziehung eines siidlich der Bahn gelegenen Gelandes auf dem eine
Mischnutzung vorgesehen ist. Ein dhnlicher Vorschlag, was die Richtung der
Entwicklung betrifft, sicht eine Neuordnung der BahnhofstraBe vor und falls die
Kreisverwaltung ihren jetzigen Standort an der LindenstraBe verlasst auch dort.

Hinsichtlich einer méglichen Bebauung des Marktplatzareals sind die Meinungen
relativ  einheitlich.  Entweder verzichten die Politiker aufgrund der
Biirgerwiinsche vollstindig auf eine Bebauung oder sie kénnen sich allenfalls eine

Randbebauung vorstellen.'*’

Verwaltung
Im Gegensatz zu der Politik vertritt die Verwaltung, reprasentiert durch die

Pinneberger ~ Bauamtsleitung, die Leitung von  Stadtplanungs-  und

133 . . . . . . .
Gesprache mit Politikern der im Pinneberger Rat vertretenen Parteien zwischen dem 20. Dezember

2002 und dem 31. Januar 2003.
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Abb. 26: Sitzverteilung im
Pinneberger Rat.

Quelle: Eigene Darstellung.
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Landschaftsplanungsabteilung, das Bild einer multifunktionalen Innenstadt.

Innenstidte seien die kulturelle Mitte der Stadte. Sie dienen der Identifikation der

Biirger mit ihrer Stadt und sind pragend fiir das Stadtbild. Sie sind Standort fiir

Dienstleistung, Einzelhandel und Wohnen. B

Hinsichtlich der Schwachen wurden die Aussagen der Politiker folgendermal3en

erganzt:

" Beziiglich der Einzelhandelsflichen besteht ein Mangel besonders an groflen
Flachen.

* Im Bereich der Jugendkultur besteht ein Defizit.

" In der Vergangenheit wurde zu unsensibel mit Identifikationsmerkmalen
umgegangen, z.B. wurden die Schwursteine als Symbol der Dingstitte

verle gt.

Die Stirke der Pinneberger Innenstadt sei die kleinstadtische Atmosphédre mit
einer guten Mischung von Arbeiten, Dienstleistung, Einzelhandel und Wohnen.
In der FuBBgangerzone bestehe ein vielseitiges Angebot.

Ein Magnetbetrieb, wie beispielsweise ein  Elektronikfachmarkt oder
Mediterraneum, ist aus Sicht des Bauamtleters erwlnscht. Mit ihm konnten
ortliche und iberregionale Frequenzen generiert werden. Der Standort
Marktplatz wird dabei kontrar gesehen. Einerseits bietet er die fiir groBflachigen
Einzelhandel erforderlichen Flichen, andererseits liegt er auBerhalb des

Innenstadtbereichs und ist durch die Friedrich-Ebert-Stral3e von ihm getrennt.

134
Gesprache mit Vertretern der Pinneberger Verwaltung zwischen dem27. Januar und dem 4. Februar

2003.
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Standpunkte der Gemeinschaft fiir Handel, Handwerk und Gewerbe

Die Planungen der AVW und die Hoffnung, dass sich ein neuer ,Magnet® in der

Innenstadt niederlasst, werden von der Gemeinschaft unterstiitzt. Die zeitlichen

Vorstellungen der Gemeinschaft gehen dahin, dass zunachst das Gelande der VR-

Bank bebaut werden sollte und im Anschluss daran das Mediterraneum.

Das Mediterraneum sei vom Grundsatz her zu begriien, zumal der Standort sich

»auf der richtigen Seite der Innenstadt®, namlich in deren bisher vernachlissigten

westlichen Teil, befinde.

Ein Neubau der Freiwilligen Feuerwehr auf dem Marktplatz sei zu unterstiitzen.

Auch der Erstellung eines Biirgerforums kénnte im Grundsatz zugestimmt

werden. Sollte eine weitergehende Bebauung des Marktplatzes mit

Geschiftshdusern erfolgen, so sei zu gewiéhrleisten, dass die Fliche des

Marktplatzes erhalten bleibe. Ein Fachmarkt fiir Unterhaltungselektronik als

Magnetbetrieb sei grundsatzlich zu begriien.

Parkplitze sollten auf der Innenstadtseite der Friedrich-Ebert-Strae und eine

Parkgarage auf dem alten Arbeitsamtsgelinde geschaffen werden. Grundsitzlich

seien Parkflichen unbedingt dichtest moglich an den Geschiften des

Einzelhandels zu schaffen, da der Kunde am liebsten mit dem Auto in das

Geschift fahren wiirde. Zusétzliche Forderungen der Gemeinschaft:

" Die gesamte Innenstadt sei als funktionierende Einheit mit kurzen Laufwegen
zu gestalten.

®  Der Bahnhof miisse besser an die Innenstadt angebunden werden.

" Zur besseren Anbindung Thesdorfs sei ein Durchstich vom Bahnhof in den
Bereich Burmeisterallee erforderlich.

" Die Innenstadt miisse durch mehr (AuBen-)Gastronomie aufgewertet
werden; hierzu béten sich der jetzige Bereich der Sparkasse an der Pinnau
oder der ,Lindenplatz® an.

" In diesem Zusammenhang sei eine Uberplanung des Drosteivorplatzes und
des ,Lindenplatzes® erforderlich.

® Die vorhandenen drei Einkaufszentren (Iduna-Center, Pinnau-Center und
PIZ) missten in das Gesamtkonzept eingebunden werden.

" In der Innenstadt sei ein gesundes Verhaltnis zwischen kleinen und grofBen
Geschaften einerseits und zwischen Einzelhandel und Filialisten andererseits

zu schaffen.
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® Sollte der Marktplatz bebaut werden, so wire eine verniinftigen Anbindung

an die restliche Innenstadt unbedingt erforderlich."*

Exkurs Feuerwehr

Die Freiwilligen Feuerwehr Pinneberg hat ihren Hauptsitz an der Friedrich-
Ebert-Straf3e und eine Dependance bestehend aus einem Feuerwehrgeritehaus, in
Waldenau im Bereich NielandstraBe/Marktplatz. Die Hauptwache verfiigt tiber
drei Loschziige, Waldenau iiber zwei. Die Alarmierungsgrenze fir die
Einsatzkrifte ist der Thesdorfer Weg. Insgesamt verfiigt die Freiwillige
Feuerwehr Pinnberg iiber rund 90 Mitglieder, von denen rund 50 auf die
Einsatzfahrzeuge der Hauptwache entfallen.

Mit dem aktuellen Fuhrparkplan ist die Freiwilligen Feuerwehr Pinneberg in der
Lage, ihre Aufgaben fiir 45.000 Einwohner bis 2015 zu erfiillen. Dennoch besteht
akuter Handlungsbedarf fiir einen Aus- bzw. Neubau. Begriindet ist dieser durch
einen Méngelbericht der Feuerunfallkasse und das Fehlen von geeigneten Raumen
fir die Jugendfeuerwehr.

Die optimale Lage fiir einen Neubau ergibt sich aus mehreren Faktoren. Zu
beachten ist die gesetzlich vorgeschriebene Hilfsfrist von 10 min. zwischen
eingehendem Hilferuf bis zum Einsatz der ersten Krafte vor Ort. Um diese
einhalten zu kénnen, ist es besonders wichtig, dass die Einsatzkrafte schnell und
sicher zur Feuerwache gelangen. Die Abfahrt der Einsatzfahrzeuge ist weniger
problematisch, da die Einsatzfahrzeuge iiber Signaleinrichtungen verfiigen, mit
denen die ziigige Abfahrt gewahrleistet werden kann. Des weiteren sind die
Bestimmungen der Feuerunfallkasse zu beachten.

Von der Freiwilligen Feuerwehr Pinneberg wurden mehrere Optionen fiir einen
Neubau gepriift. Aus Kostengriinden wurden bei der Standtortsuche
Grundstiicke im stadtischen Besitz vorgezogen.

Da sich ein groBer Teil des Mangelberichtes auf den Standort Waldenau bezieht,
wurde ein Neubau dieser Dependance in Erwigung gezogen. Am heutigen
Standort bestehen jedoch keine Flichenreserven mehr. Ein Grundstick in
Nachbarschaft zum Theodor-Heuss-Gymnasium erwies sich als zu klein. Bei einer

Realisierung an diesem Standort misste die Alarmierungsgrenze neu gezogen

135 . . . . . .-
Niederschriften der Informationsveranstaltungen im Rahmen der Birgerbeteiligung —

Innenstadtentwicklung Pinneberg zwischen dem 23. Mai und dem 5. Juni 2002.
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werden. Bei einem anderen Grundstick an der Datumer Chaussee wire die
Ubernahme von Teilen eines Grundstiicks erforderlich, die sich im Besitz einer
Privatperson befinden. Aufgrund des gespannten Verhaltnisses zwischen Stadt
und Privatperson wiirde sich diese jedoch als schwierig erweisen.

Fir den Bau einer neuen Hauptfeuerwache wurde neben dem Standort
Marktplatz auch ein Grundstiick nérdlich der Pinnau an der Hochstrale in
Erwagung gezogen. Bei diesem Grundstiick ist die Zuwegung, die erheblich von
den Nutzern der dortigen Parkplitze beansprucht wird, zu schmal. Optimal
geeignet fiir den Bau einer neuen Hauptfeuerwache ist der nordliche Teil des
Marktplatzes. Die im Konzept der AVW hierfiir vorgesehenen Flichen
entsprechen jedoch nicht dem benétigten Flichenbedarf.

Erforderlich ist eine Nutzflache von rund 2.400 m?. Die Flache vor dem Gebiude
sollte eine Tiefe von ca. 25 m aufweisen, um fiir die gréBeren Fahrzeuge ein
problemloses Rangieren zu gewahrleisten. Im hinteren Bereich sollten, gemil
der Richtlinien der Feuerunfallkasse, rund 50 Parkplitze zur Verfigung stehen.
Die Mitnutzung von Réumlichkeiten in einem zu errichtenden Biirgerforum
durch die Jugendfeuerwehr ist nicht moglich, da diese einen Raum braucht, der
nach der Benutzung nicht wieder vollstaindig geraumt werden muss.

Aufgrund der Pinneberger Haushaltslage ist ein Neubau, der inkl. AuBenanlage
und Ampelanlage Kosten in Hohe von rund 6 Mio. € verursachen wiirde, wenig
wahrscheinlich. Daher wird bei der Freiwilligen Feuerwehr Pinneberg auch iiber
einen Anbau an die bestehende Hauptwache nachgedacht. Bei dieser Variante
handele es sich aber nur um eine Ersatzlosung. Eine Gedenktafel und ein
okologisch wertvoller Bestand von Silberlinden im Vorfeld der Wache sprechen
gegen die Ausbauidee.

Die Nutzung der Tiefgaragestellplitze Rathauspassage fiir die Einsatzkrifte ist
nicht moglich, weil die Garage ab 20 Uhr verschlossen ist. Auerdem ist sie auch
unpraktisch, da der Weg von den Parkplitzen in die Feuerwache linger ist und
die Einsatzkrafte dann von vorn in die Wache kommen, wo ihnen die
ausriickenden Einsatzfahrzeuge begegnen. Heute gelangen die Einsatzkrifte vom
Parkplatz hinter der Wache durch eine Schlupftiir in den hinteren Bereich der

Wache, wo auch die Schutzausriistung bereitsteht. '™

136 Gesprach mit Herrn Kuhlmann, Wehrfithrer der Freiwilligen Feuerwehr Pinneberg, am 7. Januar 2003.
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3.3.6 Potenziale

Die Darstellung der Potenziale beruht auf Erkenntnissen aus den Gesprachen mit
Akteuren, den  Ergebnissen  der  Informationsveranstaltungen  zur
Innenstadtentwicklung und der Auswertung eigener Ortsbegehungen. Es handelt
sich dabei sowohl um Qualitaten als auch um Defizite. AuBler den in der Karte
Nr. 9 dargestellten Potenzialen sind weitere vorhanden, die sich nicht in einer
Karte zeigen lassen. Dazu zihlt u.a. die vielfiltige Nutzungsstruktur der
Innenstadt insgesamt, die kommunikative Atmosphéire der FuB3gingerzone und
das personlich Verhaltnis, das zwischen Kunden und Einzelhandlern besteht.
Zwischen BahnhofstraB3e und Drosteiplatz zeichnet sich die FGZ durch eine starke
Belebung aus. Ein wesentlicher Vorteil der Innenstadt besteht in der Vielzahl der
Flichen und Gebaude, die fiir eine neue Nutzung zur Verfiigung stehen. Eine
andere Qualitit begriindet sich durch die innerstidtischen Griinflichen, die
jedoch Gestaltungsmangel aufweisen, der zentralen Griinachse und den
Freiraumbeziigen.

Durch das hohe Verkehrsautkommen haben die Verkehrsachsen der Friedrich-
Ebert-StraBe und Elmshorner Strafle insbesondere im Kreuzungsbereich am
Marktplatz sowie die Bahntrasse im Siiden des Untersuchungsgebietes mit ihren
schlechten  Querungsmaglichkeiten eine stark trennende Wirkung im
Innenstadtbereich. Fir FuBlginger und Radfahrer stellen diese erhebliche

Hindernisse dar.

Im Bezug auf die Wegebezichungen sind unterschiedliche Schwachpunkte
vorhanden. Dabei handelt es sich um fehlende, schlecht gefithrte Wege sowie um
Wege, die fiir FuBginger und Radfahrer Gefahrenquellen bergen. Im Bereich
Marktplatz und Bismarckstraf3e fiihrt der Pinnauwanderweg nicht direkt an der
Pinnau entlang. Die Fithrung des Wanderweges ist nicht ausgeschildert und fiir

Ortsunkundige schwer zu finden.
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Um das PIZ herum, an der Kreuzung Damm/Friedrich-Ebert-Strafle sind die
FuB- und Radwege schlecht gefithrt und bergen ein Gefahrenpotenzial. Der
neben dem PIZ verlaufende Weg befindet sich im Teilabschnitt zwischen der
Tiefgarageneinfahrt des PIZ und zwischen der Strale Am Rathaus. Eine Querung
der Friedrich-Ebert-StraBe im direkten Anschluss ist nicht moglich. FuBganger
und Radfahrer miissen sich entweder nach rechts oder links zu den dortigen
FuBgangerampeln orientieren. An der Tiefgaragenausfahrt des PIZ ist kein
Radweg vorhanden. Der Fulgingerweg an der rechten Seite des Wendehammers
ist schr schmal. Die Strale Am Rathaus ist fiir den Durchgangsverkehr gedffnet.
Hierdurch eroffnen sich erhebliche Gefahrenquellen beim Betreten oder
Verlassen der Rathauspassage. Ein Radweg parallel verlaufend zur Fullgingerzone
fehlt ganz. Eine Querung der Moltkestrae im Zuge der Griinachse ist wegen des
ungehinderten Autoverkehrs nicht gefahrlos méglich. Die Untertunnelung der

Bahntrasse am Bahnhof ist zu eng. Dadurch besteht eine erhohte Unfallgefahr.

Ungeniigend gestaltet ist der Marktplatz, der Drosteiplatz und die Anbindung der
Rathauspassage im Bereich des Lindenplatzes. Die innerstadtischen Griinflichen
haben funktional eine hohe Qualitat, sind jedoch hinsichtlich der Gestaltung als
defizitar zu bezeichnen.

In den Ladenpassagen der Innenstadt stehen viele Ladengeschifte leer. Ausnahme
davon ist die neu errichtete Rathauspassage, die sich jedoch aufgrund ihrer

Dimensionierung nicht in das Stadtbild einfiigt.
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4 Ziele

Generell stehen der Stadtpolitik in Bezug auf die Innenstadtentwicklung drei
alternative strategische Zieloptionen zur Verfl’igung.137

* die Wachstumsoption

® die Erhaltungsoption

* die Schrumpfungsoption

Diesen Optionen wird durch die Darstellung von Entwicklungsperspektiven im
folgenden Kapitel Rechnung getragen. Die hier formulierten Ziele ergeben sich
cinerseits aus den Erkenntnissen des theoretischen Hintergrundes und

andererseits aus der ortsbezogenen Analyse.

Stirkung der Einzelhandelsfunktion

® Besonders groBe Einzelhandelsflichen fehlen in der Pinneberger Innenstadt.

® Durch die Bereitstellung neuer Einzelhandelsflichen konnte das derzeit hohe
Mietniveau gesenkt werden.

®  Abbau des Leerstands.

" FEin Magnetbetrieb erster oder zweiter Klasse fehlt.

Stirkung der Wohnfunktion

® Innenstadtbewohner sind Nutzer und Kunden.

" Bewohnte Innenstidte bieten weniger Raum fiir Kriminalitat.

* Einer Verédung der Innenstidte nach Ladenschluss kann durch die Stairkung

der Wohnfunktion entgegengewirkt werden.

Kulturelles Angebot ausbauen

" Zur Zeit stehen keine geeigneten Raumlichkeiten fiir Theater und
Musikdarbietungen zur Verfiigung.

"  Errichtung eines Stadttheaters.

"  Errichtung eines Biirgertreffpunktes.

17 Tietz, Bruno; City-Studie: Marktbearbeitung und Management fiir die Stadt; neue Konzepte fir
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, Landsberg 1991, S. 29
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Freizeitangebot ausbauen
®  Besonders das Angebot fur ]ugendliche im Bereich der kommerziellen und
nicht kommerziellen Freizeitangebote ist mangelhaft.

" Kino und Diskothek sollen in die Innenstadt zurtickgebracht werden.

Gestaltungsdefizite abbauen
®  Besonders bei der Errichtung neuer Gebaude sollte der Genius Loki starker
beachtet werden.

" Die Grﬁnanlagen der Innenstadt sollten gestalterisch aufgewertet werden.

Sozialvertrﬁgliche Entwicklung
"  Die allgemeine Zugénglichkeit des offentlichen Raums ist sicherzustellen.

" Eine Treffpunkt im Innenstadtbereich sollte geschaffen werden.

ﬁberwindung der Trennfunktion

®  der Bahntrasse in Stiden der Innenstadt soll iberwunden werden.

" Die starke Trennwirkung der Friedrich-Ebert-StraBe im Norden soll
iberwunden werden.

" Dazu ist die Schaffung neuer Querungsmoglichkeiten und die Verbesserung

bestehender Querungsmdoglichkeiten erforderlich.

Verbesserung der Wegebeziehungen
. Verbesserung der Wegefﬁhrung.
" Erginzung des Pinnauwanderweges.

® Abbau von Gefahrenpotenzialen.

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03

Seite 109



Seite 110

INNENSTADT PINNEBERG - QUO VADIS?

5 Entwicklungsperspektiven

In der Analyse der Rahmenbedingungen ist deutlich geworden, dass innerhalb
von Politik und Verwaltung keine langfristige Perspektive fiir die weitere
Entwicklung der Pinneberger Innenstadt vorliegt. Im folgenden werden drei
Entwicklungsperspektiven vorgestellt, die zu einer dauerhaften Stirkung der
Innenstadt fithren kénnen. Jede der vorgestellten Perspektiven steht unter einem
besonderen Schwerpunkt.

Die Erlebnismitte setzt in erster Linie auf Ausbau und Weiterentwicklung der
Einzelhandelsfunktion unter besonderer Beachtung des Erlebniseinkaufs. Dadurch
soll das Bevolkerungspotenzial insbesondere der Zone 3 des Einzugsgebiets besser
an die Innenstadt gebunden bzw. neu erschlossen werden. Bei dieser
Entwicklungsperspektive handelt es sich um die Wachstumsoption.

Die soziale Mitte baut auf das rdaumliche Heranriicken der Innenstadt an die
Pinneberger Bevolkerung. Identifikation der Biirger mit ihrer Innenstadt,
Einbindung der Biirger in den Entwicklungsprozess und die Schaffung einer
Atmosphare von  Geborgenheit sind wesentliche Bestandteile —dieser
Entwicklungsperspektive. Sie steht fiir die Erhaltungsoption.

Bei der grinen Mitte stehen insbesondere die Freiraumqualititen im
Vordergrund. Dazu gehort u.a. die bessere Vernetzung mit den innenstadtnahen
Naturraumen und die gestalterische Aufwertung der Innenstadt. Die griine Mitte
reprasentiert die Schrumpfungsoption.

Unter Beriicksichtigung der im vorangegangenen Kapitel entwickelten Ziele
erfolgt anschlieBend eine Bewertung, inwieweit diese Entwicklungsperspektiven
zu einer dauerhaften Stirkung der Innenstadt beitragen. In dem folgenden Fazit
wird die fiir Pinneberg geeignete Entwicklungsperspektive benannt.

Die Karte Nr. 11 zeigt die Verortung der Mainahmen, wobei die Haufung von
MaBnahmen z.B. im Bereich Marktplatz nicht additiv, sondern als alternativ zu

verstehen ist.
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5.1 Erlebnis-Mitte

Die Entwicklungsperspektive baut auf das hohe Bevolkerungspotenzial, tiber das
Pinneberg aufgrund der Lagegunst theoretisch verfiigt. Der Ansatz ist somit
tiberregional und setzt auf eine Starkung der Innenstadt durch Wettbewerb.
Gestarkt wird der Erlebniseinkauf, der im Gegensatz zum Versorgungseinkauf
von zunchmender Bedeutung fiir Innenstidte ist. Besonders die neu zu
schaffenden Einrichtungen in den Bereichen Freizeit, Kultur und Gastronomie
tragen zu einer Verlingerung der Nutzungszeitraume im Tagesverlauf bei.
Raumlich basiert diese Perspektive auf dem Ausbau der West-Ost-Ausrichtung
der FuBgingerzone mit einer Schwerpunktsetzung im westlichen Bereich der
Innenstadt. An den Endpunkten ist die Ansiedlung von Magnetfunktionen
vorgeschen.

Voraussetzung fiir die Umgestaltung der Innenstadt zum Erlebniszentrum ist die
Erstellung eines regionalen Einzelhandelsgutachtens, mit dessen Hilfe
Angebotsliicken und Spielraume bei bestehenden Angeboten aufgedeckt werden.
Es bietet u.a. Antworten auf die Fragen, in welchem Bereich das Angebot
auszudifferenzieren ist oder in welchem Bereich die Bereitstellung von groBen
Einzelhandelsflichen notwendig ist.

Durch die Installation eines Citymanagements, getragen durch einen Verein unter
Beteiligung der Stadt und des Pinneberger Einzelhandels, wird die Kooperation
und  Koordination verbessert.  Sinnvoll ist die Durchfithrung eines
Architektenwettbewerbs, der unterschiedliche gestalterische Méglichkeiten zur
Einpassung der vorgeschlagenen MaBinahmen in die Innenstadt aufzeigt und somit
den Entscheidungsspielraum der Politik erweitert.

Der finanzielle Aufwand zur Umsetzung dieser Entwicklungsperspektive ist hoch.
Die Lasten der Stadt konnen dabei jedoch durch stidtebauliche Vertrige

und/oder andere Formen von public-private-partnership reduziert werden.
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5.2 Soziale-Mitte

Unter diesem Ansatz ist zweierlei zu verstehen. Zum einen setzt diese
Perspektive auf die raumliche Nahe der Bevolkerung zur Innenstadt, zum anderen
ist aber auch und besonders die soziale Nahe der Stadt zu ihren Biirgern gemeint.
Mit dieser Entwicklungsperspektive wird erreicht, dass Pinneberg in Kooperation
mit den Nachbargemeinden seine Aufgaben als Mittelzentrum erfiillt.

Raumlich erfolgt eine Entwicklung auf der Achse Bismarckplatz - Drosteipark in
Richtung Bahnhof. Die Perspektive ist im Zusammenhang mit der Entwicklung
auf dem Rahimi-Gelinde zu sehen, auf dem eine Mischnutzung vorgesehen ist.
Hierbei sollte jedoch ein Schwerpunkt bei der Wohnnutzung liegen, um so mehr
Einwohner als potenzielle Kunden in Innenstadtnihe anzusiedeln. Besonders
Einzelhandelseinrichtungen sind an dieser Stelle kritisch zu beurteilen, da sie
negative Auswirkungen auf vorhandene Einrichtungen in der Innenstadt und fiir
das Nebenzentrum an der Saarlandstrale hitten. Stattdessen wird die
Nahversorgung in der Innenstadt durch die Schaffung eines zusatzlichen
Angebotes in Bahnhofsnihe ausgebaut.

Auf dem Marktplatz erfolgt eine Randbebauung mit Wohngebauden, wobei die
Marktfliche nahezu in urspriinglicher Form erhalten bleibt. Fir das
seniorengerecht Wohnen wird im Bereich der KoppelstraBe in der Nahe zum
zentralen Geschiftsbereich eine Wohnanlage geschaffen. Andere MaBinahmen
richten sich auf die Verbesserung der Erreichbarkeit der Innenstadt mit dem
Fahrrad und zu FuB. Wiinschenswert ist eine Nutzung der StraBe Am
Drosteipark durch den Einzelhandel. Hierzu ist es erforderlich, dass der Zoll
einen neuen Standort findet. Eine Verlagerung der Kreisverwaltung ist hingegen
negativ zu beurteilen, da diese durch ihre Funktion zur Urbanitit der Innenstadt
beitrigt. Der finanzielle Aufwand zur Umsetzung dieser Entwicklungsperspektive

ist vergleichsweise gering.
g gering
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5.3 Grune-Mitte

Mit der Entwicklungsperspektive Griine-Mitte werden insbesondere die
vorhandenen Griinqualititen der Stadt Pinneberg aufgegriffen. Die Stirkung der
Innenstadt erfolgt durch einen Ausbau dieser Qualititen und eine Verbesserung
der Aufenthaltsqualitit. Raumlich erfolgt, wie bei der Sozialen-Mitte, eine
Entwicklung auf der Achse Bismarckplatz - Drosteipark in Richtung Bahnhof. Die
Funktion einer durch die Innenstadt verlaufenden zentralen Griinachse wird
dadurch gestarkt.

Der Marktplatz bleibt in seiner heutigen Form erhalten, wobei die Randbereiche
durch die Schaffung von Griinflichen aufgewertet werden. Im Rahmen dieser
MaBnahme ist es auch mdglich, die zur Zeit noch bestehende Liicke des
Pinnauwanderwegs zu schlieBen. Im Bereich der Koppelstrae wird durch die
Errichtung  eines  Hotels den  Besuchern einer  durchzufiihrenden
Landesgartenschau die Moglichkeit geboten verkehrsgiinstig und innenstadtnah in
Pinneberg zu tibernachten.

Wesentlicher = Gestaltungsschwerpunkt ist der Drosteipark, der durch die
vorgeschlagenen MafBnahmen in eine Gartenlandschaft verwandelt wird. Andere
MaBnahmen zielen auf die Verbesserung des in Nord-Siid-Richtung durch
Pinneberg verlaufenden Radwanderweges und eine bessere Vernetzung der
Innenstadt mit den nahgelegenen Naturraumen ab.

Der finanzielle Aufwand zur Umsetzung liegt zwischen den beiden anderen
Entwicklungsperspektiven. Die eingesetzten Mittel sind jedoch auf das Ereignis
der Landesgartenschau ausgerichtet und dienen nur zum Teil einer direkten
Starkung  der Innenstadt. Diese profitiert im  wesentlichen —durch

Mitnahmeeffekte.
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Abb. 27: Durchgang von der
unteren Dingstatte zum
Ritbekamp.

Quelle: Eigenes Foto.
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5.4 MalBnahmen

5.4.1 Erlebnis-Mitte

Marktplatz

Die Fliche des heutigen Marktplatzes wird zu einem autokundenorientierten
Standort umgewandelt. Neben der neuen Hauptfeuerwache, die auch bei den
folgenden Perspektiven hier ihren neuen Standort findet, sind dort, gemal der
Vorstellungen des Investors (AVW), ein Fachmarkt, ein Markt mit
Lebensmittelvollsortiment und zusétzlich ein Fastfood Drivelnn-Restaurant
anzusiedeln. Bei dem Fachmarkt mit einer VKF von rund 4.500 m? sollte es sich
vorzugsweise um einen Fachmarkt fiir Unterhaltungselektronik handeln. Das
Drivelnn-Restaurant verfiigt iber einen Bereich, in dem AuBenbewirtschaftung
moglich ist und in dem sich auch ein Spielplatz befinden sollte. Fir die
Einzelhandelseinrichtungen  bestehen  Parkplitze auf dem Dach des
Lebensmittelmarktes und in einer daneben liegenden Parkpalette. Die Zufahrt
erfolgt tiber die Friedrich-Ebert-StraBBe. Die Zufahrt zu den Parkplatzen der
Feuerwache erfolgt iiber die Friedenstra3e, hierzu ist die FriedestraBle entweder

ganz oder mindestens fir die Angehérigen der Feuerwehr wieder zu offnen.

Kneipengasse zwischen Dingstatte und Riibekamp

Der Durchgang von der unteren Dingstatte zum Riibekamp eignet sich aufgrund
seiner Atmosphare besonders als Standort fiir gastronomische Einrichtungen.
Durch die Enge und das Altstadtambiente lasst sich hier eine Kneipenkultur
etablieren, die besonders in der warmeren Jahreszeit durch eine mogliche
AuBenbewirtschaftung fiir zusitzliche Belebung sorgt. Anliegende Einzelhandler

konnten einen neuen Standort im attraktiven PIZ finden.
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Der neue Markt an der unteren Dingstitte

Als Ausgleich zu der verlorengegangenen Marktfliche entsteht an der unteren
Dingstatte ein neuer Marktplatz. Durch die Verlagerung ist das Problem der
Zuginglichkeit gelost. Von der Flache entspricht er der eigentlichen Marktfliche
von ca. 4.000 m? am heutigen Standort. Am nérdlichen Rand der Flache wird die
vorhandene Wohnbebauung durch einen Neubau erweitert. Der Baukorper kann
direkt an die Brandschutzmauer des vorhandenen Baukorpers anschlieBen. Im
Erdgeschoss ist eine gastronomische Nutzung vorzuschen. Uber eine Freitreppe
am nordwestlichen Rand der Marktfliche wird der Zugang zur Pinnau
ermoglicht, die dadurch auch im Innenstadtbereich erlebbar wird. Ein Boots-
bzw. Kanuverleih an der Pinnau und der Gastronomicebetrieb sorgen auch am
Wochenende und in den Abendstunden fiir eine Belebung des Platzes.
Zufahrtsmoglichkeiten fiir die Marktbeschicker bestehen an der Friedrich-Ebert-
StraBe und an der Elmshorner StralBe. An der Friedrich-Ebert-Stral3e, auf dem

Geldnde des alten Arbeitsamtes werden rund 75 Parkplitze erstellt.

Mediterraneum

Das vom Investor (AVW) vorgesechene Mediterraneum entsteht auf dem Gelande
der heutigen Holzhandlung Warncke. Bei einem interessanten Angebot ist die
heute ansissige Firma durchaus bereit das 20.000 m? groBe Grundstiick in der
Innenstadt gegen ein rund halb so groBes an einem anderen Standort zu
tauschen.'* Somit steht hier also eine geeignete Flache zur Verfiigung auf der die
Vision einer mediterranen Kunstwelt Wirklichkeit werden konnte. Das im
Vergleich zum urspriinglich geplanten Standort groBere Flachenangebot
beinhaltet die Chance zusatzliche, belebende Einrichtungen wie etwa eine
Diskothek oder eine Kino zu integrieren. Eine Tiefgarage sichert ausreichend
Stellplitze fir das Mediterraneum und kann zusitzlich auch von den iibrigen
Innenstadtbesuchern genutzt werden. Die Zufahrt erfolgt von Siiden her unter
der Bahntrasse hindurch, wodurch die Erreichbarkeit der Innenstadt fiir die
studlichen Stadtteile verbessert wiirde, und von Norden iiber die Elmshorner
StraBe. Ein Ausgang liegt im Bereich der Riibekampsporthalle und bindet somit

die FGZ mit an.

138 Gesprich mit Herrn Paulsen, Geschaftsfithrer der Firma Warncke, am 25. Februar 2003.
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Abb. 28 u. 29: AVW mdochte
in Stade ein Mediterraneum
errichten.

Quelle: Harburger Rundschau,
Stade Wird Am Sande zu
Piazza? vom 1./2. Marz 2003.
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5.4.2 Soziale-Mitte

Junges Wohnen auf dem Marktplatz

Unter Beibehaltung der Marktfunktion erfolgt eine Bebauung am &stlichen Rand
des Areals. Vorgesehen ist eine Bebauung mit Wohnhausern mit drei bis héchsten
vier Geschossen. Mdéglich ist so die Bereitstellung von rund 60 Wohneinheiten.
Im Erdgeschoss befinden sich feste Marktstinde und die Abstell- und
Gemeinschaftsraume fir die Bewohner. Die zentrale Marktfliche wird fir
Wochenmarkt, Jahrmarkt- und Zirkusveranstaltungen freigehalten. Der an der
Friedrich-Ebert-StraBle gelegene Gastronomiebetrieb bleibt erhalten. Aufgrund
zu erwartender Nutzungskonflikte, besonders durch die Lirmbelastung wéhrend
der Veranstaltungen, eignet sich der Standort hauptsachlich fiir Menschen, die ein
urbanes Ambiente suchen. Die Zufahrt zu den Parkplitzen erfolgt tber die
Friedrich-Ebert-Strafle und die FriedenstraBle. Neben den Parkplitzen fiir die
Feuerwehr und die Anwohner stehen ca. 100 Platze fur die Besucher der
Veranstaltungen bzw. fiir Langzeitparker in den Nutzungszwischenraumen zur
Verfiigung. Die Parkplitze der Feuerwehr und der Anwohner sind moglichst
nutzernah anzuordnen und durch geeignete Malnahmen gegen Fremdparker zu
sichern, mdglich  sind ~ Klapppfosten fiir die Anliegerparkplitze und
Farbmarkierungen fiir die Stellplitze der Feuerwehr. Aus Riicksicht auf die
Bewohner ist das Parken auf der Marktfliche durch geeignete MaBnahmen zu
unterbinden. Die vorgesehenen Stellanlagen fiir Fahrrader sind nach Méglichkeit

mit einem Regenschutz auszustatten.

Nutzung der Strale Am Drosteipark durch Einzelhandel

Eine Nutzung der Strae durch den Einzelhandel wiirde den zentralen
Geschiftsbereich der Innenstadt raumlich an die siidlich der Bahn gelegenen
Wohngebiete néher heranriicken. Erforderlich ist die Verlagerung des Zolls.
Aufgrund der Tatsache, dass der Zoll zur Verkehrsbelastung in der Innenstadt
beitrigt, indem zu kontrollierende LKW in der Moltkestraf3e auf die Bearbeitung
warten miissen, sollte er ohnehin einen neuen, besser geeigneten, Standort
erhalten. Die an ihn angrenzende Wohnnutzung ist zwar prinzipiell auch
weiterhin erwiinscht, im Rahmen der Flichennutzungsplanung sollte jedoch hier

eine Umwandlung in gemischte Bauflachen erfolgen. Dadurch konnten hier
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Abb. 30: Grinflache an der
Rockvillestralle.

Quelle: Eigenes Foto.

Abb. 31: Firma Gehrckens in
der Koppelstrafe.

Quelle: Eigenes Foto.
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zukiinftig auch Einzelhandelseinrichtungen entstehen, die durchaus mit einer

Wohnnutzung vereinbar und kombinierbar sind.

Nahversorgung an der Rockville StraBe

Auf dem freien Grundstiick an der Rockville Strale, in unmittelbarer Nahe zum
Bahnhof und an der FuBwegverbindung Richtung FGZ gelegen, ist die Schaffung
eines Lebensmitteldiscounters vorzusehen. Durch die MaBlnahme verbessert sich
die Nahversorgung fiir die umliegenden Wohnanlagen. Das Angebot dient
weiterhin den Bewohner des neuen Wohnquartiers, das siidlich der Bahn auf dem
Rahimi-Gelande entstehen soll. Dariiber hinaus ist es durch die Schaffung eines
derartigen Angebots in Bahnhofsnahe mdglich, Kaufkraft der Pendler von
Hamburg auf Pinneberg zu lenken. Die Grundstiicksgroe ermdglicht auch die
Schaffung von Parkpldtzen in ausreichender Anzahl. Der Flichennutzungsplan
weist in diesem Bereich Flichen fiir gemischte Nutzung aus, eine Anderung ist

somit nicht erforderlich.

Seniorengerechtes Wohnen im Gebaude der Firma Gehrckens

Auf dem Gelinde der Firma Gehrckens in der KoppelstraBe wird durch
Umnutzung des vorhandenen Gebaudes ein Angebot fiir seniorengerechtes,
betreutes Wohnen ins Leben gerufen. Die Anlage wiirde sich in einem durch den
Flichennutzungsplan ausgewiesenen Wohngebiet befinden, das mit seinen vielen
historischen Gebauden identitatsstiftend fiir Pinneberg ist. Somit konnten sich die
dort wohnenden Senioren, sofern sie alteingesessene Pinneberger sind, in hohem
MaBe mit der Ortlichkeit identifizieren. Besonders fiir iltere Menschen mit ihrer
z.T. eingeschrinkten Mobilitat, ist die Nahe zu den Versorgungseinrichtungen
der Innenstadt von Bedeutung. Insofern ist die MaBnahme auch ein Beitrag zur
Verkehrsreduzierung, da Versorgungsfahrten der Bewohner bzw. Fahrten, die
durch sie induziert werden (z.B. Essen auf Réddern) nicht mehr erforderlich
waren. Die Firma Gehrckens, ein Unternehmen des produzierenden Gewerbes ,
hat bereits einen neuen Standort bezogen. Das Grundstiick steht somit zur
Disposition, sobald die Produktion in der Koppelstrae vollstindig eingestellt

wird.
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Verbesserung der Wegefithrung am Piz

Die Wegebezichungen rund um das PIZ sind stark verbesserungswiirdig. Der
Durchgang vom Lindenplatz zur Friedrich-Ebert-StraBe westlich des PIZ birgt ein
hohes Gefahrenpotenzial. Der FuBweg verlduft zwischen dem abflieBenden
Verkehr von der StraBe Am Rathaus und der Zufahrt zur Tiefgarage des PIZ. Der
FuBweg der im Osten am PIZ vorbeifiihrt ist, bedingt durch die Ausfahrt der
Tiefgarage und den Wendehammer der StraBe Damm, uniibersichtlich gestaltet.
Zur Losung des unbefriedigenden Zustandes sind zwei Méglichkeiten vorstellbar:
Die Stadt kénnte in Kooperation mit den Eigentimern des PIZ eine
Durchgangsregelung schaffen, die unabhingig von den Tageszeiten ist. Der
westlich gelegene FuBweg konnte dann entfallen. Durch Riickbau des
Wendehammers und eine Aufpflasterung kann die FGZ bis an die Friedrich-
Ebert-Stra3e heran verlingert werden. Dadurch wiirde den Fullgangern Vorrang
eingeraumt werden, die Nutzer der Tiefgaragen hitten besonders Riicksicht zu

nehmen.

Intensivierung der interkommunalen Kooperation

Um auch weiterhin seine Aufgaben als Mittelzentrum zu erfiillen, intensiviert die
Stadt die Kooperation mit den Nachbargemeinden. Standortentscheidung fiir u.a.
neuen groBflichigen Einzelhandel ~werden nach eingehender Analyse
gemeinschaftlich  getroffen. Grundlage  ist  die  Erstellung  eine
Einzelhandelsstrukturgutachtens fiir den Siedlungsraum Pinneberg. Hierdurch
werden strukturelle Fehlentscheidungen vermieden und Kosten konnen gespart
werden. Vorstellbar ist auch das die gemeinsame Planung tiber den informellen
Charakter hinausgeht, in dem Pinneberg mit seinen Nachbargemeinden einen

gemeinsamen Flachennutzungsplan erstellt. 13

" Diese ist moglich nach den §§ 203ff BauGB.

DIPLOMARBEIT VON KAY DOHM — STUDIENGANG STADTPLANUNG, TUHH 2002/03

Abb. 32: Gefahrliche
Wegefithrung am PIZ.

Quelle: Eigenes Foto.
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Abb. 33: Barockgarten an der
Drostei um 1736.

Quelle: Pape, G., 1975,
a.a.o0., S. 58-59 (Ausschnitt)
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5.4.3 Grune-Mitte

Markt im Park

Wie schon bei den vorangegangenen Entwicklungsperspektiven wird das an der
Ecke Elmshorner StraBe/Friedenstrae gelegene Areal zum Sitz der neuen
Hauptfeuerwache. Die Marktfliche bleibt in ihrer heutigen Ausformung und
GroBe bestehen, ebenso bleibt der vorhandene Gastronomiebetrieb erhalten.
Aufgewertet wird der Marktplatz durch eine umfassende Neugestaltung, die die
Rander der eigentlichen Marktfliche einer Griinnutzung zufithrt. Im Siiden
erfolgt die Erginzung des Pinnauwanderwegs um das fehlende Teilstiick. Hierzu
ist zwischen dem Marktplatz und der Bismarckstrale ein Durchgangsrecht zu
schaffen (in der Karte nicht dargestellt). Im nérdlichen Bereich ist ein Spielplatz
vorgeschen, der besonders an den Markttagen gut angenommen werden wird.
Weiterhin ist die Schaffung einer Grill- und Feuerstelle vorgesehen. Hier konnte
u.a. das jahrliche Osterfeuer stattfinden, wobei auf der Marktfliche dann Raum
fir erginzende Aktivititen, z.B. fir ein Festzelt bereitstinde. Fir die
Marktbeschicker und —besucher ist die Zufahrt an der heute bereits existierenden
Stelle vorgesehen. Die Einsatzkrifte der Feuerwehr erreichen ihre Parkplitze
Uber die FriedenstraBe. Neben der Marktfliche, die theoretisch weiterhin fir
Langzeitparken genutzt werden kann, aber aus Griinden der Aufenthaltsqualitat
in den angrenzenden Griinflichen besser freigehalten wird, sind rund 140

Parkplitze vorgesehen.

Themengirten im Drosteipark

Zur gestalterischen Aufwertung des Drosteiparks, werden dort unterschiedliche
Garten eingerichtet. Diese Manahme steht im engen Zusammenhang mit der
Durchfithrung einer Landesgartenschau. Auf der groBen Wiese hinter der Drostei
wird nach altem Vorbild ein Barockgarten angelegt. Er unterstreicht die
historische Bedeutung des heutigen Kreiskulturzentrums. Westlich davon bieten
sich weitere Moglichkeiten fiir die Anlage thematischer Garten. So konnte im
Bereich des kleinen Teiches ein Wassergarten entstehen, der auch fiir einen Teil
der umliegenden Gebdude die Aufgabe eines ,Vorfluters” fiir eine offene
Oberflichenentwasserung iibernechmen kénnte. Moglich wire die Darstellung der

unterschiedlichen Zonen eines nattirlichen Sees.
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Weiterhin ist auch ein ,Kindergarten® vorstellbar. Gewachsene Spielgerite wie
z.B. Weidenrutenzelt und —tunnel, Matschplatz mit Wasserpumpe, nicht
einsehbare Késten mit organischen Gegenstanden zur Forderung des Tastsinns,
aber auch ein Lehrgarten mit heimischen Pflanzen waren die Elemente des

Kindergartens.

Griinanlage an der Rockvillestra3e

Das Grundstiick an der Rockvillestrae, das bei der Entwicklungsperspektive
Soziale-Mitte fiir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes genutzt wird, soll
gestalterisch aufgewertet und als neue Griinfliche etabliert werden. Der bereits
vorhandene Weg ist Teil eines Radwanderwegs der Pinneberg von Norden nach
Siiden durchquert. Gleichzeitig ist er die kiirzeste fuBliufige Verbindung
zwischen Bahnhof und dem zentralen Geschiaftsbereich und kann somit als Tor
zur Innenstadt gesehen werden. Der Eindruck eines verwilderten Grundstiicks

den das Gelande heute noch hat, sollte daher iberwunden werden.

Hinterhofe im Bereiche der Dingstitte in Wert setzen

Die Hinterhofbereiche zwischen der Dingstitte und der StraBe am Rathaus
werden durch eine Offnung zur letztgenannten StraB3e hin in das Bewusstsein der
Innenstadtbesucher gebracht. Hier bietet sich die Moglichkeit unerwartete ,,griine
Inseln® zu schaffen. Moglich ist es auch, unter Ausnutzung vorhandener
historischer Bausubstanz, ein gastronomische Angebot zu entwickeln, etwa ein
Cafe im Garten. Dadurch konnte gleichzeitig die ungeniigend Anbindung der
Rathauspassage verbessert werden. Der Passantenstrom zwischen FGZ und

Rathauspassage ware dieser gastronomischen Nutzung sehr dienlich.

Aufwertung der Griinanlage an der Hochstra3e

Die Griinanlage an der HochstraBle, bei der es sich im Grunde genommen
momentan nur um eine Wiese handelt, wird durch geeignete MaBnahmen
aufgewertet. Vorstellbar ist die Herstellung eines interessant und naturnah
angelegten Uferbereichs der Pinnau. Ein besonderes Angebot fiir die
Innenstadtbesucher, die den in unmittelbarer Nahe gelegenen Parkplatz nutzen,
ware die Anlage eines betreuten Spielplatzes. Dort konnten Kinder ungefihrdet

spielen, wihrend ihre Eltern sich einem entspannten Einkaufsvergntigen widmen.
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Abb. 34: Historisches
Gebaude im Hinterhof an der
Dingstatte.

Quelle: Eigenes Foto.
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Abb. 35: Pferdestall der Firma
Warncke.

Quelle: Eigenes Foto.

Abb. 36 u. 37: Holzhalle der
Firma Warncke von vorn und
hinten.

Quelle: Eigene Fotos

Abb 38: Verbotsschlld am
Drosteiplatz.

Quelle: Eigenes Foto.
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5.4.4 Erlebnis-Mitte und Soziale-Mitte

Biirgerhaus im Pferdestall

Fir Veranstaltungen von Vereinen, private Feiern und Seminare kommerzieller
Veranstalter wird der alte Pferdestall der Firma Warncke in ein Biirgerhaus
umgewandelt. Der historische Bau ist durch sein rustikales Ambiente hierfiir
besonders geeignet. Gleichzeitig wird die Identifikation der Biirger mit ihrer
Stadt gestirkt, da ihnen ein Bezug zur Pinneberger Geschichte geboten wird. Die
Finanzierung des Projektes kann zum Teil aus der Durchfithrung kommerzielle
Seminare erfolgen. Das Gebdude wird von der Firma Warncke nicht wirklich

gebraucht und dient heute als Lagerraum.

Stadttheater in der Holzhalle

In der Holzhalle der Firma Warncke wird eine Spielbithne fiir die lokalen
Theatervereine ins Leben gerufen. Die Halle verfiigt iiber eine Grundfliche von
rund 700 m? und bietet somit ausreichend Platz fiir ca. 300 bis 400 Besucher."*’
Die in den 20er Jahren des 20. Jahrhunderts errichtete Halle stellt ein
architektonisch wertvolles Beispiel der Pinneberger Industrickultur dar und
bereichert durch die aufwendige Fassadengestaltung das Pinneberger Stadtbild."!
Durch die Nutzung als Stadttheater wird das durch den Ribekamptunnel
beeintrachtigte Gebaude wieder ins Bewusstsein der Bevélkerung gebracht.
Obwohl die hinter dem Frontgiebel befindliche Halle nur unter hohem Aufwand

in ein Theater verwandelt werden kann, besteht hier die Chance ein Theater in

einem repréisentativen Rahmen zu errichten.

Skaten auf dem Drosteiplatz

Das zur Zeit untersagte Skaten auf dem Drosteiplatz ist zeitlich begrenzt
zuzulassen und durch einfache BaumaBnahmen zu férdern. Jugendliche Skater
nutzen den Platz trotz Verbots haufig in den Abendstunden. Durch geringfiigige
MaBnahmen kann die Nutzungsmoglichkeit verbessert werden, maoglich ist die

Beseitigung des quer zum Gefille verlaufenden Kopfsteinpflasters auf einem

#0 Das Stadttheater Elmshorn verfiigt, nach telefonischer Auskunft des technischen Leiters Herrn Karl, iiber
@ 800 m? und bietet auf dieser Fliche Platz fiir 437 Zuschauer bei einer BithnengroBe von gut 75 m2.
Rimka, Christine: Westliche Innenstadt Pinneberg, Diplomarbeit im Studiengang
Stadtebau/ Stadtplanung an der TU Hamburg-Harburg, Hamburg 1990.
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Streifen von ca. 5 m Breite oder die Anbringung einer Hohlkehle aus Beton an
der nordlichen Platzeinfassung. Die ]ugendlichen konnen sich so mit ihrer
Innenstadt identifizieren und die Innenstadt wird dadurch in den Abendstunden

belebter.

5.4.5 Erlebnis-Mitte und Griine-Mitte

Hotel an der KoppelstraB3e

Im Gebiude der Firma Gehrckens wird ein Hotel errichtet. Besonders bei der
Durchfithrung einer Landesgartenschau ist die Errichtung eines Hotels in der
Innenstadt wiinschenswert. Der Standort hat den Vorteil in verkehrsgiinstiger
Nahe zur Friedrich-Ebert-Strafle zu liegen und sich trotzdem in einer ruhigen
Lage zu befinden. Die Einrichtung wiirde sich in einem historische gewachsenen
Stadtviertel und in unmittelbarer Nahe zum zentralen Geschaftsbereich befinden.
Uber eine Briicke konnte das Hotel auch an die nérdlich gelegene Griinfliche

angeschlossen werden.

5.4.6 Soziale-Mitte und Griine-Mitte

Dingstatte

Die frither vorhandenen Zeichen, die auf die Bedeutung Pinnebergs als
Gerichtstitte (Dingstitte) hinwiesen, sollen wieder in das Bewusstsein gebracht
und mit neuer Bedeutung versechen werden. Dazu wird im Hbergangsbereich
zwischen Drosteiplatz und Drosteipark ein ,Freiraum® geschaffen. Er dient der
Begegnung unterschiedlicher ~gesellschaftlicher Gruppen. Der Konsum von
Alkohol in der Offentlichkeit und anderes unangepasstes Verhalten ist gestattet.
Die Mitte des neuen Treffpunkts wird durch die Gerichtssteine markiert, um sie
herum sind hufeisenférmig Sitzgelegenheiten angeordnet. Die Sitzgelegenheiten,
bei denen es sich um eine durchgehende Bank handeln konnte, sind teilweise

uberdacht.

Bahnquerung an der Mihlenau
Die Bahnquerung an der Miihlenau ist Bestandteil eines Radwanderweges. Durch
die beengten Verhiltnisse ist er jedoch in seiner Nutzbarkeit stark eingeschrankt

und Gefahrensituationen sind vorprogrammiert. Gelegentliche Polizeikontrollen,
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Abb. 39: Gebaude der Firma
Gehrckens an der

Koppelstrafle.

Quelle: Eigenes Foto.
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Abb. 40: Unterfithrung am
Bahnhof.

Quelle: Eigenes Foto.

Abb. 41: Radwanderweg im
Bereich MoltkestraB3e.

Quelle: Eigenes Foto.
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mit denen sichergestellt werden soll, dass die Radfahrer ihr Rad tatsichlich durch
den Tunnel schieben, sind kein Beitrag fiir ein harmonisches Verhaltnis zwischen
der Stadt und ihren Biirgern. Dariiber hinaus ist der Tunnel durch seine
mangelhafte Gestaltung sehr unattraktiv. Zur optimalen Losung des Problems
wire die Schaffung einer neuen Querungsméglichkeit fiir Fulganger im Bereich
des Bahnhofs und die Freigabe der vorhandenen Querung fiir den Radverkehr
wiinschenswert. Méglich ist es aber auch die kombinierte Nutzung durch eine

Verbreiterung zZu gewéihrleisten.

Verbesserte Querung im Bereich Moltkestral3e

Die MoltkestraBe ist eine Barriere fiir den Weg zwischen dem zentralen
Geschaftsbereich und dem Bahnhof. Durch eine Kurve an der Stelle, an der der
Weg auf die StraBe trifft, ist die Querung nicht gefahrlos méglich. Dariiber
hinaus liegt sie auch im Kreuzungsbereich von MoltkestraBe und der Strale am
Drosteipark. Durch die Einrichtung eines Zebrastreifens kann hier schnell Abhilfe

geschaffen werden.

Verlegung der FuBgingerbriicke iiber die Pinnau

Die FuBigingerbriicke tiber die Pinnau befindet sich heute nordéstlich der Post
und ist ein wichtiges Element der Verbindung zwischen Innenstadt und dem
Naturraum der Banswiesen. Sie steht jedoch in keinem Zusammenhang mit von
Siiden kommenden Wegebezichungen. Eine Verlegung der Briicke kann hier fiir
Abhilfe sorgen, wiinschenswert ist es eine geradlinige Fortsetzung vorhandener
Wege zu schaffen. Durch gestalterische MaBnahmen oder durch eine bessere
Beschilderung ~ sollte mindestens das Auffinden der Briicke auch fiir

Ortsunkundige verbessert werden.
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5.4.7 Fur alle Entwicklungsperspektiven geeignet

Gastronomiebetrieb am Drosteiplatz

In der echemaligen Filiale der Kreissparkasse am Drosteiplatz ist ein
Gastronomiebetrieb einzurichten. Das von dem Pinneberger Architekten Klaus
Groth in den 30er Jahren entworfene Gebdude eignet sich aufgrund seiner GroBe
und Lage besonders fiir eine solche Einrichtung. Der Vorplatz mit seiner
erhohten Lage ist der ideale Ort fiir eine AuBenbewirtschaftung, weil die hier
sitzenden Gaste das Geschehen auf dem Platz {iberblicken konnten. Vorstellbar
ist auch, dass hier das (Sozial-)Cafe Pino seinen neuen Innenstadtstandort findet.
Die mit 6ffentlichen Mitteln indirekt subventionierte Gastronomieeinrichtung ist
an dieser Stelle keine Konkurrenz fiir bestehende Gaststatten und die Besucher

des Cafe Pino waren in das Stadtgeschehen integriert.

Riickbau des IDUNA-Zentrums

Das Einkaufszentrum eignet sich aufgrund seiner isolierten Lage kaum als
Einzelhandelsstandort, so dass auch in Zukunft nicht mit einer Belebung durch
neue Geschifte gerechnet werden kann. Daher sollte hier die Chance genutzt
werden, durch eine Umnutzung der leerstehenden Ladengeschifte eine
Verbesserung des Wohnumfeldes zu erreichen. Erhalten werden sollte hingegen
der nicht in der Passage liegende Lebensmitteldiscounter, der einen wichtigen

Beitrag zur Nahversorgung leistet.

PIZ

Die Angebotspalette im PIZ wird unter ein gemeinsames Motto gestellt.
Vorstellbar sind die Ausrichtungen auf ein spezielles Einzelhandelssegment,
Dienstleistung, Gastronomie oder Freizeit. Bereits vorhandene Nutzungen,
nimlich Spielhalle, Balkan-Restaurant, Pizza Lieferservice, chemische Reinigung
und Anderungsschneiderei sprechen fiir die Schwerpunktsetzung in den
Bereichen Dienstleistung, Gastronomie oder Freizeit. Sie werden durch
gleichartige Angebote erginzt.

Das PIZ als Dienstleistungszentrum setzt besonders auf den Service rund ums
Heim. Der heute noch im Bereich der unteren Dingstitte angesiedelte

Raumausstatter, der Betrieb fiir Textilpflege und der Kiichenausstatter aus der
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Abb. 42: Ehemalige Filiale der
Kreissparkasse am
Drosteiplatz.

Quelle: Eigenes Foto.

Abb. 43: Eingangsbereich des
IDUNA-Zentrums von der
Hochstral3e.

Quelle: Eigenes Foto.

Abb. 44: Leerstehendes
Ladengeschift im PIZ.

Quelle: Eigenes Foto.
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neuen ,Kneipengasse® finden dort ihren Standort. Weitere Einrichtungen, wie
z.B. ein Schuh- und Schlisseldienst, ein Schaumstoffzuschnitt oder ein
Fachgeschift fir Handarbeitbedarf runden das Angebot ab. Thematische
Veranstaltungen sorgen fiir eine zusatzliche Belebung.

Die Moglichkeiten im Bereich Gastronomie sind vielfaltig. Themen- und
Nationaltatengastronomie, Jugendcafe, Billardsalon, Hardrockcafe, Diskothek
seien nur einige der hier genannten.

Bei einer Schwerpunktsetzung im Bereich Einzelhandel ist als zukiinftiger Slogan
fir das PIZ ,Alles rund um den Sport® denkbar. Anzusiedeln sind dann
unterschiedliche Sportfachgeschifte z.B. Tanzsport, Angelsport, Trendsport

usw..

Einrichtung eines City-Management

In Pinneberg wird ein City-Management in Kooperation 6ffentlicher und privater
Trager eingerichtet. Anzustreben ist eine moglichst breite Akteursbeteiligung.
Durch die Einbindung der Politik lassen sich Reibungsverluste vermeiden, auch
die Stadtverwaltung sollte sich aktiv am City-Management beteiligen. Weitere
Akteure sollten die Gemeinschaft fiir Handel, Handwerk und Gewerbe e.V. und
Vereine allgemein, die in der Stadt ansdssigen Banken, die Presse sowie alle
anderen, die ein Interesse an der Sache haben, sein.

Wichtig ist eine feste Organisationsstruktur. Die meisten Stadte, die ein City-
Management betreiben, haben sich fiir die Tragerschaft durch einen Verein
entschieden. Die Vorteile bestehen in der einfachen Griindung, der guten
Einbezichung vieler Akteure, der Unabhéingigkeit von der Administration, die
einfache Buchhaltung, die unbiirokratische und im Vergleich zur GmbH
kostengiinstige Verwaltung sowie die Unabhingigkeit von
Gewinnerwirtschaftung. Allerdings ist die Vereinsform wenig wirtschaftsnah und
basiert auf ehrenamtlicher Tatigkeit. Zudem kann es bei der Einbindung der Stadt
als Mitglied zu Schwierigkeiten kommen. Andere mégliche Triger kénnen die
Stadtverwaltung, ein Arbeitskreis oder eine GmbH sein.

Finanziert wird das City-Management durch Mitgliedsbeitrage, Sponsorengelder
und Zuwendungen der Stadtverwaltung. Eine weitere wichtige Stiitze kann die
kostenlose Bereitstellung von Sachleistungen, beispielsweise die Moglichkeit

kostenlos Kopiergerite oder Telefonanschliisse zu nutzen, sein.
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Die generelle Zielsetzung sollte hauptsachlich in der Forderung der
Kommunikation, der Koordinierung verschiedener Interessen und der Motivation
zum gemeinsamen Handeln bestehen. Aufgaben des City-Managements sind die
Konzepterarbeitung, Koordination, Durchfiihrung von Events, Dienstleistungen
far den Handel, Tourismusforderung, Gastronomieforderung,
Offentlichkeitsarbeit, politische Einflussnahme und Dienstleistungen fir den
Kunden, wobei die Durchfithrung von Events und die politische Einflussnahme zu
den wichtigsten Betatigungsfeldern gehéren.

Ein entscheidender Erfolgsfaktor ist die Einsetzung eines ,Kiimmerers“. Er halt
den Konsensprozess in Fluss, ist der Umsetzer und Promoter der Konzepte und

der All-round-Betreuer. '*

12 Vgl. Deutsches Seminar fiir Stadtebau und Wirtschaft (Hrsg.): City-Management — Ein Leitfaden fiir die
Praxis, DSSW-Schriften 36, Berlin 2000, S. 15-33 u. S. 49.
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5.5 Bewertung der Entwicklungsperspektiven

Zur Bewertung der Entwicklungsperspektiven werden die positiven und

negativen Effekte gegenﬁbergestellt.

Erlebnis-Mitte

Diese Entwicklungsperspektive steht fir die Wachstumsoption und ist somit
besonders geeignet, den Trend der abnehmenden Kaufkraftbindung zu stoppen.
Mit dem Mediterraneum wirde eine Attraktion entstehen, deren
Ausstrahlungskraft {iber die Grenzen der Stadt hinaus reichen wiirde. Die unter
dem  Mediterraneum  verortete Tiefgarage kann ein  Beitrag zur
Verkehrsberuhigung sein. Zum einen liegt sie am Rand des zentralen
Geschiftsbereichs, zum anderen kénnen Nutzer aus den siidlichen Stadtgebieten
sie befahren, ohne tber die stark verkehrsbelastete Hochstrale fahren zu missen.
AuBerdem befindet sie sich in einem Bereich, der zur Zeit noch ein mangelhaftes
Parkplatzangebot aufweist. Zusitzlich beinhaltet die Entwicklungsperspektive die
Schaffung eines Magnetbetriebes, der derzeit in der Innenstadt noch fehlt. Zudem
kénnte mit einem Fachmarkt fiir Unterhaltungselektronik eine bestehende
Angebotsliicke im Branchenmix geschlossen werden.

Die Verlagerung des Marktplatzes an die untere Dingstitte bedeutet, dass der
Markt zukiinftig in den zentralen Geschiftsbereich der Innenstadt eingebunden
ware. Daraus wiirden sich fiir die umliegenden Einzelhandelsbetriebe positive
Effekte ergeben. Insbesondere das Pinnau-Centrum kénnte von der zu
erwartenden Belebung profitieren. Mit der Marktplatzverlagerung besteht
weiterhin die Chance, die Pinnau in das Stadtbild zu integrieren.

Der Investor tragt einen groBen Anteil des finanziellen Risikos und koénnte durch
stadtebauliche Vertrige zu einer teilweisen Ubernahme der ErschlieBungskosten
verpflichtet werden. Trotzdem wire der finanzielle Aufwand auch fiir die Stadt
sehr hoch. Fraglich ist es, ob der Investor (AVW) iiberhaupt noch bereit ist, sich
generell und zu den veranderten Bedingungen in Pinneberg zu engagieren.
Hinsichtlich der Marktplatzbebauung kann eingewandt werden, das sie trotz der
Schaffung eines neuen Marktplatzes auf Widerstand in der Bevolkerung stof3en

kann. Weiterhin ist die Anbindung des autokundenorientierten Standortes an den
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stidostlich gelegenen zentralen Geschaftsbereich sehr schwierig und die Belebung
der FGZ durch den Fachmarkt somit fraglich.

Ein Mediterraneum passt nach Meinung der Biirger aufgrund der Architektur
nicht nach Pinneberg und es bliecbe abzuwarten, ob es angenommen werden
wiirde.

Insgesamt entstehen durch die MaBlnahmen mehr neue Einzelhandelsflachen als
die von einem Gutachter fiir vertretbar gehalten 5.000 bis 6.000 m?. Nebeneffekt
der gestiegenen Kaufkraftbindung wire eine steigende Verkehrsbelastung durch
neu generierten Verkehr aus der Region.

SchlieBlich entspricht die auf Wachstum ausgerichtete Entwicklungsperspektive
auch nicht dem Stadtentwicklungskonzept von 1996. Sie erfordert ein
konsequentes Handeln, da die einzelnen MaBnahmen z.T. aufeinander autbauen
und somit ist der Prozess des Stadtumbaus, sobald er in die Wege geleitet ist, nur

schwer zu korrigieren.

Soziale-Mitte

Die Entwicklungsperspektive Soziale-Mitte ermoglicht die Schaffung von
ausreichend neuen Einzelhandelsflichen in der Innenstadt. Durch deren
Realisierung an der Strale Am Drosteipark wiirden sie sich inmitten des
zentralen Geschiftbereichs befinden und dariiber hinaus eine Entwicklung in
Richtung Bahnhof einleiten. Weitere MaBnahmen, die dazu fithren, dass die
Innenstadt besser von ihren Biirgern erreicht werden kann, sind neben den
Verbesserungen hinsichtlich der Wegebeziechungen im wesentlichen die
Randbebauung auf dem Marktplatz und die Wohnanlage fiir seniorengerechtes,
betreutes Wohnen in der KoppelstraBe.

Durch die Randbebauung auf dem Marktplatz wird Wohnraum fir rund 130
Menschen geschaffen, wobei sich das Angebot besonders an Menschen in den
kurzen Lebensphasen richtet, die zukiinftig verstirkt innerstadtischen Wohnraum
nachfragen. Die eigentliche Marktfliche bleibt in ihrer heutigen Ausformung und
GroBe nahezu erhalten, so dass dort weiterhin Veranstaltungen stattfinden
kénnen. Das seniorengerechte Wohnen in der KoppelstraBle stellt ein Angebot
dar, das in der Innenstadt bislang fehlt. Beide Mafinahmen fiihren zu einer
Identifikation der Bewohner mit ihrer Innenstadt und durch die raumlich Nihe zu

dieser werden sie Zukﬁnftig auch als Kunden in ihr auftreten.
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Die durchzufiihrenden Mafinahmen sind kein tiefgreifender Einschnitt in die
Stadtstruktur, woraus sich ergibt, dass sie fehlerfreundlich sind und mit geringem
finanziellen Aufwand auskommen. Der Handlungsspielraum der Stadt bleibt
somit auch zukiinftig erhalten und der Weg fiir neue sich bietende Chancen ist
nicht von vornherein verbaut. Der defizitire Haushalt der Stadt wird durch die
vorgeschenen MalBnahmen nicht iiber Gebiihr zusitzlichen Belastungen
ausgesetzt.

Durch die Intensivierung der interkommunalen Kooperation wird ein
nachhaltiges Handeln nicht nur in bezug auf den Einzelhandel erreicht.

Die Entwicklungsperspektive baut auf das bestehende
Stadtentwicklungsprogramm auf und représentiert damit die Erhaltungsoption.
Die Gefahr des Abdriftens aus der Erhaltungsoption in eine Schrumpfungsoption
ist allerdings relativ hoch.

Im Detail weist die Entwicklungsperspektive kleinere Schwachen auf, indem der
Markt weiterhin auf einer isolierten Innenstadtrandlage verortet ist und es auch
zukiinftig keinen Magnetbetrieb in der Innenstadt geben wird. GroBe
Einzelhandelsflichen konnen kaum angesiedelt werden, ohne vorhandene

Qualitaten beispielsweise am Drosteipark zu beeintrachtigen.

Grune-Mitte

Da die MaBnahmen dieser Entwicklungsperspektive in engem Zusammenhang
mit der Durchfithrung einer Landesgartenschau stehen, ergeben sich daraus
besondere Vorteile durch die Verbesserung des Images der Stadt. Dieses Image in
Verbindung mit den neu gewonnenen Freiraumqualititen fithren zu einer
Aufwertung des Wohnstandortes insgesamt. In der Innenstadt, deren
Aufenthaltqualitit steigt, werden in der Folge auch Menschen, die sich in den
langen Lebensphasen befinden, Wohnraum nachfragen. Im Sinne einer
durchmischten Nutzungsstruktur ist eine solche Entwicklung als positiv zu
beurteilen. Die vorhandenen harten Standortvorteile der Stadt werden durch den
Ausbau dieser weichen Standortfaktoren erginzt und da diese bei den
Standortentscheidungen von Unternechmen eine beachtliche Rolle spielen, ist in
Zukunft ein steigendes Interesse am Standort Pinneberg zu erwarten.

Wie auch bei der Perspektive der Sozialen-Mitte ist der eingeleitete Prozess

korrigier— bzw. umkehrbar. Der finanzielle Aufwand zur Erreichung der Ziele
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liegt fiir die Stadt zwischen dem der beiden anderen Perspektiven. Jedoch lassen
sich die im Rahmen der Landesgartenschau eingeworbenen Fordermittel
teilweise auch zur Innenstadtentwicklung verwenden.

Bei der Entwicklungsperspektive Griine-Mitte handelt es sich um die
Schrumpfungsoption. Sie entspricht daher nicht den im
Stadtentwicklungskonzept dargestellten Zielen. Es entstehen keine neuen
Einzelhandelsflichen und auch die Ansiedlung eines Magnetbetriebes ist nicht
vorgeschen. Daher muss mit einem anhaltenden Sinken der Kaufkraftbindung
gerechnet werden. Ob die Stadt bei Annahme dieser Entwicklungsperspektive
weiterhin ihre Rolle als Mittelzentrum erfillen kann, muss bezweifelt werden.
Weiterhin ist zu befiirchten, dass die Biindelung der Krifte auf eine GroBereignis
zur Bindung von Arbeitskraft und Aufmerksamkeit fiihrt. Dadurch kénnten

Aufgaben in anderen Bereichen unbearbeitet liegen bleiben.

5.6 Fazit der Bewertung

Aus der Bewertung der Entwicklungsperspektiven ergibt sich, dass alle drei
positive Effekte herbeifithren kénnen.

Verfolgt die Stadt das Konzept der Erlebnis-Mitte, so kann mit hoher
Wahrscheinlichkeit die Kaufkraftbindung erh6ht werden. Bei der Griinen-Mitte
verbessern sich im wesentlichen die Standortvorteile der Stadt. Das Konzept der
Sozialen-Mitte vereint diese beiden Vorteile in sich, wenngleich auch nicht in
dem Mal3e wie bei den jeweiligen anderen Perspektiven.

Unterschiede bestehen auch hinsichtlich der Kosten, die der Stadt durch die
Realisierung der einzelnen Entwicklungsperspektiven entstehen wiirden. Das
Konzept der Sozialen-Mitte bietet dabei ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
den eingesetzten Mitteln und dem zu erwartenden Nutzen.

Ein wesentlicher Vorteil der Sozialen-Mitte besteht darin, dass die eingeleitete
Entwicklung jederzeit korrigierbar ist. Diesen Vorteil bietet das Konzept der
Griinen-Mitte zwar auch, aber in der Grundausrichtung ist der Ansatz von
vornherein auf einen Schrumpfungsprozess ausgerichtet und sollte daher
vermieden werden, um die Stellung Pinnebergs als Mittelzentrum nicht zu

gefdhrden. Weiterhin kniipft das Konzept der Sozialen-Mitte als einziges an das
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Stadtentwicklungsprogramm an, woraus sich eine Kontinuitit der Planung
ergeben wiirde.

Waihrend die Perspektiven Erlebnis-Mitte und Griine-Mitte auf einen Ausbau der
Konkurrenz setzen, ist der kooperative Ansatz der Sozialen-Mitte im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung zu begriiBen.

Grundsitzlich sind auch Kombinationen der Perspektiven vorstellbar, wobei sich
die Kombination mit der Perspektive der Griinen-Mitte besonders eignen wiirde.
Auch kénnen die hier Vorgestellten nicht den Anspruch der AusschlieSlichkeit
erheben, neben diesen drei Perspektiven sind natiirlich auch andere denkbar und
kénnten der Stadt als Orientierungsrahmen dienen.

Insgesamt ist die Entwicklungsperspektive der Sozialen-Mitte aber am besten
geeignet zu einer dauerhaft gestarkten, attraktiven Innenstadt zu fithren. In ein zu
erstellendes  Stadtentwicklungskonzept = sollte sie als Leitidee fiir die
Innenstadtentwicklung Eingang finden. Dabei sollten nicht nur die Ma3nahmen,
die sich direkt auf diese Perspektive beziehen berticksichtigt werden, sondern
auch die MaBnahmen der Hberschneidungsbereiche sollten Gegenstand der
Planung sein. Das heilt also, dass, mit den in der Karte Nr. 11 ,MaBnahmen®
verwendeten Farben ausgedriickt, alle gelben, griinen, orangen und grauen

MaBnahmen realisiert werden sollten.

6 Empfehlungen

Im vorangegangenen Kapitel wurde bereits festgestellt welche MaBnahmen zu
ergreifen sind. Hier erfolgen als Empfehlung fiir die Pinneberger Politik,
Verwaltung und den Einzelhandel Hinweise zur raumlichen und zeitlichen
Umsetzung.

Zuerst einmal ist es dringend erforderlich, dass die Stadt sich positioniert. Dazu
kann sie der hier befiirworteten Entwicklungsperspektive folgen oder auch
andere, eigene Vorstellungen ausarbeiten. Es ist unerlasslich Zielvorstellungen zu
entwickeln, um Entscheidungen bei sich bietenden Chancen zeitnah zu treffen.
Wenn die Stadt der empfohlenen Entwicklungsperspektive der Sozialen-Mitte
folgen mochte, genieBen zwei der genannten MaBnahmen absolute Prioritit. Es
sind die Einrichtung eines City-Management und die Intensivierung der

interkommunalen Zusammenarbeit. Das City-Management sollte getragen durch
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einen Verein unter Mitwirkung der Stadt moglichst zeitnah ins Leben gerufen
werden, um so an der detaillierten Ausformulierung des kiinftigen Leitbildes fiir
die Innenstadtentwicklung teilzuhaben. Mit dem Gebietsentwicklungsplan fiir
den Siedlungsraum Pinneberg aus dem Jahr 1996 liegt bereits ein Ansatz fiir die
interkommunale Zusammenarbeit vor. An die damals erarbeitet Ergebnisse sollte
moglichst umgehend angekniipft werden, um unnétige und kostenintensive
Vorginge, wie das anhingige Normenkontrollverfahren zur Marktkaufansiedlung
in Prisdorf zukiinftig zu vermeiden. Eine zentrale Aufgabe, die sich aus der
interkommunalen ~ Zusammenarbeit  ergibt, ist die Erstellung eines
Einzelhandelsstrukturgutachten. Dies sollte bald moglichst erfolgen.

Ohne das ein Programm zur Innenstadtentwicklung bereits vorliegt, kénnen
kleinere ~MafBnahmen  kurzfristig umgesetzt bzw. eingeleitet werden.
Beispielsweise kann das Skaten auf dem Drosteiplatz durch die Entfernung des
Schildes zugelassen werden, wobei die im Kapitel MaBlnahmen beschriebenen
Umbauarbeiten zu einem spéteren Zeitpunkt erfolgen kénnen. MaBnahmen die
der Sicherheit der FuBginger dienen, sollten selbstverstindlich unverziiglich in
Angriff genommen werden.

Die MaBnahmen, die zu einer Verbesserung der Erreichbarkeit fithren, sind
mindestens mittelfristig umzusetzen.

Fir andere MaBnahmen, wie etwa das Wohnen auf dem Marktplatz oder die
Schaffung ~ eines  Stadttheaters  miissen  zuerst  Investoren  bzw.
Finanzierungsmodelle gefunden werden. Sie gehoren zu den mittel- bis langfristig

zu realisierenden MaBBnahmen.
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