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1 Auftrag

Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Kreisstadt Pinneberg mit rd. 43.500 Einwohnern Gbernimmt im
zentralortlichen System des Landes Schleswig-Holstein die Funktion ei-
nes Mittelzentrums. Als zentraler Ort hat die Stadt Pinneberg damit
eine Versorgungsaufgabe fir die Bevlkerung des eigenen Stadtgebie-
tes und der Gemeinden des raumordnerischen Verflechtungsberei-
ches.

Somit hat der Einzelhandel fir die Entwicklung der Stadt Pinneberg
eine zweifelsfrei hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsaufgabe
fur die Bewohner und Besucher aus dem Umland tragt er entscheidend
zur Belebung, Gestaltung und Funktion der Stadt bei. Daher ist auch
die Sicherung der lokalen Versorgungsstrukturen von besonders gro-
Ber Wichtigkeit.

Die Stadt Pinneberg verfiigt lber ein Einzelhandelskonzept aus dem
Jahr 2004; das Einzelhandelskonzept dient der Stadt seither als Ent-
scheidungs- und Beurteilungsgrundlage fiir Anfragen im Einzelhandel.
Daruber hinaus liegen erganzende Untersuchungen und Gutachten zu
verschiedenen Fragestellungen der Einzelhandelsentwicklung in Pinne-
berg und den Umlandgemeinden vor.

In den zurtickliegenden Jahren haben sich die Rahmenbedingungen
jedoch stetig verandert. Die wachsende Bedeutung des Online-Han-
dels beeinflusst den Strukturwandel im stationdren Handel; zudem ver-
starken und beschleunigen die Auswirkungen der Corona-Pandemie
die Veranderungsprozesse. Vor allem die zentralen Einzelhandelslagen
mit Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten sind durch Umsatz-
und Frequenzverluste betroffen.

Neben Entscheidungen, die den Einzelhandel betreffen, sind es auch
zahlreiche weitere Faktoren, die die Entwicklung der Pinneberger In-
nenstadt bestimmen (Stadtebau, Gestaltung, Verkehr, Wohnen,

demografischer Wandel, Bildung, Kunst und Kultur etc.). Diese unter-
schiedlichen Faktoren sind eng miteinander vernetzt und beeinflussen
sich gegenseitig. Mit konkret auf die Situation in Pinneberg zuge-
schnittenen MaBnahmen und Handlungsempfehlungen soll die Funk-
tion der Innenstadt als lebendiges Zentrum und Ort des Miteinanders
gestarkt werden.

Zudem gilt es die Versorgungsfunktion der Nahversorgungszentren im
Stadtgebiet zu sichern und die richtigen Weichen fiir den Erhalt und
die Starkung der wohnortnahen Nahversorgungsstrukturen im Stadt-
gebiet zu stellen

Da auch die erganzenden Sonderstandorte/ Fachmarktlagen fiir gro3-
flachigen Einzelhandel zur Bedeutung der Stadt Pinneberg als Einzel-
handelsstandort beitragen, sollen auch diese Standorte neu bewertet
und die Entwicklungsspielrdume Uberprift werden.

Dies macht eine Fortschreibung des gesamtstadtischen Einzelhandels-
konzeptes erforderlich. Der Fokus liegt einerseits auf der baurechtlich
relevanten Uberarbeitung der Abgrenzung und Hierarchisierung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Fortschreibung der Sorti-
mentsliste. Andererseits wird die Qualitdt der Angebotsstrukturen
(Handel, Dienstleistung und Gastronomie/ Kunst und Kultur), die Ge-
staltung des 6ffentlichen und privaten Raums und die Wettbewerbsfa-
higkeit des Einzelhandels (offline und online) Beriicksichtigung finden.

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
vollstandigen Bestandserhebung in der Stadt Pinneberg.

Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in Pinneberg und
Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Stadtgebiet
und im relevanten Marktgebiet.

cima.
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Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
flisse und Kaufkraftabflisse.

Durchfiihrung einer telefonischen Befragung der Blirger*Innen und Be-
sucher*innen sowie einer Online-Befragung.

Analyse und Bewertung der Online-Prasenz (digitale Visitenkarte) des
Einzelhandels in der Innenstadt von Pinneberg.

Bewertung der Wochenmarktfunktion fir die Pinneberger Innenstadt
hinsichtlich folgender Kriterien: Gestaltung, Standaufstellung, Bran-
chenmix, Atmosphare, Sauberkeit, Information/ Beschilderung.

Neuabgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Pinneberger
Stadtgebiet sowie Definition relevanter Ergdnzungsstandorte im Stadt-
gebiet.

Fortschreibung der Liste nahversorgungsrelevanter und zentrenrele-
vanter Sortimente fiir die Stadt Pinneberg.

Darstellung der Entwicklungsspielrdume des Einzelhandels in der In-
nenstadt und der Gesamtstadt unter Berticksichtigung der aktuellen
Trends im Einzelhandel.

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Pin-
neberg basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzel-
handels durch das cima-Projektteam im Juni 2021.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt Gber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weiterer Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

Auftraggeber

Stadt Pinneberg

Zeitraum

Mai bis voraussichtlich Dezember 2021
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

. . . Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Pinneberg 2013 - 2020
2.1 Konjunkturelle und soziodemografi-

45.000
sche Rahmenbedingungen des Ein- 22 500
zelhandels 44.000
43.500
Der Einzelhandel ist als Gberwiegend konsumtive Wirtschaftsform in ho- 43.000
hem MaBe abhéngig von den demographischen und soziodkonomischen ——
Entwicklungen. In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen, dass sich die R
Einwohnerzahl in der Stadt Pinneberg in den vergangenen Jahren positiv 42.000
entwickelt hat und sich bei rd. 43.500 Einwohner*innen eingependelt hat. 41.500
41.000
40.500

HHHHH 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2013 2020

Quelle: Statistikamt Nord 2021; Stand jeweils 31.12.

Auch die allgemeine Konjunktur hat sich in den vergangenen Jahren po-
sitiv entwickelt. So stiegen die privaten Verbrauchsausgaben zwischen
2015 und heute um etwa 9 %".

' Statistisches Bundesamt 2021
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Leider haben die Konsumausgaben im Einzelhandel nicht mit der positiven
Konjunkturentwicklung Schritt gehalten. Ausschlaggebend fiir diese Ent-
wicklung sind vor allem Kostenerh6hungen in anderen Lebensbereichen,
wie zum Beispiel Energie, Mobilitat, Versicherungswesen, Mieten oder pri-
vate Altersvorsorge. Bis 2015 ging der Anteil der Wirtschaftsgruppe am
privaten Verbrauch deutlich zuriick. Nur langsam ist wieder eine positive
Tendenz zu erkennen.

Abbildung 2: Anteil des Einzelhandelsumsatzes am privaten Verbrauch zwi-
schen 2001 und 2019 in %

40 o
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Quelle: HDE Zahlenspiegel 2020, Angaben ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brenn-
stoffhandel und Apotheken
Bearbeitung:  cima 2021

2 Umsatzleistung der Ladengeschéfte, ohne Online-Handel.

Aktuell beeinflusst die Corona-Pandemie die Konsumausgaben der Deut-
schen. Wahrend im Lebensmitteleinzelhandel eine wachsende Nachfrage
besteht, sind die Ausgaben im non-food-Segment deutlich zurlickgegan-
gen (vgl. Kap. 2.4.). Wann die Konsumausgaben wieder das alte Niveau
erreichen, ist derzeit noch nicht vorhersehbar.

2.2 Umsatz- und Verkaufsflachenent-
wicklung im Einzelhandel

Die Umsatzleistungen des stationadren Einzelhandels? in Deutschland ha-
ben sich in den vergangenen Jahren positiv entwickelt. Seit 2009 betrug
die Erhéhung knapp 20 % (vgl. Abb. 3).

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Ausgabeverhalten der
Deutschen hat jedoch aktuell einen unmittelbaren Einfluss auf die Um-
sdtze im Einzelhandel. Darliber pragten die GeschaftsschlieBungen im
pandemiebedingten Lockdown im Frihjahr 2020 und zum Jahresende
2020 sowie Friihjahr 2021 die Umsatzentwicklung im vergangenen Jahr.
Aktuelle Untersuchungen gehen erstmals seit vielen Jahren von einer ne-
gativen Entwicklung der stationdren Einzelhandelsumsétze im Jahr 2020
aus (vgl. Kap. 2.4).

cima.
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Abbildung 3: Entwicklung des stationdren Einzelhandelsumsatzes in Deutsch-
500
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Quelle: HDE Zahlenspiegel 2020, Angaben ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brenn-

stoffhandel und Apotheken

Bearbeitung:  cima 2021

Bei der Interpretation von Umsatzangaben gilt es allerdings zu beachten,
dass es sich um Daten handelt, in denen inflationare Einflisse nicht be-
riicksichtigt sind. Rechnet man die Inflation also mit ein, ergibt sich also
auch bereits in der Vergangenheit eine deutlich geringere Real-Umsatz-
entwicklung.

Abbildung 4: Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland 2009 - 2019
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Bearbeitung:  cima 2021

Die Verkaufsflachenausstattung der Ladengeschafte hat sich zwischen
2009 und 2019 von 120 Mio. m? auf 125 Mio. m? erhéht.

Fir die Flachenexpansion des Einzelhandels gibt es zahlreiche Griinde. Zu
den wichtigsten zdhlen die gewachsenen Anspriiche der Konsumenten an
die Breite und Tiefe des Warenangebotes (Stichwort: ,One-Stop-Shop-
ping").

Aus Sicht der cima ist jedoch fraglich, ob sich die Flachenexpansion derart
fortsetzen wird. Die zunehmende Bedeutung des Online-Handels fiihrt
insbesondere im filialisierten Einzelhandel mit unternehmenseigenen On-
lineshops zur Reduzierung der stationaren Ladenlokale und zu einer Re-
duzierung der Verkaufsflachen. Die Ladenlokale dienen oftmals nur noch
als Showroom ohne vor-Ort Verfiigbarkeit aller Artikel und Angebote.

cima.
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Unter Berlicksichtigung der nominalen Umsatzentwicklung hat sich auch
die 6konomische Auslastung der Betriebe ebenfalls verbessert (= Umsatz
je m? VKF/ Geschéftsjahr): Die Flachenproduktivitit stieg zwischen 2009
und 2019 von ca. 3.365 €/m? VKF auf 3.880 €/m? VKF.

Nicht alle Betriebstypen profitieren von den positiven Entwicklungen.
Wahrend der Online-Handel, Filialisten und Fachmarkte ihre Marktanteile
ausbauen konnten, haben Kauf- und Warenhauser sowie der klassische,
inhabergeflihrte Fachhandel an Bedeutung eingebiiBt. Ihre Umsatzbedeu-
tung und Akzeptanz der Kundschaft haben sich in den vergangenen zehn
Jahren z.T. markant verringert (vgl. Abb. 5). Interessant ist zudem, dass die
Discounter Marktanteile zugunsten der Supermarkte verloren haben. Uber
viele Jahre war die Entwicklung der Discounter ungebremst.

Abbildung 5: Gewinner und Verlierer im deutschen Einzelhandel
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Bearbeitung:  cima 2021

Es ist im geschilderten Zusammenhang auch offensichtlich, dass die erlau-
terten Mechanismen Effekte auf die unterschiedlichen Standortkategorien
des Einzelhandels hatten. Die abnehmende Bedeutung von Kauf- und Wa-
renhausern und des unternehmer*innengefiihrten Fachhandels wirkte sich
hierbei negativ auf den Einzelhandelsbesatz innerstadtischer Einkaufsla-
gen aus. Andererseits starkte die dynamische Entwicklung der Discounter
und Fachmarkte in den vergangenen Jahren vor allem Standortagglome-
rationen in den AuBenbereichen der Stadte. Aktuell sind im Durchschnitt
60 - 70 % aller Verkaufsflachen auBerhalb der Innenstadte vorhanden.

Kommunale Einzelhandelskonzepte und der Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein erschweren jedoch zunehmend die Entwicklung nicht
integrierter Standortlagen. Nicht zuletzt aus diesem Grund suchen mitt-
lerweile sogar Lebensmitteldiscounter Standorte und Flachen in direkten
Innenstadtlagen.

2.3 Effekte des Online-Handels

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und kontro-
verser angesprochen als die Auswirkungen des Online-Handels auf den
stationaren Einzelhandel. Dies hangt vor allem mit der rasanten Umsatz-
entwicklung des E-Commerce zusammen (vgl. Abb. 6).

Die positive Umsatzentwicklung im Online-Handel ist in Folge der Corona-
Pandemie noch einmal deutlich beschleunigt worden. Aktuelle Erhebun-
gen des HDE gehen von einem Umsatzplus im Jahr 2020 von rd. 23 % aus.
Die Prognosen flr 2021 gehen von einem Online-Umsatz von bis zu 85
Mrd. € aus (vgl. Kap. 2.4.). Unter Berticksichtigung der sinkenden Konsum-
ausgaben, sind die Umsatzzugewinne im Online-Handel vor allem zulas-
ten der Einzelhandelsumséatze im stationdren Handel erzielt worden.

cima.
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cima.

Abbildung 6: Umsatzentwicklung des Online-Handels in Deutschland Abbildung 7: Entwicklung des Onlineanteil am Einzelhandel insgesamt
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Bearbeitung:  cima 2021
Im Jahr 2020 erzielte der Online-Handel etwa 73 Milliarden € Umsatz, was

einem Anteil von mehr als 12 % am Gesamtumsatz des deutschen Einzel- Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich branchenbezogen
handels entspricht. sehr unterschiedlich dar. Wichtigste Umsatztrager sind die Sortimentsbe-
reiche Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.), Un-
terhaltungselektronik/ Elektroartikel und Freizeit & Hobby (u.a. Spielwa-

ren, Biicher, Sportbedarf). Alle anderen Branchen spielen eine nachgeord-
nete Rolle (vgl. Abb. 8).
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Abbildung 8: Umsatzanteil nach Branchen am Gesamtvolumen des Online-
Handels 2020
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Erlauterungen: FMCG (Fast Moving Consumer Goods): Lebensmittel, Drogerieartikel, Kos-
metik, Heimtierbedarf
Fashion & Accessoires: Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren
Freizeit & Hobby: Blicher, Fahrrader, Autozubehor, Musikinstrumenten,
Spielwaren, Campingartikel

Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz-
starksten Branchen des Online-Handels im allgemeinen als ,zentrenrele-
vant” zu klassifizieren sind, d.h. es handelt sich dabei um attraktivitatsbe-
stimmende Sortimente unserer Einkaufsinnenstddte. Die Entwicklungen
im Kontext der Corona-Pandemie haben zudem zu einem deutlichen Zu-
wachs der Online-Umsatzleistungen in den sogenannten Fast-Moving-

Consumer-Goods (FMCG) sowie der Warengruppe Heimwerkern und Gar-
ten gefihrt.

Abbildung 9: Umsatz-Veranderungsraten Offline & Online 2020 in %
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Bearbeitung:  cima 2021

Erlauterungen: FMCG (Fast Moving Consumer Goods): Lebensmittel, Drogerieartikel, Kos-
metik, Heimtierbedarf
Fashion & Accessoires: Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren
Freizeit & Hobby: Blicher, Fahrrader, Autozubehor, Musikinstrumenten,
Spielwaren, Campingartikel

Aus Sicht der cima werden die besonders internetaffinen Branchen auch
weiterhin wachsen. Die nachfolgende Auswertung der Befragung der Biir-
ger*innen und Besucher*innen der Stadt Pinneberg zeigt auf, dass der On-
line-Handel auch hier bereits heute in einzelnen Branchen eine relevante
Kaufkraftbindung erreicht.

Aspekte wie Verlasslichkeit und Verfliigbarkeit (Bestellung 24 Stunden an
7 Tage in der Woche, Lieferung am nachsten Werktag), unkompliziertere
BezahImdglichkeiten (PayPal, Kreditkarten, Rechnungslegung mit Zahlung
erst 30 Tage nach Erhalt der Ware, Ratenzahlung etc.) und derzeit auch
der Gesundheitsschutz fiihren zur Kaufentscheidung im Internet.

cima.

14



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Pinneberg

Umso wichtiger ist das ,digitale Schaufenster” des lokalen Einzelhandels.
Die Anzahl der Kund*innen, die sich online informieren, bevor sie im sta-
tionaren Einzelhandel kaufen, nimmt stetig zu. Nach Angaben des HDE
Online Monitor 2021 liegt der Anteil der online vorbereiteten Kdufe im
stationdren Einzelhandel aktuell bei tiber 60 %. Wenn jedoch die Vielfalt
der Angebote, die Qualitdt und der Service des lokalen Einzelhandels fir
die Kundschaft ,digital” unsichtbar ist (digitaler Leerstand), wird der stati-
onare Einzelhandel weitere Umsatzanteile verlieren.

2.4 Auswirkungen der Corona-Pandemie

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie sind zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht endgliltig absehbar. Klar ist jedoch, dass sich der beschriebene
Strukturwandel weiter beschleunigen und fortsetzen wird. Die nachfolgen-
den Ausfiihrungen haben nicht den Anspruch die Auswirkungen der
Corona-Pandemie abschlieBend abschatzen oder beurteilen zu kénnen.
Sie dienen lediglich einer Darstellung der aktuellen Situation.

Abbildung 10: Entwicklung des Online-Handels im Corona Jahr 2020
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Das Einkaufsverhalten der Kund*innen &ndert sich

Als eine Folge der wirtschaftlichen Unsicherheiten durch Kurzarbeit, Job-
verlust etc. nimmt die Sparquote zu; die privaten Ausgaben im Einzelhan-
del sind im vergangenen Jahr im non-food-Segment um knapp 2 Mrd.
Euro zuriickgegangen. Betroffen ist insbesondere der stationare Einzel-
handel. Die Ausgaben im Online-Handel sind hingegen weiter deutlich an-
gestiegen; der Anteil der Online-Umsatze lag im Jahr 2020 bei ca. 13 %
der Gesamtumsé&tze im Einzelhandel.

Abbildung 11: Entwicklung der privaten Ausgaben im Non-food Segment in
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Darliber hinaus kaufen die Kund*innen nicht nur weniger, sondern auch
gezielter. In der Folge gehen die Frequenzen der Kund*innen in den zent-
ralen Innenstadtlagen zurick.

cima.
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Onlinetrend beschleunigt sich

Die pandemiebedingten GeschéftsschlieBungen hatten z.T. deutliche Um-
satzverlagerungen in den Online-Handel zur Folge. Im Ergebnis konnte
der Online-Handel seine Umsédtze im vergangenen Jahr maBgeblich stei-
gern, wahrend die nominale Umsatzentwicklung im stationaren Einzelhan-
del gemaB den aktuellen Prognosen fiir das Jahr 2020 erstmals negativ
ausfallt.

Abbildung 12: Nominale Umsatzverinderung des Handels in % zum Vorjahr
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Die tatsachlichen Folgen der Corona-Pandemie sind derzeit nicht serids
vorhersehbar.

Es wird sich zeigen mussen, ob der Online-Trend wieder gebrochen wer-
den kann, und welche Versorgungsfunktion und Versorgungsaufgabe die
Innenstadte zukiinftig Gbernehmen werden. Dariber hinaus bleibt abzu-
warten, ob sich die aktuellen Nachfragetrends ,Local-Loyalty” und ,Local-
Shopping” auch zukiinftig positiv auf die Innenstadte auswirken konnen.
Aus Sicht der cima sollte das Miteinander und das Zusammenspiel von
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung, Kultur etc. in den Innenstadten
nachhaltig und konsequent in den Fokus der Einzelhandelsentwicklung
gertickt werden - digital und vor Ort.

cima.
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3 Grundlagen zur Standortsteuerung des Einzelhandels

Zur Einordnung der nachfolgenden Auszlige aus dem Baugesetzbuch und
der Baunutzungsverordnung sowie der landesplanerischen Vorgaben in
den stadtentwicklungspolitischen Kontext ist es zunachst notwendig, die
Aufgaben eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes herauszustellen.

Der Gesetzgeber hat den Kommunen umfangreiche Mdglichkeiten einge-
raumt, die Entwicklung des groB3flachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Den rechtlichen Rahmen stecken in diesem Zusammenhang
vor allem das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ab. Allerdings darf eine Anwendung dieser Gesetze durch die
Kommune nicht willkirlich erfolgen, sondern muss durch eine qualifizierte
Planung (= Einzelhandelskonzept) untersetzt bzw. begriindet sein.

Die Ubergeordneten Ziele sind dabei der Erhalt und die Weiterentwicklung
der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungs-
naher Angebote mit Waren des tdglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht in-
tegrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kénnen von
den Kommunen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen In-
strumente abgelehnt werden.

Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass grundsatzlich alle Investitions- und Sa-
chentscheidungen im Einzelhandel in privater Hand liegen. Die Stadt Pin-
neberg kann nur die Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die Kommune mit den ihr
zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur dann eingrei-
fen, wenn anderenfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der Be-
volkerung oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu be-
flrchten sind.

Die Qualitat von Einzelhandelsstandorten wird von Investoren, Projektent-
wicklern und Betreibern jedoch z.T. anders eingeschatzt als von Vertreten-
den der Kommunen. Grund fiir die disparaten Vorstellungen beider Seiten
sind unterschiedliche Zielsetzungen: wahrend die Privatwirtschaft

Standorte préferiert, an denen dauerhaft eine auskdmmliche Umsatzleis-
tung maoglich ist, bewerten Stddte und Gemeinden Planareale und Nut-
zungskonzepte vor allem unter dem Aspekt einer Vereinbarkeit mit loka-
len stadtentwicklungspolitischen Vorstellungen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Rechtsnormen zur stédtebaulichen
Bewertung und zur Standortsteuerung des Einzelhandels im Uberblick
vorgestellt. Die Prasentation erfolgt in verklrzter Form und dient aus-
schlieBlich einer Darlegung des Rechtsrahmens, ohne den Anspruch auf
eine juristische Interpretation.

3.1 Baugesetzbuch und Baunutzungs-
verordnung

Unter Anwendung des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) kann die Standortentwicklung des Einzelhandels in
einzelnen Gebietskategorien beeinflusst werden. Folgende Paragrafen
sind hier von besonderer Relevanz:

= § 30 BauGB: In stadtischen Bereichen mit Bebauungspldnen sind in-
nerhalb der Baugebiete gemaB § 2-9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
zuldssig. Dies gilt insbesondere fiir allgemeine Wohngebiete Kernge-
biete, Urbane Gebiete und Gewerbegebiete. In Kleinsiedlungsgebieten
und reinen Wohngebieten koénnen Einzelhandelsbetriebe nur aus-
nahmsweise zugelassen werden (vgl. § 2-3 BauNVO).

= § 34 BauGB: GeméalB § 34 Abs. 1 BauGB sind Einzelhandelsvorhaben
grundsatzlich genehmigungsfahig, wenn sie sich in die bauliche Eigen-
art der ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert
ist. Einschrénkend fiihrt Absatz 3 jedoch aus, dass keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der eigenen

cima.
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Gemeinde oder anderen Gemeinden von dem Einzelhandelsvorhaben
ausgehen durfen.

.(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 [...] diirfen keine schddlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umge-
bung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn
die Abweichung 1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsédnderung oder
Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebes [...] dient, 2. stidtebaulich vertretbar ist und 3. auch unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen ver-
einbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevilkerung beeintrichtigen oder schdd-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden haben kénnen.”

= § 9 BauGB: Im nicht-beplanten Innenbereich geméal § 34 BauGB er-
maoglicht der 2007 eingefiihrte § 9 Absatz 2a BauGB die Aufstellung
eines einfachen Bebauungsplanes auch fir groBere Gebiete, in dem
festgelegt werden kann, dass nur bestimmte Typen der nach § 34 ge-
statteten baulichen Nutzungen genehmigungsfdhig, ausnahmsweise
genehmigungsfahig oder nicht genehmigungsfahig sind. Die Begriin-
dung der Festlegungen eines einfachen Bebauungsplanes soll gemal
§ 1 Abs. 6, Nr. 11 durch ein stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw.
Einzelhandelskonzept erfolgen.

= §11 Abs. 3 BauNVO: Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die mdglicherweise negative
stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen haben kdnnten,
auBer in Kerngebieten (gemaB B-Plan) nur in speziell ausgewiesenen
Sondergebieten zulassig.

cima.

3.2 Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein

Den rechtlichen Rahmen zur landes- und regionalplanerischen Bewertung
von Einzelhandelsvorhaben in Pinneberg definiert der Landesentwick-
lungsplan (LEP) Schleswig-Holstein. Der LEP befindet sich derzeit in der
Fortschreibung und fachlichen Abstimmung.

Im Sinne der zweiten Entwurfsfassung der Fortschreibung des LEP (No-
vember 2020) soll in allen Gemeinden auf ausreichende Einzelhandelsein-
richtungen zur Deckung des tdglichen Bedarfs (Nahversorgung) in guter,
fuBlaufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohngebieten und bei guter
Einbindung in die Siedlungsstruktur hingewirkt werden. Das Einzelhan-
delsangebot in den Zentralen-Orten soll dabei ausdriicklich durch Nah-
versorgungsangebote in den Orten ohne zentral6rtliche Funktion ergénzt
werden. Dabei soll die Verkaufsflache der Einzelhandelseinrichtungen am
ortlichen Bedarf ausgerichtet werden, um die bestehenden Nahversor-
gungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst sowie den Nachbarge-
meinden bzw. den Zentralen-Orten nicht zu gefahrden.

Die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und Grundsatze sind fur die Aufstel-
lung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Pinneberg relevant:

= Grundsatz 1, Ausgewogene Versorgungsstruktur”: ,Grundsatz der
Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungs-
struktur zur Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft im Land zu
gewdhrleisten. Hierzu ist ein breites Spektrum von Einrichtungen unter-
schiedlicher GréBen, Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich. Die
Einrichtungen sollen nach GréBe und Angebot differenziert verteilt mit
Schwerpunkten in den Zentralen-Orten bereitgestellt werden.”
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Grundsatz 2 , FuBlaufige Nahversorgung”: ,In allen Gemeinden sol-
len in guter, fuBldufig erreichbarer Zuordnung zu den Wohngebieten
ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des téglichen Be-
darfs (Nahversorgung) bei guter Einbettung in die Siedlungsstruktur
(Wohngebiete) angestrebt werden.”

Ziel 3 ,Zentralitatsgebot”: ,Einkaufszentren, groBSfldchige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groBflichige Handelsbetriebe fiir Endverbrau-
cher im Sinne von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen wegen ihrer besonderen Bedeutung
fiir die Zentralitdt in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Unter-
zentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums oder Stadtrandkernen |I.
Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, Unterzentren oder
Stadtrandkernen |. Ordnung und Léndlichen Zentralorten oder Stadt-
randkernen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.”

Ziel 4 ,Beeintrachtigungsverbot”: , Die Darstellung und Festsetzung
fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO darf die Versorgungs-
funktion Zentraler Orte nicht wesentlich beeintréichtigen und keine
schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der pla-
nenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen. Gleich-
falls darf die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine schddlichen Auswirkun-
gen auf die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Glitern des tég-
lichen Bedarfs fiir die Bevélkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.”

Ziel 5 ,Kongruenzgebot”: ,Bei der Darstellung und Festsetzung fiir
Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ist sicherzustellen, dass
das Einzugsgebiet der als zuldissig festgesetzten Einzelhandelsnutzungen
den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (iber-
schreitet.”

Ziel 6 ,Integrationsgebot”: ,Die Darstellung und Festsetzung fiir Ein-
zelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit zen-
trenrelevanten Sortimenten ist nur in zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde zuldssig.”

Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne von § 11 Absatz. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zugelassen.” (Siedlungsstrukturelles In-
tegrationsgebot).”

.Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBfld-
chige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche ist die Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsorti-
mente in der Regel auf 10 % der Gesamtverkaufsfléche zu begrenzen.”

.Die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir groBSfldichige
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO an den
Zu- und Abfahrten liberregional bedeutender Verkehrsachsen ist grund-
sétzlich ausgeschlossen.”

Ziel 7 ,Einzelhandelsagglomerationen (Agglomerationsverbot)”:
.Durch geeignete bauleitplanerische Darstellungen und Festsetzungen
(st sicherzustellen, dass in solchen stddtebaulichen Lagen, in denen Kern-
oder Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO
nach den Zielen dieses Abschnitts nicht dargestellt und festgesetzt wer-
den diirfen, keine Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben im
rdumlichen Zusammenhang entstehen, von denen Wirkungen wie von
Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen kdnnen.”

Grundsatz 8 , Abstimmungsgebot”: ,Die Ausweisung neuer Fldchen
fir den groBfldchigen Einzelhandel soll grundsdtzlich interkommunal
zwischen den Zentralen-Orten eines Mittelbereichs sowie im Einzelfall
mit den gleich- beziehungsweise héherrangigen Zentralen Orten be-
nachbarter Mittelbereiche im Einzugsbereich der geplanten groBfldchi-
gen Einzelhandelseinrichtung abgestimmt werden.”

Grundsatz 10 ,,6PNV-Anbindungsgebot": ,GroBfldchige Einzelhan-
delseinrichtungen sollen in értliche und regionale OPNV-Netze einge-
bunden werden.”

cima.
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Ziel 11 ,Umgang mit Bestandssituationen”: ,Fiir bestehende Einzel-
handelsstandorte, die mit dem landesplanerischen Zielen dieses Ab-
schnitts unvereinbar sind, ist abweichend von den Zielen dieses Ab-
schnitts die Darstellung und Festsetzung als Bestands-Sondergebiete zu-
ldssig. Dabei sind die zuldssigen Verkaufsflichen und Sortimente ent-
sprechend dem gegebenen baurechtlichen Bestandsschutz der vorhan-
denen Betriebe zu beschrinken. Nutzungsdnderungen zentrenrelevanter
Einzelhandelsbetriebe in nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe
sind planerisch zuldssig. Ausnahmsweise sind einmalig auch geringfii-
gige Erweiterungen zuldssig, wenn durch den Einzelhandelsbetrieb

- keine wesentliche Beeintrichtigung der Funktionsfihigkeit Zentraler
Orte und

- keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind oder
weiter verstdrkt werden sowie

- auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit Waren
und Glitern des tdglichen Bedarfs durch Erweiterungen nicht beein-
trdchtigt wird.”

Erweiterungen gelten in der Regel bis zu einer GréBenordnung von 5

Prozent der Verkaufsfliche als geringfligig. Dariiberhinausgehende Er-

weiterungen kdnnen nur ausnahmsweise als geringfiigig angesehen

werden, wenn sie funktional neutral sind, insbesondere keine neuen Be-

triebstypen erméglichen, das Beeintrdchtigungsverbot (Ziel 4) gewahrt

bleibt und die Planung auf der Basis eines kommunalen oder regionalen

Einzelhandelskonzeptes erfolgt, das neben den beteiligten Kommunen

auch die Kommunen betrachtet, deren Versorgungsfunktionen oder Pla-

nungsperspektiven durch die Konzeptinhalte erfasst werden.”

Grundsatz 13 ,Online-Handel”: Stddte und Gemeinden sollen sich
frithzeitig, mdglichst auf Basis von interkommunalen oder regionalen
Einzelhandelskonzepten, mit den Auswirkungen des Online-Handels
auseinandersetzen.”

cima.
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cima.

4 Einzelhandelsstandort Pinneberg — Wirtschaftsraumliche

4.1

Rahmenbedingungen

Makrostandort Pinneberg - Zentral-
ortliche Bedeutung

In der Stadt Pinneberg leben 43.503 Einwohner*innen.3

Die Stadt Pinneberg Gbernimmt im zentralortlichen System des Landes
Schleswig-Holstein die Funktion eines Mittelzentrums; die Stadt Pinne-
berg ist Kreisstadt im gleichnamigen Kreis Pinneberg. Der Stadt kommt
somit die Versorgungsaufgabe fiir die Bevolkerung des eigenen Stadt-
gebietes und des raumordnerisch definierten Verflechtungsbereiches
mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sowie
des gehobenen Bedarfs zu.

An das Uberregionale StraBennetz ist Pinneberg lber die A23 (Ham-
burg-Heide) angebunden. Die LandesstraBe 103 stellt zudem eine di-
rekte Wegeverbindungen in die Stadt Schenefeld und das nérdliche
Hamburger Stadtgebiet dar. Darliber hinaus bestehen regelmaBige
Bahnverbindungen im Regionalverkehr der Deutschen Bahn sowie im
S-Bahnverkehr der Hamburger Hochbahn in das Oberzentrum Ham-
burg und das Mittelzentrum Elmshorn.

3

Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 31.12.2020)

Abbildung 13: Lage im Raum
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21



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Pinneberg

4.2 Soziodemografische Strukturdaten

Die Stadt Pinneberg zeichnet sich im Betrachtungszeitraum 2016 bis
2020 durch eine konstant positive Bevolkerungsentwicklung aus (+ 2,0
%). Der Kreis Pinneberg sowie das Land Schleswig-Holstein verzeichnen
ebenso ein Bevolkerungswachstum von 2,1 % bzw. 1,0 %.

Neben der reinen Zu- bzw. Abnahme der Bevdlkerungszahlen sollte
auch die Alterszusammensetzung Beachtung finden. GemaB Zahlen des
Statistischen Landesamtes sind heute 44 % der Gesamtbevdlkerung von
Pinneberg alter als 50 Jahre; das Durchschnittsalter liegt aktuell bei 44
Jahren. Die zunehmende Alterung der Gesellschaft ist jedoch kein Pin-
neberg spezifisches Phanomen, sondern folgt dem Trend auf Bundes-
ebene.

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort verlduft in Pinneberg sehr positiv. Von 2016 bis 2020 konnte
die Anzahl der Beschéftigten um 13 % gesteigert werden. Die Steige-
rungsrate im Kreis Pinneberg fallt im Beobachtungszeitraum deutlich
geringer aus (+5,5 %). In Schleswig-Holstein konnte die Anzahl der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort um 6,6 % gestei-
gert werden.

Die Pendlersalden verdeutlichen, dass die Bedeutung der Stadt Pinne-
berg als Arbeitsplatzstandort in den vergangenen Jahren zugenommen
hat; fast 10.000 Personen pendeln taglich zum Arbeiten in das Mittel-
zentrum. Gleichzeitig liegt die Zahl der Auspendler auf einem konstant
hohen Niveau; die rdumliche Nahe und die gute Erreichbarkeit des
Oberzentrums Hamburg begriinden die hohe Auspendlerzahl.

cima.

Abbildung 14: Soziodemografische Strukturdaten der Stadt Pinneberg

Indikatoren Stadt Kreis Schleswig-
Pinneberg Pinneberg Holstein
Bevolkerungs- 31.12.2016 42.638 310.653 2.881.926
entwicklung 31.12.2018 43.280 314.391 2.896.712
31.12.2020 43.503 317.085 2.910.875
+/-in % 2016 - 2020 2,0 2,1 1,0
Quelle: Statistisches Landesamt Nord 2021
Sozialversicherungs- 30.06.2016 11.612 88.393 940.613
pflichtig Beschaftigte 30.06.2018 12.677 91.817 984.620
(am Arbeitsort) 30.06.2020 13.157 93.256 1.002.902
+/-in % 2016 - 2020 13,3 55 6,6
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit 2021
Einpendler 30.06.2016 8.660 33.634 130.606
Auspendler 30.06.2016 13.828 66.308 223.092
Saldo -5.168 -32.674 -92.486
Einpendler 30.06.2018 9.510 34.983 137.503
Auspendler 30.06.2018 14.200 69.576 233.720
Saldo -4.690 -34.593 -96.217
Einpendler 30.06.2020 9.941 35.764 137.489
Auspendler 30.06.2020 14.530 71.399 238.768
Saldo -4.589 -35.635 -101.279
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit 2021

Bearbeitung:  cima 2021
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Bevolkerungsprognosen fiir die Stadt Pinneberg

Die Entwicklung der Einwohner*innenzahlen und damit auch der Kaufkraft-
plattform ist eine wichtige AusgangsgroBe flr die Lokalisation von Infra-
strukturen im Stadtgebiet, kommunale Planungsentscheidungen und nicht
zuletzt flr Investitionsentscheidungen der privaten Wirtschaft.

Um die Entwicklung der Einwohner*innen in der Stadt Pinneberg besser
abschatzen zu kdnnen, hat die cima die Bevdlkerungsprognose der Bertels-
mann Stiftung ,Wegweiser Kommune 2018" und die ,Kleinrdumige Bevdl-
kerungs- und Haushaltsprognose fiir den Kreis Pinneberg bis zum Jahr
2030" (Gertz, Gutsche, Rimenapp 2017) fir die folgenden Ausfiihrungen
zu Grunde gelegt

Sowohl die Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung als auch
die Kleinrdumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose flir den Kreis
Pinneberg gehen bis zum Jahr 2030 von einer positiven Bevdlkerungs-
entwicklung aus; die Zahl der Einwohner*innen durfte im Jahr 2030 zwi-
schen 44.063 Einwohnern gemal Bertelsmann Stiftung und 44.403 Ein-
wohnern (inkl. Flichtlinge) gemaB Gertz, Gutsche, Rimenapp erreichen.
Rechnerisch bedeutet diese Prognose einen Bevolkerungsanstieg zwi-
schen heute und dem Jahr 2030 um rd. 800 Einwohner.

Die reale Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre zeigt jedoch
einen deutlich positiveren Trend auf. Somit bleibt abzuwarten, ob die
Entwicklung der vergangenen Jahre nur eine temporare Aufnahme dar-
stellt, die sich in den kommenden Jahren nicht gleichbleibend fortset-
zen wird.

cima.
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cima.

5 Befragung der Biirger*innen und Besucher*innen der Stadt

Pinneberg

5.1 Methodik

Im Juni 2021 wurde in der Stadt Pinneberg und in den umliegenden Ge-
meinden eine telefonische Haushaltsbefragung durchgefihrt. Insgesamt
wurden 400 Personen befragt; 200 befragte Personen sind Biirger*innen
der Stadt Pinneberg und weitere 200 Personen leben in den Umlandge-
meinden (Appen, Borstel-Hohenraden, Halstenbek, Kummerfeld, Prisdorf,
Rellingen, Tangstedt).

Parallel zur telefonischen Befragung wurde eine Online-Befragung auf der
Homepage der Stadt Pinneberg durchgefiihrt. Die einzelnen Fragen und
die Struktur der Fragebdgen waren weitestgehend identisch aufgebaut;
der Online-Fragebogen enthielt nur einige, wenige Zusatzfragen. An der
Online-Befragung nahmen weitere 259 Personen teil.

Insgesamt wurde eine StichprobengrdBe (n) von 659 befragten Personen
erreicht.

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse Uber die Einkaufsorientierung der
befragten Personen zu erhalten und daraus u.a. Aussagen Uber die Starken
und Schwéchen des Einzelhandels abzuleiten. Thematisch hatte die Befra-
gung folgende Schwerpunkte:

= Einkaufsorientierung der befragten Personen
= Grinde fir den Besuch der Stadt Pinneberg und Haufigkeit
= Verdnderung des Einkaufsverhaltens

= Bewertung des Einzelhandels in der Innenstadt

= Besonders gute Angebote und weniger gute Angebote in der Pinne-
berger Innenstadt

= Bedeutung des Wochenmarktes fiir die Pinneberger Innenstadt

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch aufbereitet,
und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusammengefasst. Alle
im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als Circa-
Werte zu verstehen. Diese kdnnen geringfligig von den Werten der Roh-
daten abweichen (z.B. durch Rundungen).

Um eine gréBere Ubersichtlichkeit zu gewéhrleisten, wurde vielfach nur
eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen als Grafik aufbereitet.
Fehlende Prozente sind zudem durch die Angaben ,weil3 nicht” oder ,kein
Bedarf” bedingt.

Eine Differenzierung zwischen den Angaben der Bewohner*innen der
Stadt Pinneberg und der Besucher*innen aus den Umlandgemeinden er-
folgt immer dann, wenn Unterschiede auffdllig sind. Wenn nur marginale
Abweichungen zwischen den prozentualen Nennungen bestehen, ist die
Auswertung der Befragungsergebnisse insgesamt erfolgt.
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cima.

5 2 SOZiOdemog raﬁSChe Stru ktu r Abbildung 16: Altersklassen der befragten Personen

2%

Geschlecht und Alter der befragten Personen

Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen die Geschlechtervertei-
lung sowie die Altersstruktur der befragten Personen.

Abbildung 15: Geschlecht der befragten Personen

mbis 18 Jahre m19-35 Jahre m36-50 Jahre m51-65 Jahre miiber 65 Jahre

Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 614)

= Die Altersstruktur zeigt, dass fast jede Generation und Altersklasse aus-
reichend vertreten ist und in der Befragung statistisch Berlicksichti-
gung findet. AusschlieBlich aus der Gruppe unter 18 Jahren haben nur
Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 620) sehr wenige Personen an der Befragung teilgenommen.

® weiblich ®mannlich
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5.3 Wohnort der befragten Personen

Abbildung 17: Wohnort der befragten Personen
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Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2021
Bearbeitung: cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 618)

= Insgesamt 61 % der Teilnehmer*innen der Befragung (376 Personen)
leben in der Stadt Pinneberg.

= Weitere 35 % (218 Personen) sind Bewohner*innen der nahen Umland-
gemeinden (Appen, Borstel-Hohenraden, Halstenbek, Kummerfeld,
Prisdorf, Rellingen, Tangstedt).

cima.

= Insgesamt 24 Personen bzw. 4 % aller Teilnehmenden der Befragung
haben angeben u.a. aus Hamburg, Schenefeld, Tornesch, ElImshorn und
Wedel zu stammen.

5.4 Einkaufsorientierung

Im Rahmen der Vor-Ort Befragung und der ergdnzenden Online-Befra-
gung haben wir fiir insgesamt elf Sortimente und Warengruppen die
Haupteinkaufsorte erfragt.

Die Teilnehmer*innen der Befragung wurden gebeten, den Hauptein-
kaufsort zu nennen; Mehrfachantworten waren nur eingeschrankt mog-
lich. Nur mittels dieser Zuspitzung kann ein klares Bild der Einkaufsorien-
tierung der befragten Personen erzeugt werden. Mehrfachnennungen
hatten zweifelsfrei zu einer ,Verwasserung der Ergebnisse” gefiihrt.

Frage: Wo kaufen Sie die folgenden Waren hauptsachlich ein? Was ist |hr
Haupteinkaufsort?
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Was ist Ihr Haupteinkaufsort fiir Nahrung und Genussmittel?
Abbildung 18: Haupteinkaufsort fiir Nahrung und Genussmittel

(Top-5 Nennungen)

Pinneberg | ‘ ‘ ‘ ‘ a5
Prisdorf
Hamburg
Rellingen
Halstenbek 313
40 60 80 100

u Befragte in Pinneberg  m Befragte im Umland

Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 614)

= Mehr als 90 % der befragten Einwohner*innen von Pinneberg kaufen
Nahrung und Genussmittel vorwiegend in Pinneberg.

= Insbesondere beim Lebensmitteleinkauf spielt der Aspekt der ,kurzen
Wege" eine wichtige Rolle bei der Wahl des Einkaufsstandortes. Die
Bewohner*innen der Umlandgemeinden kaufen Nahrung und Genuss-
mittel entsprechend haufig an Wettbewerbsstandorten in gréBerer
N&he zu ihrem Wohnstandort (darunter vor allem: Rellingen und Hals-
tenbek). Weniger als ein Drittel der befragten Bewohner*innen der Um-
landgemeinden nutzen den Lebensmitteleinzelhandel in Pinneberg fiir
ihre Einkdufe.

Was ist Ihr Haupteinkaufsort fiir Drogeriewaren?
Abbildung 19: Haupteinkaufsort fiir Drogeriewaren

(Top-5 Nennungen)
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Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 600)

Bei den Drogeriewaren besteht fiir die Bewohner*innen der Stadt Pin-
neberg eine ebenso groBe Orientierung auf den Einzelhandelsstandort
Pinneberg wie beim Lebensmitteleinkauf.

Fur die Einwohner*innen der Umlandgemeinden sind neben Pinneberg

auch Rellingen und Halstenbek wichtige Einkaufsorte fiir Drogeriearti-
kel.

cima.
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Was ist Ihr Haupteinkaufsort fiir Bekleidung und Wasche?

Abbildung 20: Haupteinkaufsort fiir Bekleidung und Wasche

(Top-6 Nennungen)

| | | |

Pinneberg 40,2

[ 19,7 [

Hamburg

Internet

Schenefeld

Elmshorn

Halstenbek

0 10 20 30 40 50

m Befragte in Pinneberg m Befragte in Umlandgemeinden

Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 517)

Die befragten Pinneberger*innen kaufen Bekleidung und Wasche
mehrheitlich in Pinneberg (40 % der Nennungen). An zweiter Stelle
folgt das nahe gelegene Oberzentrum Hamburg (29 % der Nennun-
gen) und das Internet (26 % der Nennungen). Bemerkenswert ist, dass
die befragten Personen aus Pinneberg 6fter das Internet fir lhre Ein-
kaufe nutzen, als die Bewohner*innen der Umlandgemeinden (ohne
ein entsprechendes Angebot am Wohnort).

cima.

Fur die Einwohner*innen der Umlandgemeinden spielt Pinneberg als
Einkaufsdestination fiir Bekleidung und Wasche eine deutlich geringe
Rolle (20 % der Nennungen). Der Haupteinkaufsort fiir Bekleidung und
Wasche ist fiir die befragten Personen in den Umlandgemeinden die
Stadt Hamburg.

Aus der differenzierten Auswertung der Befragungsergebnisse nach
Altersgruppen ist zu entnehmen, dass die alteren Befragten starker auf
Pinneberg orientiert sind (62 % der Personen, die in Pinneberg einkau-
fen sind Uber 50 Jahre) als die jiingeren Teilnehmer*innen der Befra-
gung. Fir die jungeren Teilnehmer*innen der Befragung sind Hamburg
und das Internet die wichtigsten Einkaufsstandorte fir Bekleidung und
Wasche.
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Was ist Ihr Haupteinkaufsort fiir Schuhe und Lederwaren?

Abbildung 21: Haupteinkaufsort fiir Schuhe und Lederwaren

(Top-6 Nennungen)

Bearbeitung:
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cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 570)

Uber 40 % der befragten Pinneberger*innen kaufen Schuhe und Leder-
waren in der Stadt Pinneberg. Ferner sind die Stadt Hamburg und das
Internet relevante Bezugsorte fiir Schuhe und Lederwaren.

Die Stadt Hamburg wird von 37 % der befragten Personen aus den
Umlandgemeinden als Haupteinkaufsort flir Schuhe und Lederwaren
bezeichnet; auf Pinneberg entfallen nur 23 % der Nennungen. Dies ist
umso bemerkenswerter, wenn berlcksichtigt wird, dass der flachenin-
tensive Schuhfachmarkt SIEMES in verkehrsorientierter und nicht inte-
grierter Randlage von Pinneberg vorhanden ist.

Auch in der Branche Schuhe/ Lederwaren zeichnet die vergleichende
Auswertung der Befragungsergebnisse nach Altersgruppen ein diffe-
renziertes Bild. Wahrend die befragten Personen, die in Pinneberg ein-
kaufen, mehrheitlich &lter als 50 Jahre sind (77 %), kaufen die Jiingeren
vorwiegend im Internet.

Was ist Ihr Haupteinkaufsort fiir Biicher und Schreibwaren?

Abbildung 22: Haupteinkaufsort fiir Biicher und Schreibwaren

(Top-6 Nennungen)

Bearbeitung:

7 ! ! !
Pinneberg 58,8 728
Internet ’ 118955
Hamburg 2./ 14.0
Rellingen & 99

Schenefeld -0’33 6

Halstenbek 0.3 25
R
0 20 40 60 80

m Befragte in Pinneberg ® Befragte in Umlandgemeinden

cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 571)

Biicher und Schreibwaren werden zu einem erfreulich hohen Anteil in
Pinneberg gekauft. Insgesamt 56 % der befragten Personen bezeich-
nen Pinneberg als den wichtigsten Einkaufsort fir Blicher und Schreib-
waren. In der Innenstadt sind die Buchhandlungen HUGENDUBEL und

cima.
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BUCHERWURM sowie das Schreibwarenfachgeschaft PAPIER & STIFT
vorhanden. Der BUCHERWURM ist einer der beliebteste Einzelhandels-
betriebe in Pinneberg (vgl. Kap. 5.6).

= Der Anteil der befragten Personen, die Biicher und Schreibwaren aus
dem Internet beziehen liegt bei knapp 20 %. Fir die befragten Perso-
nen aus den Umlandgemeinden ist Hamburg der wichtigste Einkaufs-
standort fiir Biicher und Schreibwaren.

Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Uhren, Schmuck und Optik?
Abbildung 23: Haupteinkaufsort fiir Uhren, Schmuck und Optik

(Top-6 Nennungen)
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Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 450)

Die Pinneberger*innen beziehen Uhren, Schmuck und Optik haupt-
sachlich in Pinneberg (58 %). Von den befragten Personen in den Um-
landgemeinden bezeichnen nur 21 % Pinneberg als ihren Hauptein-
kaufsort fiir diese Sortimentsgruppe.

Fir 20 % der befragten Einwohner*innen von Pinneberg ist das Internet
der wichtigste Bezugsort fir Uhren, Schmuck und Optik, weitere 19 %
der befragten Personen aus Pinneberg kaufen Uhren, Schmuck und
Optik vorwiegend in Hamburg. Fir die Befragungsteilnehmenden aus
den Umlandgemeinden ist Hamburg der wichtige Einkaufsort far Uh-
ren, Schmuck und Optik.

cima.
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Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Elektroartikel und Unterhaltungs-
elektronik?

Abbildung 24: Haupteinkaufsort fiir Elektroartikel und Unterhaltungselekt-
ronik

(Top-6 Nennungen)
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Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 572)

= Nur rd. ein Viertel der befragten Bewohner*innen von Pinneberg be-
zeichnen ihren Wohnort als Haupteinkaufsort fir Elektroartikel und
Unterhaltungselektronik. Der wichtigste Bezugsort fiir Elektroartikel

und Unterhaltungselektronik ist das Internet (30 %). Weitere 23 % bzw.

21 % der befragten Personen aus Pinneberg benennen Hamburg und
Halstenbek als Haupteinkaufsort fiir diese Warengruppe.

cima

= Die befragten Personen im Umland sind vorwiegend auf die Gemeinde
Halstenbek orientiert. Hier ist u.a. der Elektronikfachmarkt MEDIA
MARKT zu finden.

Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Spielwaren?

Abbildung 25: Haupteinkaufsort fiir Spielwaren

(Top-6 Nennungen)
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Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 321)

= Spielwaren werden von den befragten Personen gréBtenteils im On-
line-Handel gekauft. Zudem ist Hamburg ein relevanter Einkaufsstand-
ort fir Spielwaren. In Pinneberg ist kein origindres Spielwarengeschaft
vorhanden, entsprechend hat Pinneberg keine Bedeutung als Einkaufs-
ort fr Spielwaren.
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Was ist Ihr Haupteinkaufsort fiir Sportartikel und Fahrrader
Abbildung 26: Haupteinkaufsort fiir Sportartikel und Fahrrader

(Top-6 Nennungen)
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Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 464)

57 % der befragten Personen in Pinneberg und 21 % der befragten
Besucher*innen aus den Umlandgemeinden bezeichnen Pinneberg als
ihren Haupteinkaufsort fir Sportartikel und Fahrréader.

Fir die befragten Personen in den Umlandgemeinden ist Hamburg der
favorisierten Einkaufsort in diesem Segment (32 %). Darlber hinaus ist
der Online-Handel mit 22 % der Nennungen ein wichtiger Bezugsort
fur Sportartikel und Fahrrader.

cima.

Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Hausrat, Glas und Porzellan?
Abbildung 27: Haupteinkaufsort fiir Hausrat, Glas und Porzellan

(Top-6 Nennungen)
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Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 483)

Die Auswertung der Befragungsergebnisse zeigt, dass die befragten
Burger*innen der Stadt Pinneberg deutlich starker auf den Einzelhan-
del in Pinneberg orientiert sind als die Bewohner*innen der Umland-
gemeinden. Neben Pinneberg ist Hamburg ein wichtigster Bezugsort
fur Hausrat, Glas und Porzellan.

Fir die befragten Personen aus den Umlandgemeinden ist Hamburg

der favorisierte Einkaufsstandort fir Hausrat, Glas und Porzellan. Je-
weils 21 % der Nennungen entfallen auf Pinneberg und Halstenbek.
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cima.

Was ist Ihr Haupteinkaufsort fiir Baumarktartikel und Gartenbedarf? Ubersicht der Kaufkraftbindung auf Basis der Befragungsergebnisse

Abbildung 28: Haupteinkaufsort fiir Baumarktartikel und Gartenbedarf Insgesamt

(Top-5 Nennungen) Abbildung 29: Kaufkraftbindung in Pinneberg

1 | | | | Nahrung und Genussmittel

Pinneberg — 83,5 Drogeriewaren

Baumarktartikel/Gartenbedarf

Biicher/ Schreibwaren

Rellingen Sportartikel/Fahrrader

20,3
Uhren/ Schmuck/ Optik

Schuhe/ Lederwaren
Hamb
ambure 19,8 Bekleidung/ Wasche
Hausrat/Glas/Porzellan
Halstenbek Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Spielwaren

Int t
nterne Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n=650)

0 20 40 60 80 100 = In der Gesamtbetrachtung erreicht der Einzelhandelsstandort Pinne-
berg in den nahversorgungsrelevanten Branchen Drogerieartikel und
Nahrung/ Genussmittel sowie in der Warengruppe Baumarktartikel/
Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 563) Gartenbedarf und die groBte Kaufkraftbindung (knapp 70 %).

m Befragte in Pinneberg m Befragte in Umlandgemeinden

= Darliber hinaus besteht in der Warengruppe Blcher/ Schreibwaren
= 84 % der befragten Pinneberger*innen und 42 % der befragten Bewoh- eine adiquate Einkaufsorientierung auf Pinneberg.

ner*innen der Umlandgemeinden bezeichnen Pinneberg als Hauptein-
kaufsort fir Baumarktartikel und Gartenbedarf. Der wichtigste Anbieter
im Stadtgebiet ist der Bau- und Gartenfachmarkt TOOM im Standort-
bereich Westring/ Rosenfeld. Darliber hinaus sind Rellingen, Hamburg
und Halstenbek relevante Einkaufsdestinationen fiur die Einwohner*in-
nen der Umlandgemeinden.

= In den innenstadtpragenden Branchen Schuhe/ Lederwaren, Beklei-
dung/ Wasche und Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan und spielt der Ein-
zelhandelsstandort Pinneberg nur noch eine untergeordnete Rolle.
Weniger als 35 % der befragten Personen bezeichnen das Mittelzent-
rum Pinneberg als den wichtigsten Einkaufsstandort flr diese Sorti-
mente.
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Darliber hinaus werden auf Grundlage der Befragungsergebnisse in
der Warengruppe Elektroartikel und Unterhaltungselektronik sowie
Spielwaren Angebotsliicken und Angebotsdefizite offensichtlich.

Ein wichtiges Ziel der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung sollte es
somit sein, sowohl die eigene Bevdlkerung als auch insbesondere die
Besucher*innen aus den Umlandgemeinden wieder starker nach Pin-
neberg zu lenken. Ein attraktiver Branchenmix ist hierfir eine wesentli-
che Voraussetzung.

Favorisierte Einkaufsstandort innerhalb von Pinneberg

Frage: Welchen Einzelhandelsstandort innerhalb von Pinneberg suchen
Sie am haufigsten auf?

Abbildung 30: Favorisierte Einkaufsstandort innerhalb von Pinneberg
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Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 583)

Die Auswertung der Befragungsergebnisse verdeutlicht, dass die In-
nenstadt der wichtigste Einzelhandelsstandort in Pinneberg ist. Mehr
als die Halft der befragten Personen bezeichnet die Innenstadt als ihren
Haupteinkaufsstandort innerhalb von Pinneberg.

5.

cima.

Das Stadtteilzentrum Quellental wird von 17 % der befragten Personen
als wichtiger Einzelhandelsstandort bezeichnet.

Im Ranking der Fachmarkstandorte/ Sonderstandorte zeigt sich, dass
der Einzelhandelsstandort Rosenfeld eine groBere Bedeutung als Ein-
kaufsstandort Gbernimmt, als der Fachmarktstandort an der Flensbur-
ger StraB3e.

5 Einkaufsverhalten

Besuchshaufigkeit in der Stadt Pinneberg

Frage: Wie haufig besuchen Sie die Stadt Pinneberg fir Ihre Einkaufe?

Abbildung 31: Besuchshéufigkeit in der Stadt Pinneberg
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Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n 617)

Die Mehrheit der befragten Pinneberger*innen kauft mindestens ein-
mal in der Woche (71 %) in Pinneberg ein. Rd. 31 % davon nutzen das
Einzelhandelsangebot in Pinneberg sogar taglich.

34



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Pinneberg

Von den befragten Personen aus den Umlandgemeinden besuchen
mehr als 50 % die Stadt Pinneberg nur einmal im Monat oder seltener
fur Ihre Einkaufe. Als Griinde wurden u.a. die geringe Auswahl an Ge-
schaften, die fehlende Attraktivitdt der Innenstadt, die schlechte Er-
reichbarkeit sowie die unbefriedigende Parkplatzsituation angefihrt.

Aus den Befragungsergebnissen kann somit abermals abgeleitet wer-
den, dass die Stadt Pinneberg zwar fir die eigene Bevolkerung ein
wichtiger Einkaufsstandort ist, die befragten Bewohner*innen aus den
Umlandgemeinden aber mehrheitlich andere Einzelhandelsstandorte
im Umland favorisieren.

cima.

= Insgesamt 47 % der befragten Personen sind als Stammkunden und
Stammkundinnen zu bezeichnen, das Einkaufsverhalten ist konstant
geblieben. Weitere 11 % der befragten Personen geben an, heute mehr
als noch vor drei Jahren in der Stadt Pinneberg einzukaufen.

= Gleichzeitig hat der Einzelhandelsstandort Pinneberg bei 42 % der Be-
fragten an Bedeutung verloren. Dieses Ergebnis sollte als ein Warnsig-
nal verstanden werden. Hier kann jeder Handler*in einen Beitrag leis-
ten, damit nicht noch mehr Kund*innen ins Umland bzw. das Internet
abwandern. Insbesondere die Sortimentsvielfalt und die Angebotsqua-
litat sollten verbessert werden (siehe nachfolgende Auswertungen).

= 27 % der befragten Personen haben angegeben, dass die Corona-Pan-

Verénderung des Einkaufsverhaltens demie Einfluss auf das personliche Einkaufsverhalten in den vergange-

Frage: Wenn Sie Ihr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei Jahren nen Monaten hatte.
vergleichen, kaufen Sie dann heute mehr, gleich viel oder weniger in Pin-
neberg ein? 5.6 Bewertung des Einzelhandels in der

Abbildung 32: Verdanderungen im Einkaufsverhalten

Innenstadt

Bitte vergeben Sie fiir folgende Eigenschaften des Einzelhandels in der
Pinneberger Innenstadt Schulnoten (von 1: sehr gut bis 6: ungeniigend).

Abbildung 33: Bewertung des Einzelhandels in der Innenstadt
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Sortimentsvielfalt Offnungszeiten Preisniveau Angebotsqualitdt Ladengestaltung  Service und
Beratung

Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 651)
Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 545)
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cima.

= Generell weist die Benotung des Einzelhandels in der Pinneberger In-
nenstadt auf eine verbesserungswiirdige Situation hin, die Durch-
schnittsnote aller Eigenschaften liegt bei 2,9.

Vermisste Angebote in der Pinneberger Innenstadt

Frage: Gibt es Angebote (auch Gastronomie, Kultur und Dienstleistung),

] o ] ) die Sie in der Innenstadt von Pinneberg vermissen?
= Am besten schneiden mit einer Durchschnittsnote von 2,5 der Service

und die Beratung im Einzelhandel ab. Die Kernkompetenz des inhaber-
gefiihrten Facheinzelhandels sind die personliche Beratung und der
Kundenservice; diese Aspekte nehmen einen wesentlichen Einfluss auf
die Kaufkraftbindung im &rtlichen Einzelhandel.

Von den befragten Personen werden insgesamt 456 Angaben zu vermiss-
ten Angeboten in der Pinneberger Innenstadt gemacht. Folgende Hin-
weise fiir eine Erweiterung des Einzelhandelsangebotes und der Kultur-
und Freizeitangebote kdnnen dokumentiert werden:

= Das Preisniveau erhalt von den befragten Personen eine Durchschnitts- Abbildung 34: Vermisste Angebote in der Pinneberger Innenstadt

note von 2,8. Das Einzelhandelsangebot in der Pinneberger Innenstadt < Handel Top 5
ist nur teilweise durch qualitatsorientierte Einzelhandelsbetriebe ge- E 1. Schuhe und Lederwaren
. - . . .. . s 2. Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
pragt. Pas Prelsmveau wird eben.so durch nledrlgpre|5|ge oder dis 3. Bekleidung und Wasche (Damenmode, Herrenmode, Junge Mode, Kindermode)
countorientierende Angebote bestimmt. 4. Spielwaren

= Die Ladengestaltung der Geschafte offenbart mit einer Durchschnitts- >. Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

note von 3,0 Handlungsbedarfe. Die Ladengestaltung kann wesentli-
chen Einfluss auf den Besuch eines Geschéaftes nehmen; aus diesem
Grund sollten die Immobilieneigentiimer*innen und auch die Gewer-
betreibend*innen | eine Verbesserung in diesem Bereich anstreben.

Kultur und Freizeit Top 3

1. Verschiedene Restaurants

2. Kino

3. AuBengastronomie, Open-Air Biihne

= Die Qualitdt der Angebote wird von den Befragten ebenfalls nur als
befriedigend eingestuft (Durchschnittsnote 3,0). Auch hier dirfte die
Anzahl der niedrigpreisigen Fachmarkt- und Filialkonzepte in der In-
nenstadt eine Rolle spielen.

Bearbeitung:  cima 2021

= Angebotsdefizite im Einzelhandel werden in erster Linie in der Waren-
gruppe Schuhe und Lederwaren gesehen. Nach der Geschéftsaufgabe

= Am schlechtesten schneidet auf Basis der Befragung die Sortiments-

vielfalt ab; eine Durchschnittsnote von 3,6 offenbart nicht nur qualita-
tive Angebotsliicken. In welchen Sortimenten die groBten Angebots-
defizite bestehen, offenbart die nachfolgende Frage (Abb. 34).

Als Verbesserungsvorschlage werden folgende Anhaben gemacht:
Verbesserung der Angebotsvielfalt, Verbesserung der Angebotsquali-
tat, Ausweitung der C)ffnungszeiten (Schulnote 2,8).4

Verbesserungsvorschlage wurden nur in der Online-Befragung unterbreitet.

des Lederwarenfachgeschaftes HOMANN zum Ende des vergangenen
Jahres werden Lederwaren nur noch Randsortiment u.a. der Beklei-
dungskaufhauser angeboten. Ebenfalls Ende 2020 ist der Schuhfilialist
SCHUHKAY in der Pinneberger Innenstadt vom Markt gegangen.

Weiterhin vermissen die befragten Personen Angebote aus dem Seg-
ment Elektroartikel und Unterhaltungselektronik. In Pinneberg ist bei-
spielhaft der kleinteilige Fachmarkt fur Elektroartikel und Unterhal-
tungselektronik EURONICS an der Elmshorner StraBe vorhanden,
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wahrend in Halstenbek und Hamburg Uberregional agierenden Fach-
marktkonzepte wie MEDIA MARKT, SATURN etc. zu finden sind.

= In der Warengruppe Bekleidung/ Wasche werden fehlende Angebote
fur Herren, Jugendliche/ Junge Erwachsene und Kinder angefihrt. Dar-
Uber hinaus vermissen die befragten Personen Angebote aus den Be-
reichen Hausrat/ Glas/ Porzellan und Spielwaren.

= Darlber hinaus haben die befragten Personen angegeben, dass sie
sich weitere Restaurants, ein Kino und mehr AuBengastronomie (inkl.
Biergdrten) und eine Open-Air-Biihne in der Pinneberger Innenstadt
wiinschen.

Beliebte Angebote in der Pinneberger Innenstadt

Frage: Fallen Ihnen spezielle Angebot (auch Gastronomie und Dienstleis-
tung) in der Innenstadt ein, die Sie besonders gern aufsuchen und weiter-
empfehlen wiirden?

Mehr als 450 Hinweise auf gute und empfehlenswerte Angebote wurden
von den befragten Personen aufgefiihrt. Die nachfolgende Abbildung fast
die Top 5 bzw. Top 3 Nennungen zusammen:

cima.

Abbildung 35: Beliebte Angebote in der Pinneberger Innenstadt

9 Handel Top 5
1. Biicherwurm
2. Glindmeyer

3. Edeka Meyer
4. Wochenmarkt
5. Kunstmann

T

Gastronomie Top 3

1. Meusels Landdrostei
2. Opposti

3. Café Cero

Freizeit und Kultur Top 3
1. Drostei

2. Weinfest

3. Summer-Jazz

: X

Bearbeitung:  cima 2021

Die meisten Nennungen im Einzelhandel entfallen auf die Buchhand-
lung BUCHERWURM und das Bekleidungskaufhaus GLINDMEYER; die
aufgefiihrten Einzelhandelsbetriebe sind dem inhabergefiihrten Fach-
einzelhandel zuzuordnen. Den dritten und vierten Platz belegen der
innerstadtische Lebensmittelfrischemarkt EDEKA und der Wochen-
markt. Darliber hinaus z&hlt das Bekleidungskaufhaus KUNSTMANN zu
den beliebtesten Einzelhandelsangeboten in der Pinneberger Innen-
stadt.

Die Liste der beliebtesten gastronomischen Angebote in der Innen-
stadt wird vom Restaurant Meusels Landdrostei angefiihrt. An zweiter
Stelle steht das Opposti, an dritter Stelle das Café Cero.

37



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Pinneberg

5.

7 Wochenmarkt in der Innenstadt

Besuch des Wochenmarktes in der Pinneberger Innenstadt

Frage: Wie haufig besuchen Sie den Wochenmarkt in der Pinneberger In-
nenstadt?

Abbildung 36: Besuchshaufigkeit des Wochenmarktes
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Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n 617)

Die Mehrheit der befragten Pinneberger*innen (53 %) besucht den
Wochenmarkt in der Pinneberger Innenstadt regelméaBig bzw. gele-
gentlich. Weitere 47 % geben jedoch an, den Wochenmarkt selten oder
nie aufzusuchen. Die nachfolgenden Ausfiihrungen liefern Begriindun-
gen und erste Erklarungen fiir das ,nicht-Besuchen” des Pinneberger
Wochenmarktes.

Fir die befragten Personen aus den Umlandgemeinden ist der Pinne-
berger Wochenmarkt kein relevanter Besuchsanlass. 57 % der Teilneh-
menden an der Befragung besuchen den Wochenmarkt in Pinneberg
nie, weitere 19 % nur selten.

Griinde fiir das ,,nicht-Besuchen” des Pinneberger Wochenmarktes

Frage: Wenn Sie den Wochenmarkt nur selten oder nie besuchen, was sind
die Griinde?

Abbildung 37: Griinde fiir das ,nicht-Besuchen” des Wochenmarktes
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Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 432)

Knapp die Hélfte der befragten Personen gibt an, dass der Standort
des Marktes der Grund fiir das ,nicht-Besuchen” des Pinneberger Wo-
chenmarktes ist.

Weitere 18 % (72 Personen) bezeichnen die Marktzeiten als nicht opti-
mal. Die Mehrheit der Teilnehmenden an der Befragung wiinscht eine
Verlangerung der Marktzeiten am Nachmittag (45 %) bzw. einen ganz-
tagigen Markt (39 %).

Fir 15 % bzw. 12 % der befragten Personen sind die fehlende Markt-
atmosphare und ein mangelndes Angebot die Hauptgriinde den Pin-
neberger Wochenmarkt entweder nie oder nur selten zu besuchen.

cima.
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Nur knapp 7 % der Teilnehmenden an der Befragung (27 Personen)
haben angegeben, dass der Markttag der Grund fir das ,nicht-Besu-
chen” des Pinneberger Wochenmarkes ist. 58 % dieser Gruppe wiirde
sich wiinschen, dass der Wochenmarkt am Freitag stattfinden wiirde,
weitere 38 % wiirden den Mittwoch als Markttag in Pinneberg favori-

Daruber hinaus haben die Biirger*innen der Stadt Pinneberg und die
Besucher*innen aus den Umlandgemeinden, die sich an der Online-
Befragung beteiligt haben, z.T. sehr konkrete Ergédnzungsvorschlage
fir den Wochenmarkt ausgesprochen. Am haufigsten wurde der
Wunsch geduBert, mehr Bioprodukte anzubieten, ein Angebot fiir Tee-

sieren.

Zusatzangebote fiir den Pinneberger Wochenmarkt®

Frage: Welche zusétzlichen Angebote wiinschen Sie sich fiir den Wochen-

markt?

Abbildung 38: Zusatzangebote fiir den Wochenmarkt

mehr Gastronomie

mehr Frischeangebote

mehr Kunsthandwerk

sonstiges

mehr Schuhe/ Lederwaren

mehr Bekleidung/ Textilien

Bearbeitung:

und Kaffeespezialitaten zu schaffen, mehr Marktbeschicker mit Blumen
und Pflanzen zu etablieren, mehr regionale Angebote (Direktvermark-
ter) zu platzieren und einen Marktstandort fir Krauter und Gewtirze zu
gewinnen.

Synergieeffekte zwischen den Wochenmarkt und den weiteren Ein-
zelhandelsnutzungen in der Innenstadt

Frage: Verbinden Sie den Wochenmarktbesuch auch mit weiteren Einkau-
fen in der Innenstadt?

Abbildung 39: Synergieeffekte zwischen dem Wochenmarkt und den weite-
ren Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt
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cima 2021 (Angaben in Prozent; n = 265)
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= Jeweils 26 % der befragten Personen wiinschen sich mehr gastronomi-

sche Angebote bzw. mehr Frischeangebote auf dem Wochenmarkt.

Weitere 20 %

Bearbeitung:  cima 2021 (Angaben in Prozent; n 435)

wirden sich zusatzliche Angebote aus dem Bereich

,Kunsthandwerk” wiinschen.

> Diese Frage wurde nur im Rahmen der Online-Befragung gestellt.

cima.
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= Die Mehrheit der befragten Pinneberger*innen und Besucher*innen
(62 %) verbindet den Einkauf auf dem Wochenmarkt mit weiteren Er-
ledigungen in der Innenstadt.

= Entsprechend sind es 38 % der befragten Einwohner*innen der Stadt
Pinneberg und der Umlandgemeinden, die den Wochenmarktbesuch
nicht mit ergdnzenden Einkdufen im innerstadtischen Einzelhandel ver-
binden. Die Griinde dafiir sind sehr unterschiedlich: Die Pinneberger
Innenstadt ist unattraktiv, es besteht kein Bedarf, die Zeit ist zu knapp
und der Lebensmitteleinkauf auf dem Wochenmarkt passt nicht zu-
sammen mit dem Einkauf von Blchern, Hosen etc.

5.8 Fazit der Befragung

Die Stadt Pinneberg ibernimmt nicht nur eine Versorgungsaufgabe fir
die Bewohner*innen des eigenen Stadtgebietes, sondern dariber hinaus
auch fir die Gemeinden des raumordnerisch festgelegten Verflechtungs-
bereiches.

Die Einkaufsorientierung der befragten Pinneberger*innen und der Ein-
wohner*innen der Umlandgemeinden zeigt jedoch ein sehr ambivalentes
Bild: Mehr als 70 % der befragten Biirger*innen der Stadt Pinneberg be-
suchen Pinneberg mindestens einmal pro Woche fir ihre Einkaufe, von
den Befragten aus den Umlandgemeinden sind es weniger als 40 %. Die
Befragungsergebnisse machen somit deutlich, dass die Stadt Pinneberg
nur eingeschrankt eine Versorgungsfunktion fir das Umland wahrnimmt.

Der Einzelhandelsstandort Pinneberg erreicht zwar in der Warengruppe
Baumarktartikel und Gartenbedarf sowie in den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten (Lebensmittel, Drogerieartikel) eine (noch) gute Kauf-
kraftbindung; rd. 70 % aller befragten Personen kaufen diese Sortimente
vorwiegend in Pinneberg.

In den typischerweise innenstadtpragenden Warengruppen Schuhe/ Le-
derwaren, Bekleidung/ Wasche, Hausrat/ Glas/ Porzellan, Spielwaren und
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik ist die Einkaufsorientierung auf
das Mittelzentrum Pinneberg hingegen nur gering. Insbesondere die Ein-
kaufenden aus den Umlandgemeinden bevorzugen Wettbewerbsstand-
orte im Umland von Pinneberg (z.B. Hamburg, Halstenbek) sowie den On-
line-Handel.

Die Befragungsergebnisse machen zudem deutlich, dass der Einzelhan-
delsstandort Pinneberg bei den befragten Personen in den vergangenen
Jahren an Bedeutung verloren hat: Zwar kaufen 47 % der Pinneberger*in-
nen und Bewohner*innen der Umlandgemeinden heute noch genauso viel
in Pinneberg ein wie vor drei Jahren, rd. 42 % der befragten Personen wei-
chen jedoch heute auf andere Einkaufsstandorte aus. Die Stadt Pinneberg
kann offensichtlich nicht von den aktuellen Trends zu ,Local-Loyalty” und
,Local-Shopping"” profitieren.

Beguinstigt durch die aktuellen Trends zu frischen, regionalen Produkten
und einem nachhaltigen und mdglichst verpackungsfreien Einkauf werden
die Wochenmarkte immer beliebter und leisten einen wichtigen Beitrag
zur innerstadtischen Angebotsvielfalt. Hier versorgen dich Menschen, sie
treffen einander und tauschen sich aus. Dennoch besuchen weniger als
ein Drittel der befragten Pinneberger*innen den Wochenmarkt regelma-
Big; 23 % besuchen den Wochenmarkt gelegentlich. Der Standort des Wo-
chenmarktes und die Marktzeiten am Vormittag sind die Hauptgriinde fur
das ,nicht-Besuchen” des Wochenmarktes. Positiv herauszustellen ist je-
doch, dass mehr als 60 % der Wochenmarktbesucher*innen den Einkauf
auf dem Wochenmarkt mit weiteren Besorgungen in der Innenstadt ver-
binden.

Insgesamt konnten die befragten Personen mehr als 450 Angebote in der
Pinneberger Innenstadt nennen, die sie nicht nur gut finden, sondern auch
weiterempfehlen wiirden. Neben dem Wochenmarkt und dem innerstad-
tischen Lebensmittelfrischemarkt EDEKA MEYER wurde die Buchhandlung
BUCHERWURM und die inhabergefiihrten Bekleidungskaufhduser

cima.
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GLINDMEYER und KUNSTMANN genannt. Zudem wurden auch gastrono-
mische und kulturelle Nutzungen und Aktivitaten aufgefihrt.

Pinneberg profitiert zwar von dem Mix an Einzelhandel, Wochenmarkt,
Gastronomie, Kultur und ergdnzenden Dienstleistungsangeboten. Und
dennoch haftet der Pinneberger Innenstadt ein negatives Image an; die
Befragungsergebnisse haben z.T. sehr deutlich herausgestellt, dass die In-
nenstadt vor allem mit negativen Assoziationen belegt ist (z.B. unattraktive
Innenstadt, fehlende Angebotsvielfalt und -qualitat, schlechte (teure)
Parkplatzsituation). Zudem wird die Sortimentsvielfalt in der Pinneberger
Innenstadt von den befragten Personen mit einer Durchschnittsnote von
3,6 vergleichsweise schlecht bewertet.

Um die Einkaufsorientierung auf Pinneberg zu erhéhen und das Image der
Pinneberger Innenstadt zu verbessern, gilt es das Miteinander und das
Zusammenspiel der verschiedenen Nutzungen zu stdrken und nachhaltig
in den Fokus des Innenstadtmarketing zu riicken - digital und vor Ort.

Die Befragungsergebnisse liefern zudem wichtige Hinweis auf Angebots-
defizite in Pinneberg. Die befragten Personen wiinschen sich eine Ergan-
zung der Angebote in den Warengruppen Schuhe/ Lederwaren, Elektro-
artikel/ Unterhaltungselektronik, Bekleidung/ Wasche (Herrenmode,
Junge Mode, Kindermode), Spielwaren und Hausratartikel/ Glas/ Porzel-
lan. Mit Blick auf die Einkaufsorientierung der befragten Personen zeigt
sich, dass Pinneberg in eben diesen Branchen die geringste Kaufkraftbin-
dung erreicht.

Weitere Verbesserungsbedarfe bestehen in der Angebotsqualitat; die
Durchschnittsnote von 3,0 ist als Beleg fiir die Unzufriedenheit der
Kund*innen zu verstehen. Die Benotung der Ladengestaltung offenbart
ebenfalls Handlungsbedarfe (Durchschnittsnote 3,0). Die Immobilienei-
gentimer*innen und die Gewerbetreibenden in der Pinneberger Innen-
stadt sollten eine Verbesserung in diesem Bereich anstreben.

cima.
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6 Regionale Wettbewerbssituation, Marktgebiet und

Marktpotenziale

6.1 Regionale Wettbewerbssituation

Um das Marktgebiet des Pinneberger Einzelhandels besser abschatzen
und rédumlich definieren zu kénnen, ist das Wettbewerbsumfeld von be-
sonderer Bedeutung.

Im Juni 2021 hat das cima-Projektteam eine ergdnzende Standortbege-
hung in den Umlandgemeinden Prisdorf, Rellingen, Halstenbek und
Schenefeld vorgenommen. Der Einzelhandelsbestand in den Ortskernen
und Innstadten sowie an den regional bedeutsamen Fachmarkt- und Nah-
versorgungsstandorten wurde qualitativ erfasst; eine quantitative Auf-
nahme der Verkaufsflachen ist nicht erfolgt.

In der Gemeinde Appen im Westen des Pinneberger Stadtgebietes sowie
in den Gemeinden Kummerfeld, Borstel-Hohenraden und Tangstedt im
Osten der Stadt Pinneberg sind keine relevanten Einzelhandelsnutzungen
vorhanden.

6.1.1 Wettbewerbssituation in der Gemeinde Prisdorf

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Mittelzentrum Pinneberg befindet
sich in der Gemeinde Prisdorf der flachenintensive Fachmarktstandort Pei-
ner Hag. Aufgrund der Lage und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit
Ubernimmt der vorwiegend groB3flichige Einzelhandel am Peiner Hag
nicht nur eine Versorgungsaufgabe fiir die Bewohner der Gemeinde Pris-
dorf, sondern ebenso eine tberodrtliche Versorgungsfunktion.

Die wichtigsten Frequenzbringer am Standort Peiner Hag sind das SB-Wa-

renhaus MARKTKAUF, der M&belfachmarkt JYSK und der Sonderposten-
fachmarkt THOMAS PHILIPPS.

Darlber hinaus sind nur wenige, kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in
der Gemeinde Prisdorf vorhanden. Einen gewachsenen Ortskern mit ei-
nem relevanten Einzelhandelsbesatz konnte das cima-Team zudem nicht
identifizieren.

Abbildung 40: Einzelhandel in der Gemeinde Prisdorf (Auswahl)

Fotos: cima 2021

6.1.2 Wettbewerbssituation in der Gemeinde Rellingen

Rd. 14.370 Einwohner leben in der Gemeinde Rellingen. Das Gemeindege-
biet grenzt direkt an die Stadt Pinneberg an. Insbesondere die Einzelhan-
delsnutzungen an der HauptstraBe, westlich der A23 (Bau — und Garten-
fachmarkt HAGEBAU, Baustoffcenter HASS + HATIJE, Sportfachmarkt
NORDSPORT) binden Kaufkraft aus dem Mittelzentrums Pinneberg.

GemaB Einzelhandelskonzept Rellingen 2014 (Bulwiengesa AG) ist der
Ortskern als zentraler Versorgungsbereich definiert. Der zentrale Versor-
gungsbereich Ortskern Rellingen erstreckt sich entlang der HauptstraBe
zwischen der Kirchenstrae im Siiden und dem Baumschulenweg im Nor-
den. Wichtigste Frequenzbringer im Ortskern Rellingen sind der
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Lebensmittelfrischemarkt EDEKA und Drogeriefachmarkt ROSSMANN.
Das Einzelhandelsangebot im Ortskern wird durch zahlreiche Fachge-
schafte aus dem aperiodischen Bedarfsbereich ergéanzt.

Im Ortsteil Krupunder ist ein moderner Verbundstandort (EDEKA Lebens-
mittelfrischemarkt, ALDI Filiale, Drogeriefachmarkt DM) an der Krupunder
Heide zu finden. Der Rellinger Ortsteil Krupunder ist genauso wie der Orts-
teil Egenbittel nicht mehr dem Marktgebiet der Stadt Pinneberg zuge-
ordnet. Fiir die Bewohner*innen sind die Gemeinde Halstenbek und die
Stadte Schenefeld und Hamburg naher gelegen und besser erreichbar.

Abbildung 41: Einzelhandel in der Gemeinde Rellingen (Auswahl)

Fotos: cima 2021

cima.

6.1.3 Wettbewerbssituation in der Gemeinde Halsten-
bek

Die Gemeinde Halstenbek grenzt im Sliidosten an das Pinneberger Stadt-
gebiet. Das Einzelhandelsangebot in integrierter Ortskernlage im Stand-
ortbereich HauptstraBe/ FriedenstraBe dient im Wesentlichen der Nahver-
sorgung. Hier sind u.a. der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA, der Lebens-
mitteldiscounter ALDI, der Drogeriefachmarkt ROSSMANN, der Biosuper-
markt ERDKORN sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks vorhanden.

Anders als der Ortskern Halstenbek stellt der flichenintensive Fachmarkt-
standort an der GartnerstraBBe einen regional bedeutsamen Einzelhandels-
standort dar. Der Angebotsschwerpunkt ist der Warengruppe Mébel und
Einrichtungsbedarf zuzuordnen. In nicht-integrierter und auf den PKW-
Kunden ausgerichteten Lage sind beispielhaft die Mébelhduser SCHULEN-
BURG, KABS, JYSK, SEATS & SOFAS, ROLLER zu finden. Dariiber hinaus sind
hier u.a. der Babyfachmarkt BABY ONE, der Elektronikfachmarkt MEDIA
MARKT und die Bekleidungsfachmarkte ADLER und TAKKO vorhanden.

An der S-Bahn Haltstelle Halstenbek-Krupunder befindet sich ein weiterer
Nahversorgungsstandort im Gemeindegebiet. An der SeestraB8e ist ein
EDEKA Lebensmittelmarkt, der Drogeriefachmarkt BUDNI sowie ergan-
zende, kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen adres-
siert.

Aufgrund der insgesamt guten Einzelhandelssituation ist die Gemeinde
Halstenbek nicht mehr dem Marktgebiet der Stadt Pinneberg zugerech-
net. Darlber hinaus besteht eine optimale Anbindung an das nahe gele-
genen Oberzentrum Hamburg.
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6.1.4 Wettbewerbssituation in der Stadt Schenefeld

Die Stadt Schenefeld befindet sich im Sidosten der Stadt Pinneberg.
Wettbewerbsbeziehungen bestehen vor allem zwischen der Pinneberger
Innenstadt und dem Schenefelder Stadtzentrum.

Das Stadtzentrum an der Altonaer Chaussee ist ein modernes und leis-
tungsstarkes Einkaufszentrum. Das Stadtzentrum beherbergt eine Vielzahl
an Uberregional agierenden Filial- und Fachmarktkonzepten (z.B. H&M,
NEW YORKER, DOUGLAS, TK MAX, CHRIST, SCHUHKAY) sowie regionalen
Filialisten und inhabergefiihrten Fachgeschaften (u.a. LEDERWAREN CAS-
TORFF, INTERSPORT RAMELOW, Bekleidungshaus RAMELOW) sowie den
Lebensmittelfrischemarkt REWE.

An der Friedrich-Ebert-Allee befindet sich ein Nahversorgungszentrum
mit dem Lebensmittelfrischemarkt REWE, den Lebensmitteldiscountern
ALDI und PENNY, dem Drogeriefachmarkt ROSSMANN sowie weiteren
Fachmarkt- und Filialkonzepten und Facheinzelhandelsbetrieben des ape-
riodischen Bedarfs.

Die Stadt Schenefeld ist ebenfalls nicht dem Einflussbereich des Mittel-
zentrums Pinneberg zuzuordnen.

Fotos: cima 2021

STADTZENTRUM

SCHENEFELD

Fotos: cima 2021
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6.2 Marktgebiet Stadt Pinneberg

Das Marktgebiet spiegelt die aktuelle Anziehungskraft des Einzelhandels
wider. Auch wenn einzelne Betriebe ein groBeres individuelles Einzugsge-
biet aufweisen kdnnen, so stellt das Marktgebiet den Durchschnitt der Ein-
zugsgebiete des Einzelhandels dar.

Auf Basis des vorhandenen Einzelhandelsangebotes in der Stadt Pinne-
berg sowie unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation in den um-
liegenden Stadten und Gemeinden umfasst das direkte Marktgebiet vor
allem das Pinneberger Stadtgebiet. Darliber hinaus werden die umliegen-
den Gemeinden Appen, Prisdorf, Kummerfeld, Borstel-Hohenraden und
Tangstedt sowie teilweise Rellingen dem erweiterten Marktgebiet der
Stadt Pinneberg zugerechnet. Insgesamt leben rd. 69.000 Einwohner*in-
nen im Marktgebiet der Stadt Pinneberg.

Im Sudosten begrenzt der Einflussbereich der Gemeinde Halstenbek das
Marktgebiet der Stadt Pinneberg, im Siiden das Oberzentrum Hamburg.
Im Nordwesten ist das Mittelzentrum Elmshorn sowie z.T. auch die Stadt
Uetersen weitere relevante Wettbewerbsstandorte. Darliber hinaus verfi-
gen die Gemeinde Prisdorf im Norden und die Gemeinde Rellingen im
Osten Uber ein gutes Angebot im Lebensmitteleinzelhandel. Das insge-
samt starke Wettbewerbsumfeld erschwert eine weitere Ausdehnung des
Marktgebietes.

\
Kartengrundlage:

Abbildung 44: Marktgebiet der Stadt Pinneberg

W

1:‘;‘
)

OpenStreetMap; Bearbeitung durch cima 2021
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6.3 Kaufkraftpotenzial Stadt Pinneberg

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials® in der Stadt Pinneberg erfolgt
auf der Basis der Einwohnerzahl (43.503)7 und der spezifischen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer (102,0)%. Es wird ein Ausgabesatz pro
Kopf im Einzelhandel von 5.732 € fiir das Jahr 2021 zugrunde gelegt, der
an das Niveau der Stadt Pinneberg mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer ange-
passt wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners und einer jeden Einwohnerin der
Stadt Pinneberg entspricht im Durchschnitt 5.847 €. Wie die Kaufkraft-
kennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von Pinneberg
Uber dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Kaufkraftpotenzial von Pinneberg auf 254,3
Mio. €. Davon entfallen 128,4 Mio. € auf den periodischen Bedarf (nahver-
sorgungsrelevanten Bedarf). Weitere 125,9 Mio. € sind den Branchen des
aperiodischen Bedarfs zuzurechnen.

Das Kaufkraftpotenzial im erweiterten Marktgebiet der Stadt Pinneberg
umfasst zusatzliche 171,0 Mio. €. Insgesamt belauft sich das Kaufkraftpo-
tenzial im Marktgebiet somit auf 425,4 Mio. €.

¢ Das Kaufkraftpotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung der Stadt Pinne-
berg, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

cima.

Abbildung 45: Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet der Stadt Pinneberg

CIMA Warengruppen .Stadt erweitert.es Marktgebiet
Pinneberg Marktgebiet ingsesamt

Periodischer Bedarf insgesamt 128,4 86,4 214,8
Nahrung und Genussmittel 104,2 70,1 1742
Gesundheit und Korperpflege 20,3 13,7 34,0
Zeitschriften, Schnittblumen 39 2,6 6,5
Aperiodischer Bedarf insgesamt 125,9 84,7 210,6
Bekleidung, Wasche 233 15,7 39,0
Schuhe, Lederwaren 73 49 12,2
Biicher, Schreibwaren 45 3,0 7,5
Spielwaren, Hobbybedarf 3,4 2,3 5,6
Sportartikel, Fahrrader 99 6,7 16,5
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 22,0 14,8 36,8
Uhren, Schmuck 3,3 2,2 5,6
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 8,0 5,4 13,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 39 2,6 6,5
Einrichtungsbedarf 18,6 12,5 31,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 21,8 14,7 36,4
SUMME 254,3 171,0 425.,4
EINWOHNER 43.503 25.185 68.688

Quelle: cima 2021

Kaufkraftprognose fiir die Stadt Pinneberg

Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel sind die wesentliche Grundlage
zur Berechnung des Kaufkraftpotenzials in einer Kommune oder einer Re-
gion insgesamt sowie in einzelnen Sortimentsbereichen. Die cima verwen-
det eigene Verbrauchsausgaben, die u.a. auf Basis der veroffentlichten Da-
ten des Statistischen Bundesamtes aus dem jeweiligen Vorjahr berechnet
werden. Diese Zahlen sind seit Jahren in der Beratungspraxis sowie von
behdrdlicher Seite anerkannt.

7 Quelle: Statistikamt Nord (Stand: 31.12.2020)
8 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2021
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Aufgrund der Verfligbarkeit liegen den jeweils aktuellen Verbrauchsaus-
gaben die Daten des Vorjahres zu Grunde. Von Jahr zu Jahr ergeben sich
dabei meist leichte Verdnderungen im Ausgabeverhalten, sowohl im Ein-
zelhandel insgesamt als auch in einzelnen Sortimenten.

Aktuell hat die Corona-Pandemie einen erheblichen Einfluss auf die Ver-
brauchsausgaben im Einzelhandel. Geschlossene oder zugangsbe-
schrankte Geschafte und Gastronomie, Homeoffice, die zunehmende Be-
deutung des Online-Handels sowie gednderte Prioritaten beeinflussen das
derzeitige Verbraucherverhalten.

Besonders deutlich wird dies an den erheblich gesunkenen Verbrauchs-
ausgaben in den Sortimenten Bekleidung/ Wasche und Schuhe/ Lederwa-
ren.

Auf der anderen Seite ist bei einigen Sortimentsgruppen ein erheblicher
Anstieg der Verbrauchsausgaben zu beobachten. Der Zuwachs im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel ist neben einem veranderten Verbraucher-
verhalten unmittelbar zu Beginn der Krise auch darauf zurtickfihren, dass
zahlreiche Gastronomiebetriebe und Kantinen flaichendeckend lange ge-
schlossen waren und auch das Homeoffice den Einkauf im Lebensmitte-
leinzelhandel indirekt geférdert hat. In den Sortimenten Baumarktartikel,
Pflanzen, Zooartikel sowie Sportartikel/ Fahrréder sind zum Teil noch
deutlich hdhere Anstiege zu verzeichnen.

Aus Sicht der cima ist davon auszugehen, dass sich das Marktgeschehen
in den kommenden Jahren trotz wachsendem Online-Handel wieder nor-
malisieren wird. Die Zahlen auf Basis des Corona-Jahres 2020 sind somit
als Sondereffekte zu betrachten und zu bewerten.

Aus diesem Grund verwendet die cima bis zum Vorliegen aktuellerer und
belastbarer Basisdaten fir die Kaufkraftprognose die Verbrauchsausgaben
mit Datengrundlage 2019.

Fir die Darstellung der Kaufkraftprognose bis zum Jahr 2030 sind neben
der Entwicklung der Verbrauchsausgaben, auch die Entwicklung der ortli-
chen Kaufkraftkennziffer der Stadt Pinneberg und die Einwohnerentwick-
lung zu berticksichtigen.

Die Bevolkerungsprognose flr das Jahr 2030 (vgl. Kap. 4.2.) geht von einer
positiven Entwicklung der Einwohnerzahlen aus (+ 800 Einwohner). Ge-
maB kleinrdumiger Bevdlkerungsprognose von Gertz, Gutsche, Rimenapp
dirfte die Einwohnerzahl der Stadt Pinneberg im Jahr 2030 bei rd. 44.300
liegen. Unter Berticksichtigung einer linearen Fortschreibung der aktuellen
Verbrauchsausgaben im Einzelhandel bis zum Jahr 2030 (+ 4,6 %) und der
Fortschreibung der Pinneberger Kaufkraftkennziffer bis zum Jahr 2030 (-
4,1 %) durfte das aktuelle Kaufkraftpotenzial (254,3 Mio.€) auf zukinftig
260,71 Mio. € ansteigen.

cima.
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7 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Pinneberg

Abbildung 46: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Pinneberg

7.1 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Anzahl | Verkaufs- _
- . Umsatz in
P. b CIMA Warengruppe der fliche in Mio. €
inne erg Betriebe m2 ’
i . . . . Periodischer Bedarf insgesamt 96 27.420 154,0
Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstan- :
digen Einzelhandelsbestandserhebung in Pinneberg im Juni 2021. Nahrung und Genussmittel 72 23.150 1261
Gesundheit und Korperpflege 13 3.555 23,5
Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme Zeitschriften, Schnittblumen 11 715 43
des konkreten Warenangebots h|n5|chtllcﬁ Angebotsq.L.Jalltat und SO“I"[I- Aperiodischer Bedarf insgesamt 101 37.710 89.8
l.ﬂentssjc'ruktur. Die H(.)c.hfechnung"de.r Umsatze erfolgte tiber branc.h.enub— Bekleidung, Wasche o7l =758 233
liche Flachenproduktivitdten. Zusétzlich werden alle branchenspezifischen Schuhe. Lederwaren 4 1725 44
Informationen aus Firmen- und Verbandsverdffentlichungen sowie der re- Biicher, Schreibwaren 4 1.030 4.4
levanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen. Spielwaren, Hobbybedarf 2 530 18
Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Pinne- Sportartikel, Fahrrader } 6 4505 9.3
b d 197 Ei Ihandelsbetrieb . . Verkaufsflsch Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 8 1.705 6,3
erg wurden inzelhandels etrie e mlt. einer Verkaufsflache von Uhren, Schmuck Z 205 26
65.130 m? erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von ca. Optik, Akustik, Sanititsartikel 1 725 73
243,8 Mio. €. Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6 3.030 39
Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes Ei””Ch“;':gstt"fdlaré cenbedart. Zooartikel ;(2) 124318200 251’21
ist in der nebenstehenden Abb. 46 dokumentiert. L . :
. , . Einzelh i 197 .1 243,
Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Verkaufsfléche inzelhandel insgesamt g el e

und Umsatz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen. In
Einzelfillen sind Randsortimente in den summierten Umsdtzen und Ver-
kaufsflichen enthalten, sodass eine Dokumentation dennoch mdglich wird.
Die warengruppenspezifische Anzahl der Betriebe bezieht sich nur auf das
Hauptsortiment.

Quelle: cima 2021
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

In der Warengruppe Nahrung und Genussmittel wurden 72 Betriebe mit
einer Verkaufsflache von 23.150 m? erfasst; sie realisieren einen Gesam-
tumsatz von rd. 126,17 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil
liegt bei 36 % bzw. 52 % am gesamten Einzelhandel und entspricht einer
sehr guten Ausstattung.

Die Hauptwarengruppe Gesundheit und Korperpflege realisiert in der
Stadt Pinneberg einen Verkaufsflachen- und Umsatzanteil von 5 % bzw.
10 % am gesamten Einzelhandel. Auch diese Anteilswerte sind als gut
zu bewerten. In der Branche der Drogerieartikel sind die Drogeriefach-
markte ROSSMANN, DM und BUDNI zu nennen. Darliber hinaus werden
Drogerieartikel als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten angebo-
ten. Zudem sind zwei Parfumerie (DOUGLAS, SCHUBACK) und acht
Apotheken im Stadtgebiet vorhanden.

In der Warengruppe Bekleidung, Wéasche, dem wichtigsten Leitsorti-
ment einer zentralen Innenstadtlage, sind 21 Betriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 7.755 m? vorhanden. Das Bekleidungsangebot ist ei-
nerseits durch die inhabergefiihrten Bekleidungskaufhauser GLIND-
MEYER und KUNSTMANN sowie andererseits Filial- und Fachmarktkon-
zepte gepragt.

In der Warengruppe Sportartikel und Fahrrader wird ein Umsatzvolu-
men von 9,5 Mio. € generiert. Dies entspricht einem prozentualen Anteil
am Gesamtumsatz der Stadt Pinneberg von 4 %. Der Verkaufsflachen-
anteil liegt bei 7 % (4.505 m?). Die Fahrradfachmarkte BOC und MEGA
BIKE dominieren die dokumentierte Verkaufsflachenausstattung. Dar-
Uber hinaus entfallen auf den Angelsportmarkt FISHERMANNS PART-
NER relevante Verkaufsflachenanteile.

Die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat erreicht mit rd.
3.030 m? einen Verkaufsflachenanteil von 5 %. Der realisierte Einzelhan-
delsumsatz liegt bei 3,9 Mio. € (= 2 %). Die groBten Verkaufsflachenan-
teile in dieser Branche entfallen auf die Haushaltswarendiscounter TEDI

HDE Zahlenspiegel 2020

cima.

und EUROSHOP sowie das Randsortiment des Bau- und Gartenfach-
marktes TOOM, die flachenintensiven FAMILA Lebensmittelfrische-
markte und das innerstadtische Kaufhaus WOOLWORTH. Das qualitats-
orientierte Segment ist nur eingeschrankt vorhanden (u.a. FEINES LE-
BEN, LIVET SCANDIC MOMENT).

= Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf generiert ein
Umsatzvolumen von 21,1 Mio. €. Dies entspricht einem prozentualen
Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Pinneberg von 9 %. Der Verkaufsfla-
chenanteil liegt sogar bei 22 % (14.120 m?). Diese guten Ausstattungs-
werte werden insbesondere durch die flachenintensiven Bau- und Gar-
tenfachmarkte (TOOM, GARTNEREI WILLE etc.) und Tierfutterfach-
markte (DAS FUTTERHAUS, FRESSNAPF) gepragt.

Verkaufsflache je Einwohner*in

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei 1,45 m? Verkaufsflache je Einwohner*in (inkl. Iandlich
gepragte Rdume)°. Die Stadt Pinneberg erreicht einen Kennwert von 1,5 m?
Verkaufsflache je Einwohner*in. In der Warengruppe Nahrung und Genuss-
mittel wird fir Schleswig-Holstein ein Durchschnittswert von 0,5 m? Ver-
kaufsfliche je Einwohner*in als Vergleichswert angenommen. Mit 0,53 m?
je Einwohner*in liegt Pinneberg auch hier im Durchschnitt.

Abbildung 47: Verkaufsflache je Einwohner*in

Einwohner 43.503

Verkaufsfliche je Einwohner in m? 1,50

im periodischen Bedarf 0,63

in der Branche Nahrung und Genussmittel 053

im aperiodischen Bedarf 0,87
Quelle: cima 2021
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Abbildung 48: Einzelhandelsbesatz in Pinneberg

Legende

Einzelhandel
O periodisches Hauptsortiment
@ aperiodisches Hauptsortiment
® Leerstand

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
Copyright: 2021; Bearbeitung: cima

cima.
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7.2 Einzelhandelszentralitat in der Stadt
Pinneberg

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getédtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage.

Handelszentralitdten von deutlich tGber 100 signalisieren Kaufkraftzufliisse;
Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfllisse
aus der betreffenden Raumeinheit.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sog Kraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat der Stadt Pinneberg als adaquat
zu bewerten (96). Insbesondere in den aperiodischen Sortimenten signali-
siert die ermittelte Handelszentralitat jedoch Kaufkraftabfliisse in die um-
liegenden Wettbewerbsstandorte (Hamburg, Halstenbek etc.).

Die Gesamtzentralitat fur die Stadt Pinneberg beruht auf den sortiments-
spezifischen Zentralitdtswerten fir die einzelnen Warengruppen. Eine de-
taillierte Aufschlisselung der Einzelhandelszentralitdten in den einzelnen
Warengruppen zeigt die folgende Abbildung.

Abbildung 49: Kaufkraft, Umsatz und Handelszentralitét in Pinneberg

X Kaufkraft-

Umsatz in Handels-

CIMA Warengruppe ) volumen e

Mio. € . . zentralitat

in Mio. €

Periodischer Bedarf insgesamt 154,0 128.,4 120
Nahrung und Genussmittel 126,1 104,2 121
Gesundheit und Kérperpflege 23,5 20,3 116
Zeitschriften, Schnittblumen 43 3,9 111
Aperiodischer Bedarf insgesamt 89,8 125,9 71
Bekleidung, Wasche 23,3 233 100
Schuhe, Lederwaren 4.4 73 61
Biicher, Schreibwaren 44 45 98
Spielwaren, Hobbybedarf 1,8 3,4 53
Sportartikel, Fahrrader 9,5 9,9 96
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 6,3 220 29
Uhren, Schmuck 2,6 3,3 78
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 7.3 8,0 91
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,9 3,9 99
Einrichtungsbedarf 5,2 18,6 28
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 21,1 218 97
Einzelhandel insgesamt 243,8 254,3 96

Quelle: cima 2021
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In der Branche Nahrung und Genussmittel wird eine Handelszentralitat von
121 erreicht. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von 126,17 Mio. € ein
lokales Kaufkraftvolumen von 104,2 Mio. € gegenlber. Die Werte veran-
schaulichen, dass in der Branche Nahrung und Genussmittel heute ein sehr
gutes Angebot vorhanden ist und Kaufkraftzufliisse aus dem Umland der
Stadt Pinneberg (Marktgebiet) erzielt werden.

In der Innenstadt von Pinneberg sind der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA,
ein Reformhaus, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Kioske und Spezial-
anbieter (Wein, Backwaren (KEKS BACKSTUBCHEN), Feinkost (GUSTINO),
asiatische und stideuropaische Spezialitaten etc.) vorhanden. Dartber hin-
aus befindet sich der Lebensmitteldiscounter PENNY in unmittelbarer Nahe
zur Innenstadt an der Friedrich-Ebert-Stral3e.

In nicht-integrierter und auf die PKW-Kundschaft orientierten Lage sind so-
wohl an der Flensburger StralBe als auch am Westring der Lebensmitteldis-
counter ALDI und der Lebensmittelfrischemarkt FAMILA vorhanden. Insbe-
sondere diese Markte sind fur die Kaufkraftzufllisse aus dem Marktgebiet
der Stadt Pinneberg verantwortlich.

In der Warengruppe Gesundheit- und Kérperpflege signalisiert die Han-
delszentralitat von 116 ebenfalls ein gutes Angebotsniveau. Hier steht ei-
nem Kaufkraftvolumen von 20,3 Mio. € ein Umsatz von rd. 23,5 Mio. € ge-
genlber. In der Innenstadt sind die Drogeriefachmarkte ROSSMANN und
DM sowie die Parfimerien DOUGLAS und SCHUBACK vorhanden. Am
Standort Quellental befindet sich der Drogeriefachmarkt BUDNI. Drogerie-
artikel werden zudem im Randsortiment in den Lebensmittelmarkten an-
geboten. Ferner sind insgesamt acht Apotheken der Warengruppe Ge-
sundheit- und Korperpflege zugeordnet.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszentralitét
von 71 erzielt. Im Einzelfall ist zu prifen, ob durch gezielte Ergadnzungen
und eventuelle Flachenerweiterungen die Zentralitat gesteigert werden
kann.

In der Branche Bekleidung/ Wasche wird eine Handelszentralitdt von 100
erreicht. Die inhabergefiihrten und vorwiegend qualitatsorientierten Be-
kleidungskaufhduser GLINDMEYER und KUNSTMANN préagen das inner-
stadtische Textilangebot. Darliber hinaus sind in der Pinneberger Innen-
stadt vorwiegend Filialbetriebe und Fachmarktkonzepte aus dem niedrig-
preisigen Segment zu finden (ERNSTINGS FAMILY, KIK, TAKKO, MISTER &
LADY, GINA LAURA, H&M).

Die Schuhfachmarkte DEICHMANN und SIEMES SCHUH-CENTER sind der
Warengruppe Schuhe und Lederwaren zuzuordnen. Ein qualitatsorientier-
tes Schuhfachgeschaft fehlte heute in Pinneberg. Ein Lederwarenfachge-
schaft konnte zudem nicht erfasst werden. Gegebenenfalls kann dies An-
lass fur eine gezielte Angebotserweiterung sein. Die Entwicklung sollte sich
hierbei jedoch ausschlieBlich auf die Innenstadt von Pinneberg konzentrie-
ren. Die Handelszentralitat erreicht einen Wert von 61.

Die Handelszentralitat in der Branche Blicher/ Schreibwaren (98) wird im
Wesentlichen durch die innerstadtischen Buchhandlungen BUCHERWURM
und HUGENDUBEL sowie die Schreibwarenfachgeschafte PAPIER & STIFT
und DINES BASTELTREFF erzielt.

Die Handelszentralitdt von nur 53 in der Warengruppe Spielwaren und
Hobbybedarf entfllt fast ausschlieBlich auf das Randsortiment in den Le-
bensmittelmarkten, Drogeriefachmarkten sowie WOOLWORTH, KIK,
ERNSTINGS FAMILY etc. Im Ortsteil Waldenau ist zudem ein Fachgeschaft
fir Modeleisenbahnen vorhanden. Ein originares Spielwarenfachgeschaft
fehlt heute in Pinneberg.

Die zusammengefiihrte Warengruppe Sportartikel/ Fahrradern erreicht
eine Handelszentralitat von 96. Sportartikel im Sinne von Sportbekleidung
werden z.T. im Bekleidungskaufhaus KUNSTMANN vorgehalten. Zudem ist
der Angelfachmarkt FISHERMANNS PARTNER den Sportartikel zuzuord-
nen. Fahrrader und Fahrradzubehor werden in den Fahrradfachmarkten
B.O.C und MEGA BIKE sowie den inhabergefiihrten Fachgeschaften FAHR-
RAD GOEBEL und RAD.PFLEGE angeboten.

cima.
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Die Warengruppe Elektroartikel und Unterhaltungselektronik setzt sich aus
den Branchen Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto und Zubehér,
Telekommunikationsartikel, PC zusammen. Das vorhandene Angebot wird
einerseits durch die kleinteiligen Fachgeschafte fir Elektrohaushaltsartikel
und Unterhaltungselektronik EURONICS ROMER und SP KOSKE an der
Elmshorner Strae gepragt. Ferner sind in der Innenstadt ein Fotofachge-
schaft und diverse Handyshops zu finden. Die Handelszentralitat (29) ist
zwar sehr gering; unter Berlicksichtigung der regionalen Wettbewerbssitu-
ation ist die Neuansiedlung eines modernen Elektronikfachmarktes im
Stadtgebiet von Pinneberg jedoch als unwahrscheinlich anzusehen

Der Branche Uhren und Schmuck sind insgesamt flinf Juweliere, ein Gold
An- und Verkauf sowie der Modeschmuckfilialist BIJOU BRIGITTE zugeord-
net; die Handelszentralitat liegt bei 78.

Gute Zentralitadtswerte werden in der Branche Optik/ Akustik/ Sanitatsarti-
kel (91) erzielt; insgesamt sechs Optiker, drei Horgerateakustiker und zwei
Sanitatshauser sind in Pinneberg zu finden.

In der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat liegt die Handels-
zentralitat bei 99. Das vorhandene Angebot wird im Wesentlichen durch
die Haushaltswarendiscounter TEDI und EUROSHOP gepragt. Ergénzend
entfallt ein bedeutender Anteil der vorhandenen Verkaufsflachen auf die
Randsortimente des Bau- und Gartenfachmarktes TOOM, des innerstadti-
schen Kaufhauses WOOLWORTH, der Lebensmittelmarkte etc. Der quali-
tatsorientierte Facheinzelhandel ist deutlich unterreprasentiert (hier u.a.
FEINES LEBEN, LIVIT SCANDIC MOMENT); ein origindres Haushaltswaren-
fachgeschaft fehlt heute in Pinneberg.

Die Handelszentralitat in der Warengruppe Einrichtungsbedarf (54) wird
durch die vorhandenen Kiichenfachgeschafte und ein Fachgeschaft fir Bu-
romobel gepragt. Darliber hinaus entfallen wesentliche Verkaufsflachen-
anteile des SOZIALKAUFHAUSES auf Mdbel. Heimtextilien werden vorwie-
gend im Randsortiment angeboten.

cima.

Im Segment Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel wird aktuell eine
Handelszentralitat von 97 erzielt. Der Bau- und Gartenfachmarkt TOOM so-
wie die flichenintensiven Gartenfachbetriebe GARTNEREI WILLE, BAUM-
SCHULE KOOPMANN sowie die Fachmarkte flir Zooartikeln/ Tierfutter und
Autozubehdr begriinden die Einzelhandelszentralitét.

Die nachfolgende Abb. zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifischen
Handelszentralitdten des Einzelhandels in der Stadt Pinneberg.

Abbildung 50: Ranking: Handelszentralitat in Pinneberg

Durchschnitt tber alle Branchen: 96

I 121
116
111

Nahrung und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen
Bekleidung, Wasche

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Biicher, Schreibwaren
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Sportartikel, Fahrrader

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Einrichtungsbedarf
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Quelle: cima 2021
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7.3 Kaufkraftstromanalyse fiir die Stadt
Pinneberg

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir
den Einzelhandel in der Stadt Pinneberg. Die Kaufkraftbilanz verdeutlicht
zusammenfassend Uber alle Sortimentsbereiche hinweg, in welchen Gro-
Benordnungen vorhandene Kaufkraft von auen abgezogen wird bzw. von
auBen zuflieBt.

Abbildung 51: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Pinneberg

w
S
=
£
Kaufkraftpotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz
Pinneberg Pinneberg
Quelle: cima 2021

Einem Kaufkraftzufluss von 63,4 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 74,0
Mio. € gegeniiber. Der Einzelhandelsumsatz belauft sich auf rd. 243,8 Mio.
€. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen liegt in der Stadt Pinne-
berg bei ca. 254,3 Mio. €.

cima.

Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. 26 % des in der Stadt Pinneberg er-
zielten Einzelhandelsumsatzes. Die Kaufkraftzuflussquote basiert in erster
Linie auf den Angebotskompetenzen im Lebensmitteleinzelhandel sowie
den innerstadtischen Angeboten aus dem Segment Bekleidung/ Wasche.

Abbildung 52: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Pinneberg

Nahrung und Genussmittel 29,2
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Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
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Quelle: cima 2021

Die hochsten Kaufkraftzufliisse werden in der Branche Nahrung und Ge-
nussmittel erzielt (29,2 Mio. €). Wie bereits die Dokumentation der waren-
gruppenspezifischen Handelszentralitadten verdeutlicht hat, ist mit den vor-
handenen Lebensmittelfrischemarkten und den Lebensmitteldiscountern
ein sehr gutes Angebotsniveau im Stadtgebiet vorhanden.

Erfreulich hohe Kaufkraftzuflisse werden zudem in der innenstadtpragen-
den Warengruppe Bekleidung/ Wasche erzielt (10,3 Mio. €). Die Fachein-
zelhandels- und Filialkonzepte sowie die Bekleidungskaufhduser in der In-
nenstadt binden Uberdrtliche Kaufkraft aus den Umlandgemeinden.
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In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege liegt der Kaufkraftzu-
fluss bei rd. 4,6 Mio. €. In Pinneberg sind die Drogeriefachmarkte ROSS-
MANN, DM und BUDNI, die Parfimerien DOUGLAS und SCHUBACK sowie
insgesamt acht Apotheken vorhanden.

Der Einzelhandel in der Warengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf/
Zooartikel ist durch den flachenintensiven Bau- und Gartenfachmarkt
TOOM dominiert. Dariiber hinaus sind zwei Fachmarkte fiir Zooartikel und
Tierfutter im Stadtgebiet erfasst. Der ermittelte Kaufkraftzufluss belduft
sich auf rd. 4,1 Mio. €.

In der Warengruppe Sportartikel und Fahrrader werden Kaufkraftzufliisse
i.H. 2,5 Mio. € erzielt. An der Flensburger StraBe und der MihlenstraB3e sind
die Fahrradfachmarkte BOC und MEGA BIKE vorhanden, dartber hinaus
durfte das Angelsportfachgeschaft FISHERMANNS PARTNER fiir die Kauf-
kraftzuflisse verantwortlich sein.

Trotz der geringen Handelszentralitat in der Warengruppe Einrichtungsbe-
darf erzielen u.a. die Fachgeschéfte flr Kiichen und Biiromdbel Kaufkraft-
zuflisse aus den Umlandgemeinden; dartiber hinaus entfallen Verkaufsfla-
chenanteile des TOOM Baufachmarktes auf diese Warengruppe.

In der Warengruppe Optik/ Akustik/ Sanitatsartikel werden Kaufkraftzu-
flisse i.H. 2,1 Mio. € erreicht. In Pinneberg sind sechs Optiker, drei Hérge-
rateakustiker und zwei Sanitatshauser vorhanden.

In der Branche Schuhe und Lederwaren liegt der Kaufkraftzufluss bei rd. 2,0
Mio. €. Insbesondere der Schuhfachmarkt SIEMES SCHUH-CENTER profi-
tieren von der verkehrsorientierten Lage an der Flensburger Stral3e.

In allen weiteren Branchen liegen die Kaufkraftzufliisse bei weniger als 2,0
Mio. €.

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 29 % des in der Stadt Pinneberg
vorhandenen Kaufkraftvolumens. Die Kaufkraftabflussquote basiert auf der
beschriebenen Angebotsstruktur und den dokumentierten Angebotsdefi-
ziten in einzelnen Sortimenten. Z.T. sind auch hier Mitnahmeeffekte im
Kontext von Einkaufsfahrten in die nachstgelegenen Einkaufsstandorte
Hamburg und Halstenbek etc. zu verzeichnen.

cima.

Abbildung 53: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Pinneberg
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Die hochsten Kaufkraftabfllisse aus der Stadt Pinneberg entfallen auf die
Warengruppen Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik und Einrichtungs-
bedarf (17,4 bzw. 15,8 Mio. €). Der Kaufkraftabfluss in der Branche Elektro-
artikel/ Unterhaltungselektronik ist mit der starken, regionalen Wettbe-
werbskulisse begriindet; die Kaufkraftabfliisse verdeutlichen die Einkaufs-
fahrten zu den leistungsstarken Anbietern in Hamburg und Halstenbek.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Handelszentralitat (28) in der Waren-
gruppe ,Einrichtungsbedarf” liegen die Kaufkraftabfliisse ebenfalls auf ei-
nem hohen Niveau. Die vorhandenen Kaufkraftpotenziale werden u.a. an
den regional bedeutsamen Mo&belhausstandorten (Hamburg, Halstenbek
etc.) gebunden.
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Die Kaufkraftabflisse in der Warengruppe Bekleidung/ Wasche (10,3 Mio.
€) sind in erster Linie mit Angebotsdefiziten auf der Ebene des qualitativen
Angebotsmix begriindet; insbesondere Jugendliche und junge Erwachsene
werden in Pinneberg nicht ausreichend angesprochen.

Trotz der beschriebenen guten Angebotssituation in den Branchen Nah-
rung und Genussmittel werden auch hier Kaufkraftabflisse i.H. 7,3 Mio. €
dokumentiert. Aus Gutachtersicht dirften die ermittelten Kaufkraftabflisse
nicht in vollem AusmaB reaktivierbar sein, da Kaufkraft im Kontext von
Pendlerverflechtungen auch an Wettbewerbsstandorten auBerhalb des
Stadtgebietes von Pinneberg gebunden wird.

In der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren werden Kaufkraftabflisse i.H. 4,8
Mio. € dokumentiert. Ein origindres Lederwarenfachgeschaft fehlt heute in
Pinneberg, dariiber hinaus ist das qualitatsorientierte Segment in der Bran-
che Schuhe nicht hinreichend vorhanden.

Die Kaufkraftabflisse (4,8 Mio. €) in der Branche Baumarktartikel/ Garten-
bedarf/ Zooartikel sind ebenfalls mit der regionalen Wettbewerbskulisse
begriindet. Unmittelbar an der kommunalen Siedlungsgrenze zwischen
Pinneberg und Rellingen ist der Bau- und Gartenfachmarkt HAGEBAU-
MARKT sowie der Baustoffhandel HASS + HATIJE zu finden.

7.4 Fazit zur Einzelhandelssituation

Insgesamt ist die Einzelhandelssituation in der Stadt Pinneberg als adaquat
zu bewerten, wenn die starke regionale Wettbewerbskulisse berticksichtigt
wird. Dennoch muss konstatiert werden, dass das Mittelzentrum Pinneberg
nur eingeschrankt den raumordnerisch zugewiesenen Versorgungsauftrag
fur die Umlandgemeinden wahrnehmen kann.

Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitdat von heute 97 z.T.
deutliche Kaufkraftabflisse in die umliegenden Wettbewerbsstandorte und
darlber hinaus. Eine weitere Steigerung der Zentralitatswerte ist jedoch
nur eingeschrankt zu erwarten. Das wichtigste Ziel der Einzelhandelsent-
wicklung in Pinneberg ist somit der Erhalt und die Absicherung der beste-
henden Strukturen.

Aktuell verfligt die Stadt Pinneberg vor allem im nahversorgungsrelevan-
ten Bedarf Uber ein attraktives Angebot. Die Kaufkraftzufllisse aus dem
Umland basieren in erster Linie auf der Angebotskompetenz der groffla-
chigen Lebensmittelmarkte. Dartiber hinaus ist mit den Drogeriefachmark-
ten ROSSMANN, DM und BUDNI sowie den innerstadtischen Parfimerien
eine gute Angebotssituation vorhanden.

Im nahversorgungsrelevanten Bedarf sind die marktseitigen Grenzen des
in Pinneberg bindbaren Kaufkraftpotentials somit weitestgehend erreicht.
Wahrend Modernisierungen und Anpassungen an die aktuellen Marktbe-
dingungen auch zukiinftig mdglich sein sollten, ist weiteres Gestaltungs-
potenzial fir Neuansiedlungen auf Basis der ermittelten Kennzahlen nur in
begrenztem Umfang abzuleiten und sollten nur dort umgesetzt werden,
wo die wohnortnahe Versorgung heute nicht ausreichend sichergestellt ist.

In Bezug auf den aperiodischen Einzelhandel kann es jedoch sinnvoll er-
scheinen, weitere Einzelhandelsnutzungen fiir die Stadt Pinneberg zu ge-
winnen. Gestaltungsspielrdume bestehen z.B. in den Branchen Schuhe/ Le-
derwaren und Spielwaren. Darlber hinaus sind rechnerische Ansiedlungs-
potenziale in den Warengruppen Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik
und Mobel/ Einrichtungsbedarf dokumentiert. Unter Berlicksichtigung der
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aktuellen Betriebstypenentwicklung und der regionalen Wettbewerbs-situ-
ation ist die Ansiedlung einer modernen und leistungsstarken Fachmarkt-
konzeption in diesen Warengruppen jedoch als nicht realisierbar zu be-
zeichnen.

Verbesserungsbedarfe bestehen zudem im qualitativen Branchenmix: So
sind z.B. in der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Hausrat mehr als 3.000 m?
Verkaufsflache im Pinneberger Stadtgebiet vorhanden; die erfassten Fla-
chen entfallen jedoch mehrheitlich auf das niedrigpreisige und discount-
orientierende Segment; das qualitatsorientiere Angebot ist deutlich unter-
reprasentiert.

Weitere Hinweise auf qualitative Angebotsdefizite liefern die Ergebnisse
der Befragung der Biirger*innen und Besucher*innen der Stadt Pinneberg:
Die befragten Personen winschen sich eine Ergdnzung und Aufwertung
der Angebote in der Branche Bekleidung/ Wasche (Damen- und Herren-
mode, Junge Mode, Kindermode). Insbesondere qualitatsorientierte Fach-
einzelhandelsnutzungen und weitere Filialisten konnten das bestehende
Angebot sinnvoll erganzen Die Entwicklung sollte sich hierbei jedoch aus-
schlieBlich auf die Innenstadt von Pinneberg konzentrieren.

Aktuell stehen nur wenige Ladenlokale in der Pinneberger Innenstadt leer
und bieten Entwicklungschancen und Entwicklungspotenziale fiir den Ein-
zelhandel. Umso wichtiger erscheint es, die vorhandenen Freiflachen in Ab-
sprache und Kooperation mit den Immobilieneigentiimern einer Nutzung
zuzufiihren, die neue Besuchsanlasse fur die Innenstadt schafft und dazu
beitragt bestehende Angebotsliicken zu schlieBen. Gegebenenfalls kann
die Auflistung der Angebotsliicken Anlass fiir eine gezielte Angebotserwei-
terung sein.

cima.
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8 Nahversorgungssituation in der Stadt Pinneberg

Folgende allgemeine Aussagen kénnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels getroffen wer-
den.

= Die Stadt Pinneberg verfligt Uber eine Gesamtverkaufsflache in der
Branche Nahrung und Genussmittel von 23.150 m?

= Fir die Branche Nahrung und Genussmittel wird eine Handelszentralitat
von 121 ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von 126,1 Mio.
€ ein lokales Kaufkraftvolumen von 104,2 Mio. € gegentiber.

In Bezug auf das quantitative Lebensmittelangebot kann die Nahversor-
gungssituation in Pinneberg damit als gut bezeichnet werden. Die Werte
veranschaulichen, dass bereits heute Kaufkraftzuflisse aus dem Umland er-
zielt werden.

Insgesamt konnten 17 Nahversorgungsbetriebe'®in Pinneberg erfasst wer-
den, die sich in sechs Lebensmittelfrischemérkte, neun Lebensmitteldis-
counter, einen Biosupermarkt (DENNS) und einen Lebensmittelmarkt mit
ethnisch orientiertem Warenangebot (NUR MARKT) unterteilen lassen.

In der Innenstadt von Pinneberg sind der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA
und der NUR MARKT vorhanden. In unmittelbarer Nahe der Innenstadt ist
der Lebensmitteldiscounter PENNY an der Friedrich-Ebert-StraBe zu finden.

An der Elmshorner StraBe sind der Lebensmitteldiscounter NETTO und der
Biosupermarkt DENNS zur Versorgung der nérdlichen Pinneberger Wohn-
gebiete vorhanden. An der Berliner Strafe findet sich zudem der Lebens-
mitteldiscounter LIDL.

10 | ebensmittelmarkte ab 400 m? Verkaufsfliche; ohne Getrankemarkte

Im zentralen Pinneberger Stadtgebiet sind der Lebensmittelfrischemarkt
EDEKA (SaarlandstraBe) und der Lebensmitteldiscounter PENNY (Richard-
Kéhn-StraBe) vorhanden; die Nahversorger sind dem zentralen Versor-
gungsbereich Quellental zugeordnet.

Am Wedeler Weg und am Thesdorfer Weg befinden sich die Lebensmittel-
discounter NETTO und PENNY zur Nahversorgung der westlichen Wohn-
gebiete der Stadt Pinneberg. Der Lebensmittelfrischemarkt REWE (Kleiner
Reitweg) und der Lebensmitteldiscounter ALDI (Rellinger Strale) befinden
sich zur Versorgung der 6stlichen Wohnsiedlungsbereiche der Stadt Pin-
neberg im Stadtteil Thesdorf. Im siidlichen Pinneberger Stadtgebiet ist der
EDEKA Lebensmittelfrischemarkt im Stadtteil Waldenau zu finden.

In nicht-integrierter und auf die PKW-Kundschaft orientierten Lage sind so-
wohl an der Flensburger StraBe als auch am Westring der Lebensmitteldis-
counter ALDI und der Lebensmittelfrischemarkt FAMILA vorhanden.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumli-
chen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht, dass zwar
heute in nahezu allen Teilen des nérdlichen Stadtgebietes sowie des zent-
ralen Kernstadtgebietes flachendeckend ausgeglichene Nahversorgungs-
strukturen vorgehalten werden konnen. Fur die Bewohner*innen der sudli-
che Kernstadt (Stadtteil Eggerstedt) sind die nachstgelegenen Nahversor-
ger jedoch weiter als 700 m Gehwegstrecke entfernt.

Weitere, zusatzliche Nahversorgungsstandorte sollte nur dort entstehen,
wo die ,nah"-Versorgung des Wohnumfelds heute nicht sichergestellt ist.
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Abbildung 54: Nahversorgungsstruktur in der Stadt Pinneberg (700-Meter

Gehwegstrecken)
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Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
Copyright: 2021; Bearbeitung: cima

cima.
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9 Analyse und Bewertung der Innenstadt von Pinneberg

9.1 Funktionale Analyse der Innenstadt

Abbildung 55: Kartierung der Nutzungen in der Innenstadt Pinneberg

° Legende
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® Dienstleistungen

B Gastronomie
A Dienstieistungen, off. Einrichtungen,
Bildung, Soziales
Einzelhandel
periodisches Hauptsortiment
® aperiodisches Hauptsortiment
om anotr ® Leerstand

0 50 100 150 200 m Kartengrundlage: OpenStreetMap: X
R — Copyright: 2021; Bearbeitung: cima

Die Kartierung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen entspricht
dem Stand im Juni 2021

Anmerkung:

Im Unterschied zu den dezentralen Nahversorgungsstandorten und Lage-
bereichen mit Wohngebieten, Sondergebieten des groBflachigen Einzel-
handels und Gewerbegebieten ist die Pinneberger Innenstadt ein multi-
funktionaler Ort. Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, 6ffentliche und pri-
vate Dienstleistungen und Freizeit- und Kulturangebote sind in der Innen-
stadt konzentriert.

Die Innenstadt ist der wichtigste Versorgungsstandort flr alle nahversor-
gungsrelevanten Sortimente (Nahrung und Genussmittel, Drogeriewaren,
Blumen, Arzneimittel etc.) und innenstadttypischen Angebote (u.a. Beklei-
dung, Schuhe, Biicher) sowie fir viele Dienstleistungsangebote. Zudem
bieten die vorhandenen Gastronomienutzungen und das Kulturangebot
sowohl unter quantitativen als auch qualitativen Bewertungsaspekten eine
gute Angebotsvielfalt.

Dem Miteinander der verschiedenen, innerstadtischen Angebote und dem
Frequenzaustausch zwischen den Nutzungen kommt dabei eine besondere
Aufgabe zu. Die Pinneberger Innenstadt profitiert zwar schon heute von
den unterschiedlichen Besuchsanlassen. Wir gehen jedoch davon aus, dass
das Zusammenspiel von Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und
Kultur zukiinftig sogar noch weiter an Bedeutung gewinnen wird.

Aus Sicht der cima wird die Erlebniswert der Innenstadt starker in den Fokus
der Menschen riicken und das erfahrbare Miteinander - egal ob bei Veran-
staltungen, Markten, im 6ffentlichen Raum und bei privaten Angeboten
wichtiger werden. Somit sollte auch die Pinneberger Innenstadt aktiv Gele-
genheiten zum Treffen, Austauschen und fiir mehr Gemeinschaftserleb-
nisse fordern bzw. schaffen.

Eine langfristige und nachhaltige Kundenbindung wird die Innenstadt je-
doch nur auf der Grundlage von Kundenvertrauen schaffen kénnen. Damit
verbunden sind verlassliche Offnungszeiten, eine verlassliche Erreichbar-
keit und ein liickenloses Angebot flir moglichst alle Zielgruppen (ob Junge
oder Alte, Workaholics und Shopaholics, Sportskanonen und Kulturbegeis-
terte, Familienmenschen und Singles).

Die Befragungsergebnisse haben jedoch deutlich gemacht, dass die Pinne-
berger Innenstadt vor allem mit negativen Assoziationen belegt ist (z.B. un-
attraktive Innenstadt, fehlende Angebotsvielfalt und -qualitdt, schlechte
(teure) Parkplatzsituation), die das Kundenvertrauen beeintrachtigen.

cima.
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9.1.1 Einzelhandelssituation in der Innenstadt
Abbildung 56: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz in der Innenstadt
Anzahl Verkaufs- ,
Innenstadt Pinneberg der flache in Umjc,atz n
) Mio. €
Betriebe m2

Periodischer Bedarf insgesamt 24 5.170 30,6
Nahrung und Genussmittel 17 3.505 18,3
Gesundheit und Korperpflege 6 1.605 11,8
Schnittblumen, Zeitschriften 1 60 0,5
Aperiodischer Bedarf insgesamt 54 11.255 39,5
Bekleidung, Wasche 19 6.555 20,2
Schuhe, Lederwaren 2 550 *
Biicher, Schreibwaren 4 880 3,8
Spielwaren, Hobbybedarf 0 200 *
Sportartikel, Fahrrader 0 185 *
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 6 200 1,4
Uhren, Schmuck 6 165 2,1
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 9 605 5,6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 1.250 *
sonstiger aperiodischer Bedarf 5 665 2,2
Einzelhandel insgesamt 78 16.425 70,0

Quelle: cima 2021

Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung wurden in der Pinneber-
ger Innenstadt 78 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von
16.425 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 70 Mio.
€.

Die Warengruppe Nahrung und Genussmittel belegt in der Innenstadt
3.505 m? Verkaufsflache und realisiert dort ein Umsatzvolumen von 18,3
Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil am gesamten innerstadti-
schen Einzelhandel ist mit 21 % und 26 % sehr gut ausgepragt und unter-
streicht die Bedeutung der Pinneberger Innenstadt als ein wichtiger Nah-
versorgungsstandort im Stadtgebiet.

In der Innenstadt ist der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA vorhanden. Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien), ein Reformhaus und Spe-
zialanbieter (Wein, Delikatessen, asiatische und stidosteuropaische Spezia-
litaten, StBwaren etc.) runden das innerstadtische Angebot ab. Dariiber
hinaus nimmt der WOCHENMARKT eine ergdnzende Versorgungsfunktion
wahr. Die Drogeriefachmarkte ROSSMANN und DM, zwei Parfimerien
(DOUGLAS, SCHUBACK), zwei Apotheken, der Florist BLUME 2000 und zwei
Kioske (Tabakwaren und Zeitschriften) vervollstandigen das Angebot im
periodischen Bedarf insgesamt.

Die Bedeutung der Innenstadt von Pinneberg als Einzelhandelsstandort
wird jedoch insbesondere durch den Angebotsmix in den Branchen des
aperiodischen Bedarfsbereiches deutlich. Die Innenstadt profitiert von den
vorhandenen inhabergefihrter Einzelhandelsbetrieben sowie regionalen
und Uberregionalen Filialkonzepten.

Bei den innenstadtpragenden Sortimenten sticht die Warengruppe Beklei-
dung/ Wische besonders heraus. Sie belegt mit 6.555 m? rd. 40 % der in-
nerstadtischen Verkaufsflachen. Bezogen auf den innerstadtischen Einzel-
handelsumsatz bedeuten ein realisiertes Umsatzvolumen von 20,2 Mio. €
einen Umsatzanteil von 29 %. MaBgeblicher Anker des qualitats- und kon-
sumorientierten Einzelhandels sind die Modekaufhauser GLINDMEYER und
KUNSTMANN sowie die Bekleidungsfilialisten AUST, ESPRIT und STREET
ONE. Die weiteren Filial- und Fachmarktkonzepte in der Pinneberger In-
nenstadt (GINA LAURA, H&M, TAKKO, KIK, MISTER LADY, ERSTINGS FA-
MILY etc.) sprechen vor allem den preisbewussten Konsumenten an. Das
Fachgeschaft EL NINO bietet Kindermode und Accessoires an.

cima.
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Der Schuhfachmarkt DEICHMANN ist der Warengruppe Schuhe und Leder-
waren zuzuordnen. Ein qualitdtsorientiertes Schuhfachgeschaft fehlte
heute in Pinneberg genauso wie ein Lederwarenfachgeschaft.

Das Einzelhandelsangebot wird zudem durch die Buchhandlungen
HUGENDUBEL und BUCHERWURM, die qualititsorientierten Juweliere und
Goldschmiedemeister CONSTANTIN, DANIEL SCHMIDT, BERNDT etc. und
den niedrigpreisigen Filialisten BIJOU BRIGITTE sowie die Schreibwaren-
fachgeschafte PAPIER + STIFT und DINES BASTELTREFF sinnvoll ergénzt.

Zudem findet sich in der Innenstadt eine ausreichende Anzahl an Optikern
und Horgerateakustikern; insgesamt sind sechs Optiker und zwei Horgera-
teakustiker dokumentiert.

Auf die Warengruppe Elektroartikel und Unterhaltungselektronik entfallen
sechs Betriebe mit insgesamt nur rd. 200 m? Verkaufsflache. Zu nennen sind
das Fotofachgeschaft PHOTO PORST und beispielhaft die Handyshops T-
02, MOBILCOM DEBITEL und SIMTEL.

Knapp 8 % der Gesamtverkaufsflache in der Innenstadt von Pinneberg ent-
fallen auf die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat. Das Ange-
bot wird im Wesentlichen durch die Haushaltswarendiscounter TEDI und
EUROSHOP sowie die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenanteile bei
WOOLWORTH gepragt. Der qualitatsorientierte Facheinzelhandel ist nur
eingeschrankt vorhanden (hier u.a. LIVET SCANDIC MOMENT); ein origina-
res Haushaltswarenfachgeschaft fehlt heute in Pinneberg.

Insgesamt finden sich in der Innenstadt 40 % aller Einzelhandelsbetriebe,
die rd. 25 % der Gesamtverkaufsflache stellen und 29 % des Gesamtumsat-
zes erzielen.

cima.

Abbildung 57: Anteil Betriebe, Verkaufsfldche, Umsatz der Innenstadt
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Quelle: cima 2021

Obwohl 40 % aller in Pinneberg erfassten Einzelhandelsbetriebe innerhalb
der Innenstadt zu finden sind, entfallen nur 25 % der Verkaufsflachen auf
die rdumlich definierte Innenstadt. Das geringe Verkaufsflachenniveau der
Innenstadt spiegelt die dezentralisierte Einzelhandelsstruktur wider.

In den Standortbereichen Flensburger StraBe und Westring/ Rosenfeld sind
heute mehr als 25.500 m? Verkaufsflache vorhanden. Im Vergleich sind in
der Innenstadt nur rd. 16.500 m? Verkaufsflache zu finden. Ferner sind wei-
tere flachenintensive Einzelhandelsbetriebe an Solitarstandorten doku-
mentiert (u.a. Lebensmittelmérkte, Gartnereien/ Baumschulen, Sozialkauf-
haus, MEGA BIKE Fahrradfachmarkt).
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9.1.2 Wettbewerbsfihigkeit des Einzelhandels in der
Pinneberger Innenstadt

Neben den rein quantitativen Kennzahlen des innerstadtischen Einzelhan-
dels sind auch qualitative Bewertungsaspekte von Bedeutung; dies umfasst
u.a. die Ladengestaltung (inkl. der Schaufenster) und die Warenprasenta-
tion sowie die Werbeanlagen in den AuBBenbereichen.

Durch eine gelungene Ladengestaltung und Warenprasentation kann die
Qualitdt und Kompetenz des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes zum Aus-
druck gebracht werden. Beide Faktoren geben die ,Visitenkarte” des Un-
ternehmens ab. Dies betrifft sowohl die AuBengestaltung, die den ersten
Eindruck eines Ladens darstellt, als auch die Innengestaltung, die einen we-
sentlichen Einfluss auf das Wohlbefinden und die Kaufentscheidungen der
Kundschaft nehmen kann.

Sowohl der Facheinzelhandel als auch die Filialisten in der Pinneberger In-
nenstadt sind mehrheitlich modern und zeitgeméal aufgestellt; diese Be-
triebe dekorieren ihre Schaufenster themenorientiert und sind insgesamt
in einem gepflegten Zustand. Optimierungsbedarfe werden nur bei einzel-
nen Ladenlokalen z.B. beim Zustand der Warentrager vor dem Ladenlokal,
der Uberfrachtung der Schaufenster und der Werbemittel gesehen.

Leider sind zudem verschiedene Handelsobjekte in der Pinneberger Innen-
stadt hinsichtlich der Fassadengestaltung und der Werbemittel als veraltet
und sanierungsbediirftig zu bewerten. Einerseits kdnnen hier wirtschaftli-
che Aspekte eine Rolle spielen, andererseits kann auch das ,nicht-Erken-
nen” dieser Defizite durch den Ladenbetreiber und/ oder Immobilienbesit-
zer als ein moglicher Grund aufgefiihrt werden. In erster Linie sind hier pri-
vate Investitionen in die vorhandenen Gebaude sowie der Ladenlokale er-
forderlich.

cima.

Dariiber hinaus hat die Analyse des vorhandenen innerstadtischen Einzel-
handelsbesatzes aufgezeigt, dass die Angebotssituation zwar durch eine
relevante Zahl von qualifizierten Fachgeschaften und Filialisten bestimmt
wird, gleichzeitig pragt aber auch das niedrigpreisige und discountorien-
tierende Angebot den Branchenmix der Pinneberger Innenstadt. Diese Be-
triebe/ Fachmarktkonzepte legen den Fokus auf preisglinstige Marken bzw.
Eigenmarken. Die Schaufensterdekoration dieser Unternehmen ist in der
Regel sehr einfach und die Investitionen in den Marktauftritt eher maBig.

Fur die weitere Entwicklung der Innenstadt ist es somit von besonderer Be-
deutung, die vorhandenen, innerstadtischen Qualitdten zu erhalten. Ge-
rade vor dem Hintergrund des intensiven Wettbewerbs mit dem nahege-
legenen Oberzentrum Hamburg muss es das Ziel der Pinneberger Innen-
stadt sein, die Starken in Angebot und Service herauszustellen. Das Flair
und die Einkaufsatmosphére tragen maligeblich dazu bei, ob eine Innen-
stadt positiv empfunden wird und die Kund*innen wieder an den Standort
zurlickkehren. Wahrend die Angebote in Hamburg vor allem durch Filialis-
ten dominiert sind, besteht flr Pinneberg die Chance, sich tber individuelle
Ladenkonzepte zu profilieren.

Abbildung 58: Eindriicke aus der Innenstadt

v ]
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Fotos: cima 2021

9.1.3 Digitale Wettbewerbsfiahigkeit des Einzelhandels
in der Pinneberger Innenstadt

Der Online-Handel hat als eine Folge der Corona Beschrankungen (Ge-
schaftsschlieBungen, Kontaktminimierung etc.) im vergangenen Jahr deut-
liche Umsatzzuwachse verzeichnen kdnnen; im Wesentlichen zu Lasten des
stationdren Einzelhandels.

Die Entwicklungstrends im Einkaufsverhalten der Kund*innen haben zu-
dem aufgezeigt, dass die Menschen nicht nur weniger im stationaren Ein-
zelhandel einkaufen, sondern auch gezielter. Bereits vor den pandemiebe-
dingten Einschrankungen haben sich rd. 60 % der Kund*innen online infor-
miert, bevor sie im stationdren Einzelhandel eingekauft haben. Nach Ein-
schatzungen der cima durfte diese Gruppe noch gewachsen sein. Wenn
jedoch die Vielfalt der Angebote, die Qualitat und der Service des lokalen
Einzelhandels fir die Kundschaft ,digital” unsichtbar ist (digitaler Leer-
stand), wird der stationare Einzelhandel weitere Umsatzanteile verlieren.

Fur den Einzelhandelsstandort Pinneberg stellt sich somit die Frage, ob der
Einzelhandel Gber eine ausreichende Online-Prasenz verfiigt, um im Wett-
bewerb mit dem Online-Handel bestehen zu kdnnen. Aus Sicht der cima
sollte jeder Einzelhdndler und jede Einzelhdndlerin online auffindbar sein.
Dabei ist nicht die eigene Webseite oder der Online-Shop fiir jedes Unter-
nehmen notwendig, eine digitale Visitenkarte/ das digitale Schaufenster

cima.

aber schon. Nur so kann verhindert werden, dass noch mehr Kund*innen
in den Online-Handel abwandern.

Eine Moglichkeit, die digitale Sichtbarkeit des stationadren Einzelhandels zu
verbessern, ist der ,Google My Business”-Account. Idealerweise sind alle
Einzelhdndler*innen und Gewerbetreibenden einer Gemeinde oder Stadt in
der Google-Suche auffindbar.

Nachfolgend werden die Einzelhandelsbetriebe in der Pinneberger Innen-
stadt hinsichtlich ihrer Online-Présenz bewertet. Der Online-Prasenzcheck
des Einzelhandels wurde im Juni 2021 in einem kompakten Zeitraum durch
geschulte cima-Mitarbeitende durchgefihrt.

In einem ersten Schritt wurde eine allgemeine Suche nach Sortiment und
Gemeindenamen bei der Internetsuchmaschine Google durchgefihrt. Als
Beispiel sei die Suchabfrage ,Parfimerie Pinneberg” genannt, bei der der
innerstadtische Filialbetrieb ,PARFUMERIE SCHUBACK" aufgezeigt wird.

Abbildung 59: Ergebnisse der Google-Branchensuche
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82% google
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Quelle: cima 2021 (n=78)

Das Ergebnis der Google-Suchabfrage zeigt auf, dass 82 % der insgesamt
78 Einzelhandelsbetriebe in der Pinneberger Innenstadt lGber die jeweilige
Branche in Kombination mit dem Stadtnamen im Internet auffindbar sind.
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Dennoch geht die cima davon aus, dass nur rd. 70 % der Accounts geclaimt
sind, d.h. im Eigentum der Handler*innen sind.

Vor allem fur die Akquisition von Neukunden und Neukundinnen ist die
Auffindbarkeit eines Einzelhandelsbetriebes im Internet ein wichtiges Mar-
ketinginstrument. Uber 95 % der Einzelhandler mit einem Google My Busi-
ness-Account verdffentlichen zudem Offnungszeiten und Adresse. Die Off-
nungszeiten sollten standardmé&Big kommuniziert werden, damit die po-
tenziellen Kund*innen nicht vor verschlossenen Tiren stehen.

Die Google-Suche bietet zudem die Mdglichkeit, einen Link zur eigenen
Webseite zu hinterlegen, und Informationen zu Kund*innenbewertungen
abzubilden, diese Mdglichkeit nutzen nicht alle Einzelhandler*innen in der
Pinneberger Innenstadt aus. Neben der Qualitdt und Anzahl der Bilder ist
laut Google vor allem die Anzahl der Kund*innenbewertungen ein ent-
scheidender Rankingfaktor in den lokalen Suchergebnissen. Neben der An-
zahl der Bewertungen ist auch deren Hohe entscheidend.

Die Analyse der cima hat ergeben, dass 67 % der Betriebe im Einzelhandel
gar nicht auf Kundenbewertungen reagieren. 3 % der Handler*innen mit
einem Google My Business-Account haben gar keine Bewertung.

Abbildung 60: Ergebnisse der Google-Bewertung

Quelle:
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cima 2021 (n=78)

Abbildung 61: Beispiele fiir Google-Bewertungen

cima.
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Neben der Suchmaschinenabfrage wurde auch tGberprift, wie viele der Ein-
zelhandelsbetriebe in der Pinneberger Innenstadt Gber eine eigene Web-
seite verfligen. Das Ergebnis ist insgesamt als zufriedenstellend zu betrach-
ten. 75 % aller Einzelhandelsbetriebe haben eine Internetprasenz (inkl. Fili-
alisten mit Homepage der Muttergesellschaft). Lediglich 25 % der Betriebe
besitzen keine eigene Webseite (vgl. Abb. 62).

Abbildung 62: Ergebnisse der Webseiten-Suche
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Quelle: cima 2021 (n=78)

Die eigene Webseite konnte nicht zuletzt wahrend der Corona-Pandemie
wichtige Informationen fir die Kund*innen bereitstellen und den Kontakt
zu den Kund*innen erleichtern.

Positiv hervorzuheben sind zudem die Webseiten von Filialisten, die De-
tailinformationen zum Standort Pinneberg auffiihren und nicht nur allge-
meine Informationen zum Unternehmen bereithalten. Beispielhaft zu nen-
nen sind hier die Webseiten der Parfimerie DOUGLAS oder des Drogerie-
fachmarktes ROSSMANN.

Abbildung 63: Beispiele fiir Webseiten
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Abbildung 64: Ergebnisse der Onlineshop-Suche

47% Webseite
ohne Onlineshop

53% Webseite
mit Onlineshop

Quelle: cima 2021 (n=78)

Gute 53 % der Einzelhandler*innen in der Innenstadt von Pinneberg haben
einen eigenen Onlineshop auf ihrer Webseite.

Die vorherrschende Verkaufsform stellt ,Click & Ship” (klassischer Online-
handel) dar. Aber auch Click & Collect wird von 59 % der Onlineshops als
mogliche Verkaufsform angeboten. Die Option Click & Collect bietet den
Kund*innen die Mdglichkeit, die Produkte zunachst online zu recherchieren
und zu kaufen, die Abholung der Ware findet jedoch in einem stationdren
Einzelhandelsgeschaft statt. Diese Mdglichkeiten haben zahlreiche Hand-
ler*innen in der Innenstadt vor allem wéhrend des Shutdowns genutzt, um
den Kontakt zu den Kund*innen aufrecht erhalten zu kénnen.

Die Kaufoption ,Click & Reserve” bieten nur 4 Handler*innen mit Online-
Shop an. Click & Reserve bedeutet, dass Produkt kann tber das Internet im
Laden reserviert werden; somit ist die Warenverfligbarkeit sichergestellt.

cima.

Abbildung 65: Beispiele fiir Webseiten mit Onlineshop
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Die Verkaufsform Click & Reserve und Click & Collect eréffnet auch fur die
weiteren innerstadtischen Nutzungen in der Pinneberger Innenstadt die
Chance von dem Onlineshop der Einzelhdndler*innen zu profitieren. Die
Kund*innen kommen zur Abholung ihrer Bestellungen in die Innenstadt
und nutzen im besten Fall die weiteren Geschafte, Dienstleistungen etc. vor
Ort fir ihre Einkdufe bzw. Erledigungen.
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Eine weitere Methode seinen eigenen Einzelhandelsbetrieb online vorzu-
stellen ist der Social Media Account (Facebook, Instagram, Twitter etc.).
Oftmals reicht es nur auf einer der Social Media Plattformen vertreten zu
sein. Die Social Media Plattformen bieten die Mdglichkeit eines konstruk-
tiven und regelméaBigen Austauschs mit dem Kunden.

67 % der untersuchten Einzelhandelsbetriebe sind bei Facebook vertreten.
40 % der Betriebe sind jedoch nur tber ihre Muttergesellschaft (regionale,
nationale und internationale Filialisten) bei Facebook zu finden; haufig sind
hier nur allgemeine Informationen zum Unternehmen aufgefihrt, ohne er-
ganzende Informationen zur Filiale in Pinneberg.

Abbildung 66: Ergebnisse der Facebook-Suche

33% kein
Facebook-
Account

27% eigener
Facebook-
Account

40% Facebook-
Account der
Muttergesellschaft

Quelle: cima 2021 (n=78)

Die Mehrheit der Einzelhdndler*innen mit einem Facebook-Account pflegt
diesen auch (89 %). 70 % posten regelmaBig Neuigkeiten, Angebote, Re-
zeptideen, Mitmach-Aktionen etc., um dadurch die Frequenzen im statio-
naren Einzelhandel zu erhéhen. Aber: nur 39 % der Handler*innen reagie-
ren auf Fragen und Postings der Kund*innen und fiihren eine aktive Kom-
munikation. Hier sollte eine Verbesserung angestrebt werden.

Abbildung 67: Beispiel fiir einen Facebook-Account

cima.
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Bezogen auf die Social Media Plattform Instagram kam das cima Team auf
folgendes Ergebnis: Von 78 Einzelhandelsbetrieben in der Pinneberger In-
nenstadt verfiigen nur rd. 57 % Uber einen Instagram-Account.

85 % der Instagram-Accounts sind aktuell und gepflegt, immerhin 44 % der
Einzelhandler*innen beteiligen sich aktiv an einer Kommunikation mit Be-
sucher*innen und Kund*innen.
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Abbildung 68: Ergebnisse der Instagram-Suche
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Quelle: cima 2021 (n=78)

Abbildung 69: Beispiel fiir einen Instagram-Account
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Die Handlungsempfehlungen richten sich mit erster Prioritdt an die Hand-
ler*innen und Unternehmer*innen, die ihre digitale Sichtbarkeit und Wahr-
nehmbarkeit sicherstellen mussen. Wer seine Hausaufgaben nicht macht
und ureigene Aufgaben wie den eigenen ,Google My Business”-Eintrag
nicht pflegt, wird vermutlich nur schwer den Wettbewerb mit dem Online-
handel bestehen kénnen.

Die von der cima formulierte Pflicht fir jeden Einzelhdndler in der Pinne-
berger Innenstadt online auffindbar zu sein, sollte jedoch keinesfalls be-
deuten, dass auch jeder Handler eine eigene Webseite oder sogar einen
Online-Shop bendtigt. Der Online-Shop ist nicht fiir jedes Unternehmen
notwendig, eine digitale Visitenkarte aber schon. Aus Sicht der cima gehort
es zur Pflichtaufgabe der Einzelhandler*innen in der Innenstadt einen
Google My Business-Account zu besitzen und zu pflegen; eine eigene
Webseite ist eher Kiir bzw. als Zusatzaufgabe zu bezeichnen.

Aus anderen Beratungen wissen wir, dass die Gewerbetreibenden mit den
Méglichkeiten oftmals Uberfordert sind und die personellen Ressourcen
vielerorts nicht ausreichend vorhanden sind, um die Online-Auftritt profes-
sionell zu gestalten. Aus diesem Grund kann es sinnvoll erscheinen, gezielte
Schulungs- und Unterstlitzungsangebote flr die Einzelhandler*innen zu
schaffen (vgl. MaBnahmenempfehlungen in Kap. 9.7.4).

Nur wenn das Angebotsspektrum der Stadt Pinneberg mdglichst vollstan-
dig im Internet abgebildet wird, kann das Interesse an einem Besuch der
Stadt und insbesondere der Innenstadt gesteigert werden. Im besten Fall
bietet die Online-Prasenz des Handels den Biirger*innen und Besucher*in-
nen sogar einen ergdnzenden Mehrwert. Dies kann durch die Einbindung
verschiedener Tools (Routenplanung, Reservierungen, ...) und Aggregation
mehrerer Informationsquellen erreicht werden.

An dieser Stelle moéchten wir auf den ,Innenstadt-Online-Guide” des Stadt-
marketing und Citymanagement e.V. der Stadt Pinneberg hinweisen. Der
Online-Guide gibt sehr detailliert und aktuell Auskunft tGiber die Nutzungen
und Angebote in der Pinneberger Innenstadt. Der Google-My-Business
Eintrag liefert in der Regel zudem einen Link zum Innenstadt-Online-Guide.

cima.
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Abbildung 70: Innenstadt-Online-Guide
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Quelle: www.innenstadt-pinneberg.de; 2021

Die digitale Sichtbarkeit ist jedoch niemals ein Allheilmittel zur Lésung aller
Probleme im stationdren Handel. Im Wesentlichen bleiben die Handler*in-
nen und Unternehmer*innen in der Pflicht, denn die digitale Sichtbarkeit
ersetzt keine individuelle Unternehmensstrategie und kann keinen schlecht
gefiihrten Laden ohne Service (ohne bargeldloses Bezahlen, ohne verldss-
liche Offnungszeiten etc.) plétzlich besser dastehen lassen.

9.2 Stadtebauliche Analyse der Innen-
stadt

Die Pinneberger Innenstadt ibernimmt neben ihrer Versorgungsfunktion
auch die Rolle eines Identifikationsortes. Die Pinneberger Innenstadt wird
jedoch in der Wahrnehmung der Biirger*innen und Besucher*innen mehr-
heitlich mit negativen Aspekten verbunden (unattraktive Innenstadt, ge-
ringe Angebotsvielfalt, geringe Angebotsqualitét, schlechte Erreichbarkeit
(teure Stellplatze)). Der positiven Entwicklung und Aufwertung dieser Iden-
tifikationspunkte kommt daher eine herausragende Rolle zu.

Mit der stadtebaulichen Struktur — den Stralenverldufen, Platzfolgen und
Gebaudestellungen — besitzt die Pinneberger Innenstadt ein groBes Ent-
wicklungs- und Gestaltungspotenzial. Die Unverwechselbarkeit der Innen-
stadt wird im Wesentlichen durch die Drostei und den Drosteiplatz ausge-
macht. Umso wichtiger ist es, die Funktion der Drostei innerhalb der Innen-
stadt sichtbarer und erlebbarer zu machen sowie mogliche Synergien bes-
ser zu nutzen. Dies betrifft den 6ffentlichen Raum und private Bauten sowie
die Nutzungen innerhalb der Innenstadt gleichermaBen.

Der Drosteiplatz bildet zwar die historische und stadtraumliche Mitte der
Pinneberger Innenstadt. Der Drosteiplatz dient aber fast ausschlieBlich als
Flache fir den Wochenmarkt (Dienstag-, Donnerstag und Samstagvormit-
tag), dartber hinaus wird der Drosteiplatz nur an wenigen Tagen im Jahr
fur Veranstaltungen genutzt.

Nordlich an den Drosteiplatz schliet der Rathausvorplatz an; durch die
heutige Gestaltung und Ausprdagung ist ein Platzzusammenhang jedoch
nicht erlebbar. Dies wird z.T. verhindert durch den Baumbestand und die
Oberflachengestaltung mit Hohenunterschieden, eine optische Verbin-
dung zum Drosteiplatz besteht nicht. Durch die GroBe und die Lage in der
Innenstadt bietet das Gesamtensemble Drosteiplatz-Rathausvorplatz je-
doch nicht nur stadtebauliche Potenziale, sondern auch die Moglichkeit fur
zahlreiche, attraktive Nutzungen. Als multifunktionaler Platz kdnnte der
Platzverbund neben Nutzungen wie Wochenmarkt und Gastronomie auch
weiterhin groBere Veranstaltungen mit Bihnennutzung erméglichen.

Die 6stliche Dingstatte und der Lindenplatz sind die Haupteinkaufslagen in
der Pinneberger Innenstadt. Die stadtebauliche Gestaltung im 6ffentlichen
Raum wird dieser Funktion weitestgehend gerecht. Sowohl die Dingstatte
als auch der Lindenplatz erscheinen gestaltet und sind mit einheitlichen
Oberflaichenmaterialien ausgestattet. Positiv beeinflusst wird das Wahr-
nehmen einer stadtebaulichen Einheit durch den llickenlosen Nutzungsbe-
satz (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung).

Die westliche Dingstatte und der Riilbenkamp sind Nebenlagen bzw. Zu-
lauflagen in die Haupteinkaufsbereiche der Innenstadt; z.T. erschweren Un-
ter- und Fehlnutzungen eine Steigerung der Passantenfrequenzen.

cima.
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Wahrend die Dingstatte noch vereinzelten Einzelhandelsbesatz verzeich-
nen kann, sind entlang des Riibenkamp kaum mehr Einzelhandelsnutzun-
gen vorhanden. Ferner sind diese Bereiche der Innenstadt durch eine Ver-
kehrsnutzung gepragt.

Leider wird die Innenstadt insbesondere hier nicht als zusammenhangen-
der Shoppingbereich wahrgenommen; der Drosteiplatz wirkt als Bruch zwi-
schen der 6stlichen und westlichen Dingstatte. Mittels einer stadtebauli-
chen Neugestaltung sollte der Ubergang vom Drosteiplatz zur westlichen
Dingstatte verbessert werden. Flr ortsunkundige Besucher*innen ist heute
nicht erkennbar, dass auch in der westlichen Dingstatte weitere Einzelhan-
dels- als auch Dienstleistungsnutzungen (inkl. Gastronomie) zu finden sind.
Hier fehlt es an einer optischen Verbindung und Leitung der Besucher*in-
nen (,hier geht es weiter mit dem Einkaufsbereich”).

Die Rathauspassage ist ein in die Jahre gekommenes Einkaufszentrum, das
heute weder den Erwartungen der Kund*innen an ein modernes, innerstad-
tisches Einkaufszentrum gerecht wird, noch den Anforderungen der Hand-
ler*innen und Geschéftstreibenden. Ein stadtebaulicher Missstand ist der
Zugang von der dstlichen Dingstatte in die Rathauspassage. Der Eingangs-
bereich erscheint veraltet und ungepflegt.

Auch bei der Gestaltung privater Objekte verdient die Innenstadt Aufmerk-
samkeit — wahrend sowohl am Rathausvorplatz und als auch z.T. am Lin-
denplatz moderne und ansprechende Gewerbeimmobilien zu finden sind,
sind insbesondere an der Dingstatte und am Fahltskamp bei zahlreichen
Gebaduden und privaten Freiflichen Gestaltungsdefizite anzutreffen. Typi-
sche historische Elemente sind in der stadtebaulichen Auspragung und in
der Gestaltung der Gebaude zwar noch vorhanden, sind diese jedoch durch
UmbaumaBnahmen in der Vergangenheit verlorengegangen. Hier sind in
erster Linie private Investitionen in die vorhandenen Gebaude und Fassa-
den erforderlich und entsprechend gezielte objektbezogene Beratungen
und finanzielle Unterstitzungen (z.B. Verfligungsfond) zu empfehlen.

Insbesondere die Immobilie an der Dingstatte 24 (WUCHERWURM) bietet
Entwicklungspotenzial. Eine Reaktivierung der Bestandsflachen ist ange-
sichts der fir eine Handelsimmobilie eher unglinstigen Strukturen sowie

des deutlichen Instandhaltungsstaus unwahrscheinlich. Folgerichtig sollte
der Standort unter Beriicksichtigung heutiger funktionaler und stadtebau-
licher Standards neu geordnet werden.

Die 6stliche Dingstatte/ Damm und der Fahltskamp sind die Sorgenkinder
der Pinneberger Innenstadt. Positive Ausstrahlungseffekte waren auch hier
von Investitionen in die Gewerbeimmobilien zu erwarten. Der Einzelhandel
ist vorwiegend durch discountorientierende Angebote mit einer starken
Durchmischung durch gastronomische Nutzungen gepragt. Vielfach sind
die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen durch ein ethnisch ori-
entiertes Angebot dominiert.

Identifizierung von Flachenpotenzialen

Die Potenzialflache Ebertpassage ist heute eine ungestaltete, rein funktio-
nale Stellplatzflache im Westen der BismarckstraBe/ Rathausvorplatz. Wah-
rend entlang der BismarckstraBe und der Friedrich-Ebert-Strae bereits
neue und moderne Geschaftshauser entstanden sind, soll mit einer Umnut-
zung und Neugestaltung der Ebertpassage eine innerstadtische Baullicke
geschlossen und eine stadtebauliche und funktional Anbindung an die
Dingstatte/ Elmshorner StraBBe erreicht werden.

Insgesamt ist das Grundstiick sowohl hinsichtlich seiner Lage fiir eine stad-
tebauliche Entwicklung geeignet. Als Herausforderungen fiir die Konzep-
tion einer zukiinftigen Nutzung sind jedoch die Wegerechte und Stelllatze
der Anrainer zu sehen. Aus Sicht der cima bietet sich die Flache fir inner-
stadtische Nutzungen an. Infrage kommen neben Handelsnutzungen auch
Dienstleistungen (inkl. Gastronomie). Nachfolgend wird die cima verschie-
dene Entwicklungsvarianten zur Nutzung der Flache vorstellen (vgl. Kap.
9.8.2)

Weitere Freiflachen/ Potenzialflachen in der Innenstadt

Aktuell stehen nur wenige Ladenlokale in der Pinneberger Innenstadt leer
und bieten weitere Entwicklungschancen und Entwicklungspotenziale fir
den Einzelhandel. Umso wichtiger erscheint es, die vorhandenen Freifla-
chen in Absprache und Kooperation mit den Immobilieneigentiimern einer
Nutzung zuzufiihren, die neue Besuchsanlasse flr die Innenstadt schafft
und dazu beitragt bestehende Angebotsliicken zu schlieBen.

cima.
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Im Rahmen der Bestandserhebung im Juni 2021 wurden insgesamt elf leer-
stehende Ladenlokale in der Innenstadt erfasst. Davon zeichnen sich ins-
besondere die leergefallenen Flachen des Lederwarenfachgeschéftes
HOMANN sowie von SCHUHKAY und BUDNI durch eine ausreichenden Be-
triebsflache aus. Z.T. sind jedoch private Investitionen in die vorhandenen
Gebéaude sowie der Ladenlokale erforderlich. Hier sind entsprechend ge-
zielte objektbezogene Beratungen und finanzielle Unterstitzungen zu
empfehlen.

Abbildung 71: Stadtebaulich-funktionale Analyse der Innenstadt

NN \ %:—7,:‘:—;j

E Eingang in die FuBgangerzone

Platz mit besonderer Aufenthalts-
qualitat

4 Hauptfrequenzlagen
-~~~ Licken im Besatz/ Fehlnutzungen

: Orientierung zur FuBgangerzone
verbessern

S Sorgenkinder
n Potenzialflache
m Umbaupotenzial

0 50 100 150 200m Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
Copyright: 2021; Bearbeitung; cima

cima.

72



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Pinneberg

9.3 Vorschlage zur Profilierung relevan-
ter Einkaufslagen

Die Pinneberger Innenstadt ist kein homogener und gleich strukturierter
Einkaufsbereich, sondern wird durch mit unterschiedliche Lagequalitaten
mit einer diversifizierten Angebotsvielfalt und Angebotsqualitat gepragt.

Die Uniformitat zentraler Einkaufslagen ist jedoch im Allgemeinen einer der
haufigsten Kritikpunkte, wenn es um den Zustand und die Entwicklungs-
moglichkeiten der Innenstadte geht. Die Vorwiirfe sind dabei durchaus be-
rechtigt; insbesondere Filialisten (Einzelhandel und Gastronomie), die auf-
grund ihrer Angebote zu den gefragten Mietern jeder Haupteinkaufslage
gehoren, fordern eher optische Monotonie in den Innenstddten. Moderne
Geschéftsgebaude lberzeugen durch ihre Funktionalitat, seltener aber
durch die Individualitat.

Vor dem Hintergrund des intensiven Wettbewerbs mit dem benachbarten
Oberzentrum Hamburg sollte es somit das Ziel des Pinneberger Einzelhan-
dels sein, die Starken in Angebot und Service herauszustellen und die vor-
handenen, innerstadtischen Qualitaten zu sichern. Wahrend die Angebote
in Hamburg vor allem durch filialisierte Einzelhandelsnutzungen und Gast-
ronomiekonzepte dominiert sind, besteht fiir Pinneberg die Chance, sich
Uber individuelle Nutzungen zu profilieren und neue, auswartige Kund*in-
nen zu gewinnen bzw. die lokale Kaufkraft starker zu binden.

Zu beachten ist, dass die Hauptfrequenzlagen in der Pinnberger Innenstadt
nicht beliebig erweiterbar sind. Aber auch attraktive Nebenlagen kdnnen
sowohl fir Handler*innen, Gastronom*innen etc. als auch fir Hauseigen-
timer interessante Lagen darstellen, wenn sie konsequent auf Profilierung
setzen.

Die praktische Relevanz der Lageprofilierung ergibt sich, wenn daraus ge-
eignete Schlussfolgerungen zur Optimierung des Branchenmix und der An-
gebotsstrukturen entwickelt werden, Nutzungskonzepte fiir leerstehende
Ladenlokale und ungenutzte Grundstticke entstehen und individuelle Mar-
ketingaktivitaten etc. formuliert werden.

9.3.1 Der Pinneberg-Boulevard

Der Pinneberg-Boulevard umfasst den bereits beschriebenen Platzzusam-
menhang Drosteiplatz/ Rathausvorplatz. Der Pinneberg-Boulevard ist der
funktionale und stadtebauliche Mittelpunkt der Innenstadt. Hier sind das
Rathaus der Stadt Pinneberg mit weiteren Einrichtungen der 6ffentlichen
Verwaltung, die Drostei und das Pinneberg Museum als kulturelle Ange-
bote sowie verschiedene Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
(inkl. Gastronomie) vorhanden. Der Pinneberg-Boulevard bietet eine Zeit-
reise durch die stadtkulturelle Geschichte der Stadt Pinneberg. Die Geb&u-
dearchitektur wird von der barocken Drostei aus dem 18. Jahrhundert, dem
Pinneberger Rathaus aus dem 20. Jahrhundert und den ersten Bauab-
schnitten der Ebertpassage aus der kiirzeren Vergangenheit gepragt.

Perspektivisch soll der Pinneberg-Boulevard nicht nur die rdumliche Mitte
der Innenstadt sein, sondern der soziale und kulturelle Lebensmittelpunkt
fur alle Pinneberger*innen. Der Pinneberg-Boulevard ist ein Treffpunkt und
Ort des Miteinanders fiir moglichst alle Birger*innen der Stadt Pinneberg
- Junge, Alte, Workaholics, Shopaholics, Sportskanonen, Kulturbegeisterte,
Familienmenschen und Singles.

Der Pinneberger Wochenmarkt leistet bereits einen wichtigen Beitrag zur
innerstadtischen Vielfalt und Lebendigkeit. Hier versorgen sich Menschen,
sie treffen einander und tauschen sich aus.

Aber auch daruiber hinaus bietet der Pinneberg-Boulevard die Moglichkeit
fur zahlreiche, attraktive Nutzungen, die das Miteinander der Pinneber-
ger*innen fordern. Als multifunktionaler Platz kdnnte der Platzverbund ne-
ben Nutzungen wie Wochenmarkt und Gastronomie und ggf. mobilen
Biergarten auch Veranstaltungen mit Blihnennutzung (Open-Air-Biihne)
ermdglichen.

cima.
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Abbildung 72: Der Pinneberg-Boulevard
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9.3.2 Die Dingstatte - Mode & Friends

.Die Dingstatte — Mode & Friends” grenzt den Haupteinkaufsbereich der
Pinneberger Innenstadt ein (6stliche Dingstatte und Lindenplatz). Die Lage
ist gepragt durch eine attraktive Mischung von Filialisten und Inhaber*in-
nen geflihrten Facheinzelhandelsbetrieben.

Die Angebotsvielfalt ist in diesem Lagebereich der Pinneberger Innenstadt
als sehr gut zu bewerten; dies betrifft sowohl die Quantitat als auch die
Qualitdt und die Diversitat der vorhandenen Angebote. Als Profilierungs-
ansatz ist aus diesem Grund der angehangte Hinweis ,Mode & Friends” zu
verstehen. Dieser Lagebereich bietet ein heterogenes Angebot und unter-
scheidet sich von der Homogenitat u.a. der Hamburger Haupteinkaufsla-
gen. Fir die Zukunft wird es wichtig sein, das Qualitatsniveau zu halten und
durch das Angebotsspektrum attraktiv zu bleiben. Die Weiterentwicklung
des Branchenmix sollte insbesondere innovative und moderne Facheinzel-
handelsbetriebe beriicksichtigen.

Grundsatzlich ergibt sich ein positives stadtebauliches Erscheinungsbild in
der ermittelten Lage, die durch die Aufenthaltsqualitdt an der Dingstatte
und am Lindenplatz (Md&blierung, Baumbestand, Spiellinie) abgerundet
und die hohe Akzeptanz des Wochenmarktes auf dem Drosteiplatz ergénzt
wird.

Die cima stellt die Erweiterung des Quartiers um die westliche Dingstatte
als Entwicklungsziel zur Diskussion. Die westliche Dingstatte ist nicht nur
durch das Bekleidungskaufhaus KUNSTMANN, sondern auch durch sehr
spezialisierte Facheinzelhdndler*innen gepragt (MA VINO, KEKS-BACKSTU-
ENCHEN, PAPIER & STIFT).

Dies bedarf jedoch einer Verbesserung der stadtebaulichen und funktiona-
len Wegeverbindung zwischen der westlichen Dingstatte, dem Drosteiplatz
und der Ostlichen Dingstatte. Ein Zusammenhang zwischen der westlichen
Dingstatte und der dstlichen Dingstétte ist heute nicht erlebbar. Dies wird
u.a. durch den Drosteiplatz verhindert. Die Aufenthaltsqualitdt am Uber-
gang vom Drosteiplatz zur westlichen Dingstatte kdnnte z.B. auch durch
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die Neuordnung und Neugestaltung der Dingstitte 34 (BUCHERWURM)
unterstitzt und flankiert werden.

Zukilnftig kdnnte das Quartier ,Die Dingstdtte — Mode & Friends” sogar
durch einen Rundlauf tiber die Ebertpassage und evtl. auch die Rathauspas-
sage erganzt werden.

Abbildung 73: Die Dingstétte — Mode & Friends

ABWECHSLUNG

/ { <HCNROOMS |

ru DE] ";" ‘

\/ L \JL‘\.L\.)\S

/ EINKAUF

4\1*"»\

= I ;i'\J
== A e
\/jL ‘ Y \L\‘a/y
7 @k/

] m]

# by Ty e B S GO SO

Quelle: cima 2021

9.3.3 Bedeutung erganzender Lagebereiche

Neben den zwei ausgewahlten Quartierslagen in der Pinneberger Innen-
stadt gibt es weitere Neben- und Zulauflagen, die fiir die Attraktivitat des
Einzelhandelsstandortes Pinneberg ebenso von Bedeutung sind, jedoch
keine eindeutigen Profilierungsanséatze bieten.

Der Damm und der Fahltskamp sind klassische Zulauflagen aus Ostlicher
Richtung in die Innenstadt. Der Damm ist das Sorgenkind der Pinneberger
Innenstadt; hier befindet sich der Einzelhandel auf dem Riickzug. Positive
Ausstrahlungseffekte wéaren von Investitionen in die Gewerbeimmobilien
(ua. PIZ) zu erwarten. Der Fahltskamp beherbergt ein zunehmend dis-
countorientierendes Einzelhandelsangebot mit einer starken Durchmi-
schung durch gastronomische Angebote. Vielfach wird das Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebot durch einen Migrationshintergrund gepragt.
Positive Ausstrahlungseffekte wéren auch von einer gepflegteren Son-
dernutzung der Ladenvorfldchen bzw. Investitionen in die Gebdudefassa-
den zu erwarten.

Eine weitere Zulauflage ist der Riibenkamp, der jedoch nur noch vereinzel-
ten Einzelhandelsbesatz verzeichnen kann. Der Ribenkamp ist zudem
durch eine Verkehrsnutzung gepragt (MIV).
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9.4 Analyse und Bewertung der Wochen-
marktfunktion fiir die Innenstadt

Wochenmérkte leisten einen wichtigen Beitrag zur innerstadtischen Viel-
falt. Sie erfiillen eine wichtige Nahversorgungsfunktion und ergénzen das
durch den Einzelhandel vorgehaltene Angebot. Sie stellen auBerdem einen
wichtigen Treffpunkt dar und sind damit auch in sozialer Hinsicht beson-
ders relevant. So sind Wochenmarkte ein wichtiger Anziehungspunkt, der
— beglinstigt durch aktuelle Trends zu frischen, regionalen Produkten und
einen nachhaltigen und madglichst verpackungsfreien Einkauf — zudem im-
mer beliebter wird. Durch ein hochwertiges Angebot, eine attraktive Ge-
staltung und die strategisch glinstige Einbindung in die Innenstadt kdnnen
Wochenmérkte einen erheblichen Imagegewinn fiir die Innenstadt bedeu-
ten.

Die Befragungsergebnisse haben aufgezeigt, dass die Pinneberger Wo-
chenmarkte eines der beliebtesten Versorgungsangebote der Innenstadt
darstellen. Etwa ein Drittel der befragten Pinneberger*innen besucht die
Wochenmarkte regelmaBig, rd. ein Viertel gelegentlich (vgl. Abb. 36). Aus
dem Umland besuchen nur wenige der befragten Personen die Markte
(57% besuchen sie nie).

Die Stadt Pinneberg veranstaltet wochentlich mehrere Wochenmérkte an
unterschiedlichen Orten im Innenstadtgebiet:

= Dienstag von 8 bis 13 Uhr auf dem Drosteiplatz

= Donnerstag von 8 bis 14 Uhr auf dem Drosteiplatz

= Samstag von 7 bis 12 Uhr auf dem Marktplatz

Fir den am Samstag stattfindenden Wochenmarkt wird derzeit eine Verla-
gerung vom Marktplatz auf den Drosteiplatz geplant. Somit soll der Drost-
eiplatz perspektivisch den Standort aller innerstadtischen Wochenmarkte
darstellen. Um die Bedingungen des Standortes sowie seine Attraktivitat in

Ansatzen zu priifen und Empfehlungen fir eine Aufwertung und Weiter-
entwicklung abzuleiten, hat die cima einem Donnerstag im August einen

.Mini-Wochenmarkt-Check” durchgefiihrt. Im Rahmen einer vor-Ort-Bege-
hung wurden die Atmosphére, die Gestaltung, die Standaufstellung und
Standanordnung, der Branchenmix, die Anbindung an die Dingstatte, die
Sauberkeit sowie Aspekte der Barrierefreiheit und Sicherheit bewertet und
erste Handlungsempfehlungen abgeleitet.

Bewertung des Standortes Drosteiplatz

Auf den ersten Blick eignet sich der Drosteiplatz sehr gut als Standort fur
einen identitatsstiftenden Wochenmarkt. Die Drostei sowie die Begriinung
des Vorplatzes stellen eine attraktive Einkaufskulisse dar und rahmen die
Marktsituation optisch ein. Der Drosteiplatz ist zudem ein verbindendes
Element zwischen der Dingstatte und den nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsnutzungen an der Friedrich-Ebert-StraBe/ BismarckstraBe. Um
positive Synergieeffekte und Kopplungseinkaufe zu erreichen, ist der
Drosteiplatz damit ein strategisch gunstiger Standort fir den Wochen-
markt. Entsprechend gaben auch liber 60% der Befragungsteilnehmenden
an, ihren Wochenmarktbesuch mit weiteren Einkdufen in der Innenstadt zu
kombinieren (vgl. Abb. 39).

Angebot des Wochenmarktes

Wochenmarkte zeichnen sich vor allem durch eine besondere Frische der
Waren sowie oft auch Regionalitat, Saisonalitdt oder auch einen biologi-
schen Anbau aus. Transportiert werden diese Qualitatsmerkmale im besten
Fall durch eine hochwertige Warenprasentation. Auf dem Pinneberger Wo-
chenmarkt finden die Besucher*innen Uberwiegend qualitatsvolle Stande
mit einem wochenmarkttypischen Angebot (u.a. Obst, Gemuse, Fisch,
Fleisch, Spezialitaten). Das Angebot wird durch einzelne non-food-Stande
erganzt, darunter zwei Textilstdnde (im Bereich BismarckstraBBe), ein Stand
mit Taschen (an der Drostei) sowie zwei Stande mit Haushaltsartikeln vor
dem Rathaus bzw. im Ubergang vom Drosteiplatz zur éstlichen Dingstétte.
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Anordnung der Stiande

Die Wochenmarktstdnde stehen nicht nur auf dem Drosteiplatz, sondern
auch auf dem jlingst sanierten Vorplatz des Pinneberger Rathauses und im
Bereich der BismarckstraBe (Hohe Backerei JUNGE und Drogeriemarkt DM).
Da die Stande nur teilweise nah beieinanderstehen und zwischen einigen
Stéanden groBe Abstdnde herrschen, zeigt sich der Markt die Besucher*in-
nen sehr entzerrt und systemlos.

Die fehlende Kompaktheit des Marktes wird zusatzlich dadurch betont,
dass der Drosteiplatz und der Vorplatz des Rathauses unterschiedlich hoch
gelegen und mit Treppen und Steigungen verbunden sind. Vor allem die
freien Flachen auf dem Drosteiplatz kdnnten dafiir genutzt werden, entwe-
der mehr Marktstande zu platzieren und damit eine gréBere Vielfalt zu
schaffen oder aber auch um die Stédnde enger zu stellen und somit ein
kompakteres Markterlebnis zu erreichen. Hier sollte auch geprift werden,
ob der Rathausvorplatz Gberhaupt als Wochenmarktstandort gebraucht
wird.

Erfolgreiche Wochenmérkte zeichnen sich durch eine kompakte Standan-
ordnung mit einem Innenbereich aus, der zum Verweilen einladt. In Pinne-
berg ist eine solche Anordnung derzeit nicht gegeben.

Abbildung 74: Freie Flache auf dem Drosteiplatz und der BismarckstraBBe

Fotos: cima 2021
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Aktuell nutzen die Textilstande in der BismarckstraBe viel Raum fir ihre
Waren, was zwar den Platz besser ausnutzt, die Diffusitat des Marktes je-
doch unterstreicht und keine Wegefiihrung erkennen lasst. Zudem werden
die dort installierten Sitzgelegenheiten durch die Ware blockiert.

Abbildung 75: Diffuse Warenplatzierung und blockierte Sitzgelegenheiten

Fotos: cima 2021

Bei der Begehung wurde auch deutlich, dass viele mobilitatseingeschrankte
Personen den Wochenmarkt nutzen. Durch die entzerrte Anordnung der
Stande mit groBen Freiflichen zwischen einzelnen Handler*innen, finden
diese Personen zwar viel Bewegungsfreiheit vor, missen jedoch fir ihren
Einkauf teilweise weite Wege zwischen den Standen zuriicklegen. Eine
kompaktere Anordnung kdnnte hier den Einkauf erleichtern.

Weiterhin auffallig war, dass sehr viele Zugfahrzeuge von Verkaufswagen
direkt auf dem Markt stehen und damit den Gesamteindruck entscheidend
negativ pragen. Der Markt wirkt dadurch weniger gemiitlich. Hier ist zu
prifen, ob einzelne Fahrzeuge nicht auch auBerhalb der Marktflache ge-
parkt werden kdnnen. Auch diese Zugfahrzeuge tragen dazu bei, dass die
Abstande zwischen den Marktstanden z.T. sehr groB sind und die Besu-
cher*innen weitere Wege zuriickgelegen muissen. Teilweise blockieren die
Zugfahrzeuge auch die Laufwege der Passant*innen.
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Abbildung 76: Wochenmarkt als Stellplatz

Fotos: cima 2021

Dariber hinaus konnte festgestellt werden, dass die non-food-Sténde stra-
tegisch besser platziert werden sollten. Derzeit sind diese Stande an den
Eingangen des Marktes sowie direkt vor dem Rathaus platziert und wirken
sich dort eher attraktivitats- und qualitdtsmindernd aus.

Insbesondere vor dem Rathaus als eine reprasentative Instanz der Stadt
sollte auch wahrend des Wochenmarktes ein einladender und attraktiver
Eindruck gewahrt bleiben. Dies kann durch die Platzierung hochwertiger
Marktstande erfolgen.

Um den Markt attraktiver zu machen und die Anordnung der Stande mit
einer Strategie zu unterlegen, empfiehlt die cima die Erstellung eines
(neuen) Konzeptes zur Standaufstellung, bei dem die genannten Faktoren
beriicksichtigt werden (siehe ergdnzende MaBnahmenempfehlungen in
Kap. 9.7.4).
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Abbildung 77: Platzsituation vor dem Rathaus
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Zugange und Wegefiihrung

Der Wochenmarkt ist sowohl von der Dingstatte als auch vom Drostei Park,
vom Ribenkamp, der Friedrich-Ebert-StraBe und der Ebertpassage unmit-
telbar zuganglich. Der Wochenmarkt ist zwar auch von Weitem gut erkenn-
bar, eine Ausschilderung/ Kenntlichmachung der Markteingdnge, z.B. am
Ubergang Dingstétte/ Drosteiplatz oder von der Friedrich-Ebert-StraBe
kommend, z.B. durch Willkommensbanner erfolgt jedoch nicht. Eine an-
sprechende Kenntlichmachung des Marktes und seiner Zuwegungen
macht auch spontane Besucher*innen auf den Markt aufmerksam.

Auf dem Markt selbst ist die Wegefiihrung aufgrund der entzerrten Stan-
danordnung eher als diffus zu bezeichnen. Neuen Besucher*innen durfte
es zu Beginn schwerfallen, sich auf dem Markt zu orientieren.

Zudem sollte die Standanordnung dahingehend liberarbeitet werden, dass
sich besonders attraktive Stande an den Eingdngen befinden und Besu-
cher*innen durch eine ansprechende Warenprasentation Lust auf einen Be-
such machen.
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Abbildung 78: Eingangssituation von der 6stlichen Dingstétte

3

Fotos: cima 2021

Sauberkeit, Ordnung und Barrierefreiheit

Der Wochenmarkt macht Gberwiegend einen ordentlichen Eindruck. Ver-
einzelt fallt jedoch herumliegendes Verpackungsmaterial in oder um die
Stande oder eine unordentliche Warenprasentation auf.

Teilweise sind Stromkabel zudem nicht ausreichend gesichert (fehlende Ka-
belmatten oder -briicken) und stellen damit insbesondere fir mobilitats-
eingeschrankte Personen eine Gefahr und Barriere dar.

Abbildung 79: Barrierefreiheit auf dem Wochenmarkt
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Fotos: cima 2021

Services

Ein Wochenmarkt sollte zudem Aufenthaltsflichen und Verweilmdoglichkei-
ten (Sitzbanke) bereithalten. Diese kommen z.B. auch Arbeithehmer*innen
zugute, die sich beispielsweise fiir den Verzehr eines Snacks in der Mittags-
pause setzen mochten. Im Bereich der BismarckstraBe sind moderne Sitz-
moglichkeiten aus Holz installiert worden. Es ist anzudenken, auch auf dem
Drosteiplatz fiir solche Sitzgelegenheiten zu sorgen, die die Verweildauer
erhéhen kdnnen, gleichzeitig jedoch auch den optischen Eindruck des Plat-
zes insgesamt (auch ohne Wochenmarkt) aufwerten.

Wahrend der Begehung konnte die cima beobachten, dass viele Menschen
aufgrund mangelnder Alternativen bzw. zu weniger, gepflegter Banke die
Betonumgrenzungen auf dem Drosteiplatz zum Sitzen nutzten. Die Not-
wendigkeit weiterer/ anderer bzw. die Sanierung bestehender Sitzgelegen-
heiten ist zu prifen.

Auch einige Familien mit Kindern waren zum Zeitpunkt der Begehung un-
terwegs. Denkbar ware es, den Platz und damit auch den Wochenmarkt mit
festinstallierten Spielmdglichkeiten fir Kindern aufzuwerten und den Wo-
chenmarktbesuch damit fir diese Zielgruppe attraktiver zu gestalten.

Auffindbarkeit und Marketing

Wir haben zudem die Auffindbarkeit von Informationen zu den Pinneber-
ger Wochenmarkten analysiert und bewertet. Wie fiir den Einzelhandel sind
auch fir einen Wochenmarkt Informationen und Werbung essenziell fir
die Kundenakquise. Dabei bedienen sich immer mehr Stadte und/ oder de-
ren Mérkte einer eigenen Homepage oder der Sozialen Medien. Oftmals
werden Informationen zudem auf der Webseite der Stadt eingebunden.
Auch Printmedien wie Flyer kénnen Informationen liefern.

Die Wochenmérkte in Pinneberg verfligen zwar tber keine eigene Web-
seite, jedoch lassen sich auf der Homepage der Stadt Pinneberg Angaben
zu den Standorten, den Marktzeiten und der Anzahl der Stéande pro Markt
sowie die Kontaktdaten des zustandigen stadtischen Ansprechpartners fin-
den.
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Aus Sicht der cima sollten die Pinneberger Wochenmarkte aktiv beworben.
Hierflr empfiehlt es sich, ein strategisches, abgestimmtes Marketingkon-
zept fur den Pinneberger Wochenmarkt zu entwickeln (Webseite, Aktionen
und Veranstaltungen, Flyer, Eingangsbanner, ggf. Logo/ Corporate Design,
Vorstellung von Handler*innen) Siehe dazu auch erganzende MaBnahmen-
empfehlungen in Kap. 9.7 4.

9.5 Kunst, Kultur und Aufenthaltsqualitat

in der Innenstadt

Kunst und Kultur im &ffentlichen und privaten Raum schaffen nicht nur Auf-
enthaltsqualitat, sondern auch eigenstandige Besuchsanreize. Heute bilden
die Drostei, der Drostei Park und das benachbarte Pinneberg Museum das
kulturelle Zentrum in der Pinneberger Innenstadt.

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse der Innenstadt haben wir bereits
herausgearbeitet, dass die Drostei und der Drosteiplatz zwar die stadt-
rdumliche und kulturelle Mitte der Innenstadt darstellen, aufgrund der Ge-
staltung und Auspragung jedoch z.T. als Fremdko&rper in der Innenstadt
wahrgenommen werden. Weder die Drostei noch der Drosteiplatz sind
heutige als Bestandteil der Innenstadt erlebbar. Flr das Pinneberg Museum
treffen diese Aussagen gleichermafen zu.

Die Aufenthaltsqualitat in der Pinneberger Innenstadt wird heute vor allem
durch die Stadtmdblierung und den vorhandenen Baumbestand geschaf-
fen. Im Rahmen der Sanierung der 6stlichen Dingstatte und des Rathaus-
vorplatzes/ BismarckstraBe sind zahlreiche Sitzmobel entstanden, die nicht
nur die Aufenthaltsqualitat erhohen, sondern auch dazu beitragen, die Auf-
enthaltsdauer zu erhdhen. Der Stadtmarketing- und Citymanagement e.V.
organisiert zusatzliche Gestaltungselemente wie die Schmetterlings-Deko-
ration in der Pinneberger Innenstadt im Sommer dieses Jahres.

Daruber hinaus werden zahlreiche Veranstaltungen und Markte in der Pin-
neberger Innenstadt durchgefiihrt, die nicht zur Identifikation mit der ei-
genen Stadt beitragen, sondern auch zum Uberdrtlichen Image. Die

Veranstaltungen widmen sich vorwiegend speziellen Themen (Weinfest,
Jazz-Summer, Weihnachtsmarkt etc.) und/ oder feiern die Stadt Pinneberg
selbst. Die Veranstaltungen sind Teil der Pinneberger Stadtkultur, sie er-
zeugen Emotionen und Verbundenheit mit der Stadt. Insbesondere in Zei-
ten der zunehmenden Digitalisierung stellen sie einen relevanten Gegenpol
dar und machen die Stadt als Erlebnisraum real und erfahrbar: Zudem sind
die Veranstaltungen eine Méglichkeit, anderen zu begegnen und sich aus-
zutauschen; der Stadtraum wird lebendig.

Idealerweise werden die Veranstaltungs-, Ausstellungs- und Museumsbe-
suche aber auch mit Einkdufen in umliegenden Geschaften oder der Inan-
spruchnahme von Dienstleistungen und Gastronomiebesuchen kombiniert
und starken so gesamte Innenstadt.

Die Befragungsergebnisse zeigen auf, dass 47 % der befragten Personen
heute weniger in der Innenstadt einkaufen als noch vor drei Jahren. Wenn
zudem Begriffe wie ,langweilig und unattraktiv’ die Wahrnehmung der In-
nenstadt dominieren, dann vermittelt die Pinneberger Innenstadt aktuell
kein einladendes Gesamtbild.

Der eigentliche Vorteil der Innenstadt gegenuber den nicht-integrierten
Fachmarktlagen und dem Onlinehandel, mit einem vielfaltigen Angebots-
und Funktionsmix zu einem lebendigen Treffpunkt der Stadtgesellschaft zu
werden, kann in Pinneberg offensichtlich (noch) nicht genutzt werden.

Aus Sicht der cima besteht somit Handlungsbedarf die Synergien zwischen
den verschiedenen Nutzungen und Angeboten (Kultur, Handel, Dienstleis-
tung und Gastronomie) in der Innenstadt zu verbessern. Denn wir gehen
davon aus, dass das Zusammenspiel der unterschiedlichen Besuchsanlasse
und der Erlebniswert der Innenstadt insgesamt- egal ob durch Veranstal-
tungen, Handel, Gastronomie oder Kunst und Kultur im 6ffentlichen Raum
und bei privaten Angeboten in der Zukunft noch wichtiger werden wird.
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Aus Sicht der cima lassen sich folgende Empfehlungen ableiten:

= Gutschein- und Rabattaktion: Mit dem Kauf einer Eintrittskarte fur die
Drostei, das Pinneberg Museum etc. gibt es ein Freigetrank in der ortli-
chen Gastronomie oder z.B. 10 % Preisnachlass im Einzelhandel

= Markante Ausstellungselemente in der Drostei finden sich in der ge-
samten Innenstadt wieder. So kdnnte sich z.B. die Ente (Duckomenta —
die geheimnisvolle Welt der Enten) als Gestaltungselement in den
Schaufenstern der innerstadtischen Handler*innen wiederfinden

= Pop-Up Kultur: Mobile Pop-Up-Boxen (siehe weitere MaBnahmenemp-
fehlungen in Kap. 9.7.4) ermoglichen 6rtlichen Kulturschaffenden sich
fur einen kurzen Zeitraum in der Innenstadt zu prasentieren. Dies kann
gleichermaBen in leerstehenden Ladenlokalen umgesetzt werden. Ein
positives Beispiel ist das Biiro des Stadtmarketing e.V., in dem derzeit
Bilder eines Pinneberger Kiinstlers ausgestellt werden.

9.6 Uberpriifung der Akteurs-Struktur

zur Forderung der Innenstadtent-
wicklung

Die Forderung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist ein erklartes Ziel des
Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzeptes. Mit Fertigstellung der
konzeptionellen Festlegungen sollten die begleitenden Mafnahmen und
Projekte der lokalen Akteure daran ausgerichtet werden. In Pinneberg gibt
es mit den beiden Vereinen ,Stadtmarketing/Citymanagement Pinneberg
eV." sowie ,Wirtschaftsgemeinschaft Pinneberg e.V.” und der Stabsstelle
Wirtschaftsforderung drei Akteursgruppen, die sich dieser Thematik gemafB
Aufgabenstellung mehr oder weniger intensiv widmen.

Stadtmarketing/Citymanagement Pinneberg e.V.

Der Verein Stadtmarketing/Citymanagement Pinneberg e.V. sieht sich als
wesentliche Schnittstelle zwischen Wirtschaft, Kultur, Verwaltung, Politik
und Blrger*innen. Hauptaugenmerk ist die Durchfihrung von Veranstal-
tungen in der City sowie der Bereitstellung von Informationsmaterial (auch
digital) zur Starkung der Attraktivitat der Stadt. Darliber hinaus wurde mit
der Durchfihrung einer Markenbildungskampagne ein erster Beitrag zur
Verbesserung des Images umgesetzt. Bei den Téatigkeiten wird der Verein
durch Mittel der Stadt unterstitzt. Die Stadt mochte jedoch den Zuschuss
reduzieren/ einstellen. Weitere Einnahmequellen sind Mitgliedsbeitrage
sowie Sponsoring.

Wirtschaftsgemeinschaft Pinneberg e.V.

Die Wirtschaftsgemeinschaft Pinneberg e.V. ist eine Vereinigung von Kauf-
leuten, Handwerker*innen, Dienstleister*innen und Gewerbetreibenden.
Hauptaugenmerk liegt auf der Vertretung der Interessen der Mitglieder*in-
nen. Der Verein agiert dabei eigenstandig und wird nicht aus offentlicher
Hand bezuschusst. Die Finanzierung ist laut vorliegenden Erkenntnissen
kostendeckend und wird hauptsachlich aus Mitgliedsbeitrdagen sowie dem
Sponsoring fur die Weihnachtsbeleuchtung erwirtschaftet. Die schrump-
fende Mitgliederzahl in den letzten Jahren ist allerdings eine Herausforde-
rung fir den Verein. Hier zeigt sich ein klassisches Problem von Kommunen
mit mehreren Vereinen zur Starkung des Standortes. Die Innenstadtakteure
sind eher geneigt sich Stadtmarketing-Organisationen anzuschlieBen,
wahrend die Vertreter der Wirtschaftsunternehmen aus den anderen Teilen
der Stadt eher Wirtschaftsgemeinschaften bevorzugen. Mitgliedschaften in
beiden Vereinen gleichzeitig sind eher selten.

Stabsstelle Wirtschaftsférderung

Die Stadt Pinneberg verfolgt mit der Wirtschaftsférderung das Ziel den
Wirtschaftsstandort Pinneberg zukunftsfahig zu entwickeln. Hierzu sollen
neue Unternehmen fiir Pinneberg gewonnen werden und bestehende Un-
ternehmen unterstiitzt werden. Das Aufgabenspektrum der Stabsstelle
Wirtschaftsforderung ist somit vielfaltig und betrifft nur zu einem kleinen
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Teil die Themen Standortmarketing/ Stadtmarketing. Insbesondere im
(Uber-) regionalen Kontext wird auf die Vermarktung des gesamten Wirt-
schaftsstandortes abgezielt. Fiir die Innenstadt von Pinneberg beschranken
sich die Tatigkeiten auf Mitwirkung in den Arbeitsgruppen sowie der Or-
ganisation der Veranstaltung ,Unternehmen im Dialog”. Die Uberwiegen-
den Tatigkeiten umfassen jedoch die Bestandspflege fiir die Unternehmen
vor Ort (rd. 50 %) sowie die Gewerbeflachenentwicklung.

Die cima hat die einzelnen Satzungen und Stellenbeschreibungen analy-
siert und die Aufgabenbereiche der beteiligten Institutionen ausgewertet.

Die Inhalte der Satzung des Vereins Stadtmarketing/Citymanagement e.V.
entsprechen den Ublichen Aufgabenstellungen im bundesweiten Vergleich.
Das Spektrum der Aufgaben lasst ausreichend Spielraum fiir unterschiedli-
che Schwerpunktsetzungen und flexible Reaktionen auf Entwicklungen im
Wandel der Zeit. So werden die allgemeine Verbesserung der Standort-
und Lebensqualitat, die Verbesserung des Images, die Steigerung des Be-
kanntheitsgrades, die Markenbildung, aber auch konkrete Aufgaben wie
die Aufrechterhaltung und Verbesserung des Branchenmix im Einzelhandel
und die aktive Behebung von Leerstanden ausdriicklich benannt.

Daruber hinaus ist grundsatzlich festzustellen, dass die Stadt Pinneberg
Uber eine im Vergleich zu anderen Mittelzentren vergleichbarer Lage zu-
friedenstellende bis gute Ausstattung in personeller und finanzieller Hin-
sicht verfligt, um das Themenfeld Stadtmarketing/Citymanagement zu be-
arbeiten. Die Organisation als e.V. entspricht ebenfalls dem lblichen Cha-
rakter zur Wahrnehmung der Aufgaben und hat sich bundesweit in der Re-
gel bewdhrt. Mit der gewahlten Konstruktion gelingt es regelmaBig, private
Leistungsanbieter, Unternehmen und Akteure in den Prozess zu integrieren
und zur aktiven Mitgestaltung zu motivieren. Gleichzeitig kann eine ausrei-
chende Kommunikation mit der Stadt (in der Regel zunachst mit den zu-
standigen Fachbereichen) hergestellt werden und die festgelegte Integra-
tion der Birgermeisterin/ des Birgermeisters in der Fiihrung des Stadtmar-
keting/ Citymanagement e.V. ist Ausdruck dieser Ndhe und des engen Aus-
tausches.

cima.

Das fiir die professionelle Wahrnehmung des genannten Aufgabenspekt-
rums neben den Mitgliedsbeitragen und ggf. Einnahmen aus Veranstaltun-
gen und Leistungen von Sponsoren ein nicht unerheblicher Zuschuss sei-
tens der Stadt Pinneberg geleistet wird, entspricht ebenfalls dem ganz
Uberwiegenden Verfahren in vergleichbaren Organisationen. Da es sich
grundsatzlich um eine freiwillige Leistung der Kommune handelt, sollten
zwei Grundsétze immer Beachtung finden. Neben der ,normalen” Rechen-
schaftslegung durch Tatigkeitsberichte und Auswertungen einzelner Akti-
onen sollten messbare Kriterien sukzessive in den Arbeitsprozess integriert
werden, sodass ,vorher/ nachher” Aussagen hinsichtlich der getatigten
MaBnahmen und Umsetzungen von Konzepten moglich werden.

Auf der anderen Seite bendtigt das Stadtmarketing einen hinreichend si-
cheren Rahmen, sodass Zuschisse und sonstige Ausstattungsmerkmale fiir
mindestens 3, besser 5 Jahre Bestand haben sollten. Es ist nicht davon aus-
zugehen, dass die Stadt Pinneberg in absehbarer Zeit die Zuschisse fir
den Stadtmarketing-Verein einstellen kann. Eine Reduzierung der Zu-
schiisse wird auch mit einer Reduzierung der Tatigkeiten einhergehen.

Die Wirtschaftsgemeinschaft Pinneberg e.V. ist demgegeniber eine rein
private Organisation, die ohne Zuschisse der Stadt auskommt, Uber eine
deutliche geringere Ausstattung v.a. hinsichtlich fest angestellter Mitarbei-
ter*innen verfligt und gleichzeitig auf den langsten Bestand in Pinneberg
zurlickblicken kann. GemalB Satzung besteht das Ziel v.a. in der nicht auf
die Innenstadt beschrankten Forderung des Standortes, die Durchfiihrung
geeigneter WerbemaBnahmen, Offentlichkeitsarbeit und der Kommunika-
tion mit der Stadtgesellschaft im weitesten Sinne.

Durch die Koexistenz beider Vereine Uber einen sehr langen Zeitraum
kommt es fast ,selbstverstandlich” zu Uberschneidungen bzw. Uberlap-
pungen in der Aufgabenwahrnehmung, die regelmaBig beachtet werden
mussen, um ggf. steuernd im Sinne groBtmaglicher Effizienz eingreifen
bzw. korrigieren zu k&nnen. Fur Pinneberg ist hinsichtlich der Genese der
heutigen Aufgabenwahrnehmung darauf hinzuweisen, dass der Stadtmar-
keting/Citymanagement Pinneberg e.V. u.a. mit auf Initiative der Wirt-
schaftsgemeinschaft Pinneberg e.V. gegriindet worden ist.
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Aus heutiger Sicht sind nach gutachterlicher Einschatzung folgende Situa-
tionen aufféllig:

= Es existieren mehrere Internet- Prasenzen, was hinsichtlich einer még-
lichst effizienten und fiir die Zielgruppen klaren Botschaft eines Stan-
dortes ggf. zu Gberprifen ist.

= Bei den konkreten Projekten fallt auf, dass der Pinneberg- Gutschein als
sehr erfolgreiches Projekt in der Durchfihrung der Wirtschaftsgemein-
schaft zugeordnet ist, was hinsichtlich der Art des Projektes Ublicher-
weise eine Aufgabe des Stadtmarketingvereins ist.

= Hinsichtlich der Betreuung und Durchfiihrung der verschiedenen Ver-
anstaltungen gibt es immer ,historische” Griinde fir die Entstehung,
Zuordnung und Zustandigkeiten. Hier ware zu Uberpriifen, ob eine kla-
rere Trennung oder die Aufhebung der Trennungen (Zustandigkeit in
einer Hand) ein noch klareres Bild der Zustandigkeiten im Veranstal-
tungskonzept zu mehr Effizienz und Effektivitat fihren kann.

Die grundsatzlich in Betracht kommende Fragestellung nach der Notwen-
digkeit bzw. Leistungsfahigkeit von zwei Vereinen, in Zeiten, in denen fast
alle Vereine unter Mitgliederschwund oder Stagnation leiden, Doppelmit-
gliedschaften aus wirtschaftlichen Griinden in Frage gestellt werden, kann
an dieser Stelle ohne vertiefende Untersuchungsschritte und einen Diskus-
sionsprozess mit den unmittelbar Betroffenen nicht serids beantwortet
werden. Konflikte kdnnen sich insbesondere beim Thema Sponsoring er-
geben, bspw. wenn auf zwei aufeinanderfolgende Veranstaltungen von
zwei unterschiedlichen Seiten um Zuwendungen gebeten wird.

Im Falle der weiteren Koexistenz beider Vereine muss in jedem Fall sicher-
gestellt sein, dass eine regelmaBige und frihzeitige aktive Abstimmung
Uber Zielplanungen, Konzepte und MaBnahmen stattfindet, um gegendiiber
den Kundinnen und Kunden einen einheitlichen Auftritt zu gewahrleisten
und Reibungsverluste zu minimieren.

Hinsichtlich des dritten Partners, der Stabsstelle Wirtschaftsférderung, er-
geben sich nach gutachterlicher Auffassung zum jetzigen Zeitpunkt keine
Anpassungsbedarfe. Die vorhandenen Berlhrungspunkte (z.B. hinsichtlich

der Entwicklung des Einzelhandels und der oft damit verbundenen Einbe-
ziehung von Immobilieneigentiimern) ist gut abgesichert; es finden regel-
maBige Abstimmungen und Absprachen zwischen beiden Verantwortli-
chen statt. Die Kommunikation ist nach eigener Aussage vorbildlich und
bedarf keiner Korrektur.

Da die Aufgabe Wirtschaftsforderung sehr wesentlich von der Betreuung
und Foérderung des gesamten Unternehmensbestandes in Pinneberg und
der Entwicklung und Vermarktung von Gewerbefladchen gepragt ist, ist eine
entsprechende Arbeitsteilung hinsichtlich des Einzelhandels und der damit
verknipften Aufgaben zu begriBen.

cima.
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Abbildung 80: Ubersicht iiber die Akteure im Stadtmarketing

(Satzungs-)

Stadtmarketing/ Citymanagement

Pinneberg e. V.
Starkung der Attraktivitat der Stadt

Wirtschaftsgemeinschaft Pinneberg

e.V.

Interessen der Mitglieder, Uberparteilich und

cima.

Stabsstelle Wirtschaftsforderung

Allgemeine Verwaltungsaufgaben

hebung der Schwéchen des Standortes Pinne-
berg auf der Grundlage zu erarbeitenden Kon-
zepten

Koordinierung und Férderung vorhandener Ak-
tivitaten in der Stadt

Initiilerung und Mitwirkung bei der Organisation
und Durchfiihrung neuer Aktivitaten und Veran-
staltungen, wie zum Beispiel Stadtfeste, Stadt-
teilfestet

Herausstellung der Stadt als attraktiver Wirt-
schafts-, Kultur-, Bildungs-, Sport und Wohn-
standort

Mitwirkung bei der Beseitigung des Leerstandes
bei Ladenflachen sowie bei der Verbesserung
des Branchenmix/ der Angebotsstruktur des ort-
lichen Einzelhandels und der Parkplatzsituation
besonders im Innenstadtbereich

die Starkung der Attraktivitat der Stadt Pinne-
berg

Herbeifihrung und Starkung der Zusammenar-
beit durch Einbindung und Verzahnung der
zentralen Akteurinnen und Akteure aus Kultur,

Vorteilsangebote fiir Mitglieder*innen des Ver-
eins

Betrieb der Firmendatenbank

Netzwerktreffen (,Klénschnacks")

Organisation und Durchflihrung von Seminaren,
Vortragen und Workshops zu aktuellen Themen
fur unsere Mitgliedsbetriebe sowie deren Auszu-
bildende

Organisation von Firmenbesichtigungen
Organisation und Durchfihrung des Ausbil-
dungsmarktplatzes ,PInBall”

Vermietung eines Besprechungsraumes fir bis
zu 12 Personen

Zweck Verbesserung des Images (innen/ auBen) konfessionell ungebunden, vertreten Leistungen | = Grundsatzangelegenheiten und Koordination
Offentliche und Private Institutionen fir Pinne- fur die Mitglieder: der Wirtschaftsférderung
berg interessieren = Forderung des Standortes Pinneberg als | = Bestandspflege, Sicherung und Entwicklung vor-
Verbesserung Standort- und Lebensqualitat Wirtschaftsraum handener Betriebe etc.
Schaffung eines Markenbildes = Kommunikation mit Behorden, Parteien, Ver- | = Forderung der Ansiedlung neuer Betriebe und
Steigerung des Bekanntheitsgrades einen, Gruppen, Institutionen und Verban- Schaffung von Arbeitsplatzen, verwaltungsin-
den terne Betreuung der Wirtschaft
= Offentlichkeitsarbeit und WerbemaBnahmen | = Standortmarketing/ Stadtmarketing
= Gewerbefldchenbevorratung
Aufgaben Mitwirkung bei der Benennung, Analyse und Be- Umsetzung des Pinneberg-Gutscheins Nur Standortmarketing/ Stadtmarketing:

Erstellung eines Handlungskonzeptes zur Stand-
ortvermarktung

Erstellung und Entwicklung bzw. Mitarbeit an
allg. Werbetragern

Herausgabe von Informationen tber verfiigbare
Gewerbegrundstiicke

Einsatz von Werbemitteln
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Bildung, Sport, Wirtschaft und Verwaltung unter
Einbeziehung interessierter Burger

= Schaffung eines Stadtleitbildes, einheitlicher
Werbeauftritte und Slogans

= Herausstellung Pinneberger Standortqualitdten

=  Forderung der Weiterentwicklung der stadti-
schen Infrastruktur.

Tatsachliche
Tatigkeiten

= Aktuell: Stadtlogo-Wettbewerb

= Sommerdekoration in der Innenstadt

= Betrieb eines (digitalen) Branchenatlas fur die In-
nenstadt

= Erstellung Parkplatzflyer

= Organisation von Veranstaltungen flr die breite
Offentlichkeit (iberwiegend in der Innenstadt)

= Durchfihrung ,Pinneberger Wirtschaftsfrih-
stick” fur Mitglieder*innen

= Unterstitzung des Pinneberger Weihnachtsdor-
fes

= + gemeinsame Tétigkeiten (s. u.)

= Leistungen fir die Mitglieder (s. 0.) werden an-
geboten

= Durchfihrung des Uberregional bekannten
Weinfestes

= zusatzlich Organisation Weihnachtsbeleuchtung
und dazugehdriger Werbung um , Licht-Paten”

= + gemeinsame Tatigkeiten (s. u.)

Nur Standortmarketing/ Stadtmarketing:

regionales Standortmarketing mit WEP und Um-
landkommunen (u. a. Imagefilm)

Presse- und Offentlichkeitsarbeit (u. a. Wirt-
schaftsbroschiire)

+ gemeinsame Tatigkeiten (s. u.)

Gemeinsame

Organisation der Veranstaltung ,U

nternehmen im Dialog"; Strategiearbeitskreis Innenstadt/ Einzelhandel; AG Wochenmarkt;

Tatigkeiten Betreuung IFH-Studie ,Vitale Innenstddte” fur Pinneberg; Flachenmanagement (nur Stadtmarketing + Wirtschaftsforderung)
Personal 2 Personen (1,5 Stellen) Vorstand ehrenamtlich + 2 Personen im Backoffice 1 Person
Budget rd. 200.000 € p. a. k. A. arbeitet kostendeckend k. A.
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9.7 Entwicklungspotenziale fiir die In-
nenstadt

Neben der Kultur, der Gastronomie und den Dienstleistungsangeboten hat
vor allem der Einzelhandel fiir die Entwicklung der Innenstadt von Pinne-
berg eine zweifelsfrei hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion
fur die Bewohner*innen und Besucher*innen tragt er entscheidend zur Be-
lebung, Gestaltung und Funktion der Innenstadt bei. Daher ist auch die Si-
cherung der lokalen Versorgungsstrukturen von besonderer groBer Wich-
tigkeit.

9.7.1 Entwicklungspotenziale im Einzelhandel

Entwicklungspotenziale fiir einen Ausbau des innerstédtischen Einzelhan-
delsangebotes sehen wir in erster Linie in einer Verbesserung der qualita-
tiven Angebotsvielfalt. Gerade vor dem Hintergrund des intensiven Wett-
bewerbs mit dem nahe gelegenen Oberzentrum Hamburg muss es das Ziel
der Pinneberger Innenstadt sein, die Starken in Angebot und Service her-
auszustellen. Wahrend die Angebote in den Oberzentren vor allem durch
Filialisten dominiert sind, besteht fiir die Stadt Pinneberg die Chance, sich
Uber individuelle Ladenkonzepte zu profilieren.

Daruber hinaus bestehen quantitative Gestaltungsspielrdume z.B. in den
Branchen Schuhe/ Lederwaren und Spielwaren.

Aktuell stehen nur wenige Ladenlokale in der Pinneberger Innenstadt leer
und bieten Entwicklungschancen und Entwicklungspotenziale fiir den Ein-
zelhandel. Umso wichtiger erscheint es, die vorhandenen Freiflachen in Ab-
sprache und Kooperation mit den Immobilieneigentiimern einer Nutzung
zuzufuhren, die neue Besuchsanlasse fur die Innenstadt schafft und dazu
beitragt bestehende Angebotsliicken zu schlieBen. Gegebenenfalls kann
die nachfolgende Auflistung Anlass fiir eine gezielte Angebotserweiterung
sein.

cima.
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Abbildung 81: Potenzialanalyse fiir die Pinneberger Innenstadt

cima.

Warengruppe

Nahrung und Genussmittel

heutiges Angebot in der Innenstadt Pinneberg

Lebensmittelfrischeméarkte (NUR MARKT, EDEKA MEYER), Re-

formhaus, Backereien, Spezialitaten (Wein, Kekse, stideuropai-
sche/ asiatische Lebensmittel etc.), Wochenmarkt

Chancen bestehen fiir:

Ausbau mit Spezialitaten (z.B. Kaffeerosterei, Tee, StiBwaren) und
Regionalladen/Hofladen und Unverpackt-Angeboten auch in
Kombination mit Gastronomie denkbar

Drogerie- und Parfimerieartikel,
Apotheken

zwei Apotheken, zwei Drogeriefachmarkte (Rossmann, DM), zwei
Parfumerien (DOUGLAS, SCHUBACK), ein Sanitatshaus

Ausbau nicht zu erwarten

Blumen, Pflanzen

BLUME 2000 vorhanden

Ausbau in Verbindung mit Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires,
Heimtextilien denkbar

Bekleidung

Modekaufhduser GLINDMEYER, KUNSTMANN, Facheinzelhandel
(u.a. NEW LOOK, EL NINO), Filiallisten (ESPRIT, AUST), niedrig-
preisige Filialisten und Fachmarktkonzepte (z.B. H&M, KIK,
TAKKO, ERNSTINGS FAMILY)

Ergdnzung durch weitere Fachgeschéfte und kleinere Filialisten
wiinschenswert

Schuhe, Lederwaren

Schuhfachmarkt DEICHMANN vorhanden

Ergdnzung durch ein Lederwaren- und Schuhfachgeschéft, in
Kombination mit Bekleidung, Accessoires denkbar und wiin-
schenswert

Sportartikel, Fahrrader

Kein Fahrradfachgeschéft, Sportartikel werden bei KUNSTMANN
angeboten

Ausbau nicht zu erwarten - Wettbewerbskulisse

Uhren, Schmuck, Optik

vier Juweliere, Modeschmuck, sechs Optiker, zwei Horgera-
teakustiker vorhanden

Ausbau nicht zu erwarten

Blicher, Schreibwaren

zwei Buchhandlungen (BUCHERWURM, HUGENDUBEL) vorhan-
den, zwei Schreibwarenfachgeschéfte (STIFT & PAPIER, DINES
BASTELTREFF)

Ausbau nicht zu erwarten

Elektroartikel, Unterhaltungselekt-
ronik, Foto, PC

ein Fotofachgeschaft (PHOTO PORST) und vier Telekommunikati-
onsanbieter

Ausbau nicht zu erwarten - regionale Wettbewerbskulisse

Spielwaren

Spielwaren nur im Randsortiment (u.a. ROSSMANN,
WOOLWORTH)

Spielwarenfachgeschéft, Spielwarenfilialist denkbar

Glas, Porzellan, Hausrat

Ein (!) Fachgeschaft (LIVET) sowie discountorientierende Anbieter
(EUROSHOP, TEDI etc.) vorhanden

Ergdnzung in Kombination mit Heimtextilien, Lederwaren, Stof-
fen, Bekleidung, Accessoires und Wohnaccessoires denkbar

Quelle: cima 2021
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9.7.2 Best-Practice und Best-ldeas

Nachfolgend haben wir einige unserer best-practice Beispiele zusammen-
getragen, die sich nach unserer Einschatzung gut in die Pinneberger Innen-
stadt einfligen und bestehende Angebotsliicken schlieBen kdnnten.

Die Handler*innen haben zwar in der Regel einen Angebotsschwerpunkt,
dieser wird durch weitere Sortimentsgruppen und/ oder sogar gastrono-
mische Bestandteile erganzt.

Insbesondere die Beispiele der DIY- und Facherladen aus Bad Oldesloe und
dem benachbarten Rellingen sowie dem Glickswerk aus der Stadt
Glickstadt sollten auch als mégliche Nutzungsideen fir die Ebertpassage
diskutiert werden.

Abbildung 82: Best-practice Beispiele

cima.

Best-practice LuLu Unverpackt: Plastikfreier Unverpacktladen mit Lebensmitteln, Kosmetik,
Geschenkartikeln mit rd. 40 m? Verkaufsflache in Ludwigslust

Quelle: www.lulu-unverpackt.de

Best-practice Hofladen Gut Neverstaven: Hofladen in der Innenstadt von Bad Oldesloe
mit rd. 120 m? Verkaufsflache und groBem Unverpackt Bereich

Kattendorfer Hofladen

Neues vom Hof

Ersffnung des Hofladens

Quelle: www.kattendorfer-hof.de

Best-practice Gliickwerk: Mischung aus Einzelhandel (Glas, Porzellan, Geschenkartikel, Heimtextilien
und Floristik) und Café Bar in Gliickstadt mit ca. 75 m? Verkaufsflache, Zusammenarbeit mit den
Gllckstadter Werkstéatten

g« Glictwork

Noch mehr unter einem Dach

Berufliche Bildung
und Arbeitsplatze im
Glackwerk

Noch mahr unter einem Dach!

Dienstleistungen fur
Auftra?‘geber aus der
i aft

Butcsarrce Fanasuonstan (Roparatren i Venaut, Hausweticrat Wirtscl

Heimat guter Dinge = berutiche Bicung fur Menschen e psychischen Envankungen 26
Unsere Produkte Somwareschuingen und Engischiarse. Kontakt
o oo Angebote. 4. 1 jeden ol Gesoracharnden und Ksnschnacks Glucrwerk

Ladengeschatt und Catéoar

Quelle: www.glueckwerk.de
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Best-practice Haepjes & Kloterkram: Mischung aus Einzelhandel (65 Regalfachern fiir
Unternehmer*innen aus der Region) und Gastronomie (Warme und kalte Gerichte aus regionalen und
saisonalen Lebensmittel) in Rellingen

Wippes Kiterkeaam iber uns Kontakt

Quelle: www.haeppjes.de

Best-practice Izoda: Fachgeschéft fiir Bekleidung, Accessoires, Heimtextilien, Schmuck, Schuhe und
Lederwaren mit Café Bar (insgesamt rd. 85 m? Verkaufsflache) in Bad Oldesloe

Quelle: www.store.izoda.de

Best-practice Die MachBar: DIY-Bar und Kauf-Bar fir Stoffe, Geschenkartikel, Designunikate &
Zubehdr in Bad Oldesloe und Ratzeburg mit rd. 40 m2 Verkaufsflache

Zee

Entdecke deine kreativen Krafte

Quelle: www.die-machbar-com.de

Best-practice Zaubernuss: Floristik mit Wohnaccessoires und Geschenkartikeln in Reinfeld im Kreis
Stormarn mitrd. 80 m? Verkaufsflache

Quelle: www.zaubernuss-reinfeld.de

Bearbeitung:  cima 2021
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9.7.3 Entwicklung der Ebertpassage

Die Potenzialflache Ebertpassage ist heute eine ungestaltete, rein funktio-
nale Stellplatzflache und ,Hinterhoflage” im Westen der BismarckstraBe/
Rathausvorplatz. Wahrend entlang der BismarckstraBe und der Friedrich-
Ebert-StraBe bereits neue und moderne Geschéaftshduser entstanden sind,
soll mit einer Umnutzung und Neugestaltung der Ebertpassage eine inner-
stadtische Bauliicke geschlossen und eine stadtebauliche und funktionale
Anbindung an die westliche Dingstatte/ SchauenburgerstraBe erreicht wer-
den.

Insgesamt ist die Ebertpassage hinsichtlich ihrer Lage fiir eine stadtebauli-
che Entwicklung geeignet. Aus Sicht der cima bietet sich die Flache fir in-
nerstadtische Nutzungen an. Infrage kommen neben Handelsnutzungen
auch Dienstleistungen (inkl. Gastronomie). Als Herausforderungen fiir die
Konzeption einer zukiinftigen Nutzung sind jedoch die Wegerechte und
Stellplatzrechte der Anrainer zu bewerten.

Ein wichtiges Ziel der Entwicklung der innerstadtischen Potenzialflache
sollte es sein, die positiven Auswirkungen auf die bestehenden innerstad-
tischen und gesamtstadtischen Strukturen so groB wie mdglich zu gestal-
ten. Dazu missen Kopplungspotenziale zu bestehenden Lagen genutzt
werden. Diese Potenziale sind durch die raumliche Nadhe zum Rathausplatz/
BismarckstraBe zwar theoretisch gegeben, eine geeignete stadtebaulich,
funktionale Anbindung an die westliche Dingstatte/ SchauenburgerstraBe
besteht jedoch heute (noch) nicht.

Um die Sichtbeziehungen zur Dingstétte sicherzustellen, ist hier eine trans-
parente Freiraumgestaltung mit einer attraktiven und direkten FuBwege-
verbindung zu entwickeln. Ansonsten besteht die Gefahr, dass an der
Ebertpassage ein neuer Einkaufspol in der Innenstadt entsteht und die Sy-
nergieeffekte fiir Hindler*innen, Gastronom*innen und Dienstleister*innen
an der Dingstatte eher schwach ausgepragt waren.

Aus Sicht der cima sollten am Standort der Ebertpassage vor allem neue,

erganzende Besuchsanreize fiir die Innenstadt geschaffen werden. Entwick-
lungspotenziale fir einen Ausbau des innerstadtischen Einzelhandels-

angebotes sehen wir in erster Linie in einer Verbesserung der qualitativen
Angebotsvielfalt. Profilierungsansatze bestehen aus Gutachtersicht vor al-
lem in einem Angebotsmix aus Einzelhandel und Gastronomie etc.

Folgende Fragestellungen sollten bei der Entwicklung der Ebertpassage
bericksichtigt werden:

= Leisten die vorgeschlagenen Nutzungen einen Beitrag zur Vitalisierung
und Attraktivierung der Pinneberger Innenstadt?

=  Werden mit den Nutzungen neue Treffpunkte und Orte des Miteinan-
ders entwickelt?

= Wird mit den geplanten Nutzungen ein Angebot fiir mdglichst alle Pin-
neberger*innen geschaffen? - Junge, Alte, Workaholics, Shopaholics,
Kulturbegeisterte, Familienmenschen und Singles

Abbnldung 83: Entwmklungsflache Ebertpassage

Quelle:

Rahmenplanfortschreibung Innenstadt Pinneberg 2018

cima.
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Nachfolgend werden wir verschiedene Entwicklungsideen vorstellen und
diskutieren.

.Mixed-Use-Konzept”: Die Entwicklungsvariante sieht einen Mix aus
kleinteiligem Einzelhandel (100 - 150 m? Verkaufsflache), Gastronomie
mit regionalen Angeboten und einem Maker-Space vor.

.Fachmarktkonzepte und Filialisten”: Diese Entwicklungsidee plant
den Neubau von modernen Geschéfts- und Ladenlokalen zwischen 500
und 750 m? Verkaufsflache (ggf. auch > 800 m?) fur Einzelhandel bzw.
Nutzflache fiir Gastronomie und erganzende Dienstleistungen.

,Coworkation-Konzept”: Hinter der ,Coworkation” Idee steckt ein Co-
Working-Space und ein modernes Beherbergungskonzept an der
Ebertpassage zu realisieren, ggf. mit einer Roof-Top-Bar.

.Wohnen an der Ebertpassage”: In den Obergeschossen sollten mo-
derner und barrierefreier Wohnraum sowie ggf. weitere Bironutzungen

entstehen.

Bewertung der Entwicklungsvariante 1 ,,Gewerbe und Wohnen”

Belebung der nordwestlichen Innenstadt durch neue Nutzungen;
Attraktivierung der Wegeverbindung Bismarckstraie/
Rathausvorplatz—westliche Dingstatte

Qualitative Ergdnzung des Einzelhandels durch kleinteilige
Einzelhandelsflichen und gemischten Nutzungen mit
gastronomischen Angeboten und Handwerk, innovative
Grundungen und Start-Ups (regionale, nachhaltige Lebensmittel in
Verbindung mit regionalem Snackangebot, Kaffeerdsterei mit Café)

Quantitative Ergdnzung des Einzelhandels durch Fachmarkt-
und Filialkonzepte (Spielwarenfachmarkt (Smyths Toys, My Toys,
etc.) Depot, Mdc Geiz, C&A, Schuh Eggers etc.) und damit z.T.
SchlieBungvon Branchenliicken, Starkung der Kaufkraftbindung,
Schaffung von ,gréBeren” Verkaufsflachen in der Innenstadt

Weg zur frequenzstarken dstlichen Dingstétte von
Nutzungsunterbrechungen gepragt

Schaffung eines neue Einkaufspols = weitere Entzerrung
- Synergieeffekte fiir die Innenstadt eher schwach ausgeprigt

Nur tiber den Mix kann die nétige Anziehungskraft erreicht
werden

Ladenlokale zwischen 100 m? und 150 m? Verkaufsflache vor allem
Facheinzelhandel, Dienstleister und Gastronomie geeignet

Aktuell nur geringe Expansionsstrategien im filialisierten ,,non-
food” Einzelhandel

Weitere Fachmarktkonzepte fiihren nicht zur gewiinschten
Verbesserung der qualitativen Angebotssituation
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o o

Belebung der nordwestlichen Innenstadt durch neue Nutzungen:
Co-Working Space und Maker-Space, Repair-Cafe, Erzdhlsalon,
Fablabs < Kreativort, moderne und digitale Arbeitsmodelle

Schaffung moderner (barrierefreier) Wohnformen und
Biiroflachen (?) in integrierter Innenstadtlage

als verlédssliche Einnahmeposition, Innenentwicklung wird
gestdrkt

Hotelnutzung im Obergeschoss: Ein Hotel in BusreisegrofBe (35
Zimmer, 70 Betten) wird je nach Annahme voraussichtlich zwischen
9.000 und 12.000 Ubernachtungen bendtigen.

Gemessen an den Ubernachtungszahlenvorder Corona-Pandemie
bedeutet dies ca. 25 - 30 % Marktanteil.

- Empfehlung: Hotelbedarfsanalyse

2019: 36.122 Ubernachtungen, 19.102 Ankiinfte

2020: 17.985 Ubernachtungen, 9.298 Ankiinfte
Quelle: Statistik Nord

Konzeptionelle Angebotsliicken kdnnten auch zusitzliche
Ubernachtungenin Pinneberg gewinnen (z.B. Coworkation)

Entwicklung der Nachfrage nach Co-Working Platzen nach der
Corona Pandemie noch ungewiss

Fur den Maker-Space sollte Kooperation mit den Werkstdtten
(u.a. Lebenshilfewerk Pinneberg) gepriift werden

Wohnraum fihrt nur eingeschrankt zur gewiinschten Belebung der
Innenstadt

Nachfrage sollte im Rahmen einer Bedarfsanalyse gekldrt
werden
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Wir empfehlen mit erster Prioritat die Umsetzung des ,Mixed-Use-Kon- Abbildung 84: Entwicklungsidee fiir die Ebertpassage
zept”; die verschiedenen Nutzungsformen eréffnen die Chance einer funk- ~
tionalen Aufwertung der Innenstadt. Neue und innovative Konzepte kon-
nen zudem auch im regionalen Wettbewerb bestehen.

Dabei empfehlen wir die Realisierung eher kleinteiliger Ladenlokale fir in- 6&%&’\’\
novative und individuelle Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungskon- : D “E'U i
zepte. Aus Sicht der cima wiirde eine Mischung aus Einzelhandel und Gast- v — plne \/\’/!
ronomie (z.B. regionale, nachhaltige Lebensmittel in Verbindung mit regi- - ( Roce oeWe (=
onalem Snackangebot, Kaffeertsterei oder Tee mit gastronomischer Nut- Pl I 2=/ = = o YL &~
zung) sowie Verkaufsflaichen fir einen Maker-Space (Facherprinzip) etc. CoWoRkine™ = =% {\ “ ‘ T @ ﬂ /\\\ﬁ?/f/
das bestehende Angebot in der Pinneberger Innenstadt erganzen, ohne . . W ‘@‘, 4 f -‘ | \1’/}
einen Verdrangungswettbewerb zu verursachen. ~ (- XN '; | ] = LS ,‘//

.. . . . . ; D, JUAERT AEEAYS
Ferner sollte geprift \./verde.n, ob ein Co—Worklng. Space in die P.Ianunge.n j///)‘(\??n - ‘\ ‘: @ MNA"
an der Ebertpassage integriert werden kann. Weitere Nutzungsideen, die %329, Al = 0 & & N JUI§ -
das Miteinander der Biirger*innen und das birgerliche Engagement unter- [\Q’/ ) L Ll

stitzen und férdern, wéren z.B. eine offene Werkstatt, ein Erzahlsalon etc. o
Die Realisierung groBerer Ladenlokale fir Filialisten und Fachmarktkon- ﬁm }%’3’%3 2&{;}5} e
zepte stellt zwar eine denkbare Option zum Abbau von Angebotsliicken -
dar; es besteht jedoch die Gefahr einer Projektentwicklung mit ,unattrakti-
ven" Belegungen (niedrigpreisige Fachmarktkonzepte etc.).

Quelle: cima 2021
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9.7.4 Weitere MaBnahmenempfehlungen

Projektidee: Pop-Up-Box

Bewegliche Pop-Up-Boxen fiir Produkte aus der Region: zB. regionale
Spezialitdten oder auch Handgemachtes/ Kunsthandwerk. Pop-Up-Stores tauchen
Uberraschend und fir eine kurze Zeit an einem Ort in der Pinneberger Innenstadt
auf. In der Regel wechseln der Inhaber/ das Angebot nach wenigen Wochen/
Tagen. Die Pop-Up-Boxen kénnen eine gute Erganzung an den gut frequentierten
Standorten (Wochenmarkt auf dem Drosteiplatz, Rathausvorplatz, Lindenplatz) sein.
Sie erhéhen - nicht zuletzt auch durch die mediale Begleitung - die
Aufmerksamkeit und kénnen einen Beitrag zur Frequenzsteigerung leisten. Durch
den tempordren Charakter des Verkaufskonzeptes erhalten Anbieter*innen die
Mdglichkeit, ihre Ideen ohne Risiko auszuprobieren und erste Erfahrungen bei der
Fuhrung eines Geschaftes sowie im Verkauf zu sammeln. Der Verkauf der Produkte
sollte durch die Anbieterinnen selbst bernommen werden, sodass dem Kunden
spannende Hintergrundinfos, z.B. Uber die Herstellung oder die Herkunft der
Produkte, erzahlt werden kénnen. Die Boxen kénnte immer an bestimmten Tagen
wie z.B. Samstags neu 6ffnen. Hinsichtlich der GréBe der Pop-Up-Boxen sollten sich
diese den saisonalen Obst- und Gemiisestanden in der FuBgangerzone orientieren.

—> Suche nach interessierten Kinstlern und Direktvermarktern in der Region (z.B.
Hersteller von Kunst, Spielzeug, Geschenkartikeln, Handgemachtem, regionalen
Spezialitdten und Feinkostartikeln, Textilien, Schmuck) via Presse, Stadtwebsite,
Flyer, Social Media, direkte Ansprache durch das Stadtmarketing

—)Festlegung der Zeitfenster fiir einen Anbieter, z.B. vier Wochen, danach Wechsel

—> Feierliche Eréffnung des Boxen mit medialer Wirkung

—> Unterstiitzung/Betreuung durch die Stadt/ Wirtschaftsférderung/
Stadtmarketing und laufende Suche nach neuen bzw. nachfolgenden Nutzern

—> Ggf. Chance auf dauerhaftes Ladenlokal am Standort Ebertpassage

Quelle: Kuechenlatein
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Wegeleitsystem durch die Innenstadt und in die Innenstadt: Die Pinneberger
Innenstadt zeichnet sich durch verschiedene Lagebereiche aus, die bisher noch
nicht ausreichend im Sinne von Besucherleitung und Wegefiihrung miteinander
verbunden sind bzw. aufeinander hinweisen. Die gezielte Besucher*innenlenkung
soll die Bereiche besser vernetzen. So wird ermdglicht, dass sich Kund*innen und
Besucher*innen einerseits besser und schneller zurechtfinden und auch tGberhaupt
erst auf weitere Angebote bzw. Bereiche der Stadt aufmerksam werden und diese
frequentieren. Fir die Kennzeichnung sollten z.B. Informationstafeln, Schilder und/
oder Uberspannungen — bestenfalls im Corporate Design der Stadt Pinneberg —
verwendet werden.

Wichtig ist, dass das Wegeleitsystem eine optische Verbindung zwischen den
Lagebereichen schafft und ihre Verbundenheit miteinander betont. Die Identitét der
jeweiligen Lage sollte jedoch gewahrt bleiben, z.B. durch das Motiv/ Logo der Lage.

Das Wegeleitsystem sollte bereits am Bahnhof/ ZOB der Stadt Pinneberg beginnen:
Gerade der Bahnhof/ ZOB sollte als zentraler Ankunftspunkt in der Innenstadt die
Anbindung und Wegefiihrung in die Innenstadt bzw. den Einkaufsbereich
sicherstellen.

—> Ausschreibung der MaBnahme
—> Ggf. Sponsoring értlicher Unternehmer*innen

Fotos: cima

cima.
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Projektidee: Digitalfiihrerschein

Durch Workshops zum Thema Digitalisierung sollen Unternehmen in der
Innenstadt dabei unterstiitzt werden, die digitale Welt noch erfolgreicher fr sich zu
nutzen. Professionelle Referenten erméglichen dabei einen Einblick in die digitale
Welt und ihre Méglichkeiten und geben den Teilnehmern praktische und einfach
umzusetzende Tipps und Tricks mit an die Hand. Die Workshops kénnen sich dabei
verschiedenen Themen widmen. Durch die erworbenen Kenntnisse und Fahigkeiten
wird es Teilnehmern erleichtert, sich zukunftsfdhig aufzustellen und nétige
Informationen flir die Kunden online auffindbar zu machen (GoogleMy Business,
Social Media und Co). Ziel ist es, den digitalen Leerstand der Innenstadt zu
minimieren und die digitale Visitenkarte der Handler zu professionalisieren.

—> Definition der Workshopinhalte, z.B.:
—>Social Media (Facebook, Instagram, Twitter und Co.)
—> Storytelling (Unternehmensidee richtig inszenieren und kommunizieren)
—> Marketing-Mix (Zielgruppen definieren, verstehen, richtig erreichen)
—> GoogleMyBusiness (das kostenlose Unternehmensprofil)
—> Fotografie (Pradukte, Geschéaft richtig in Szene setzen)
—> Organisation von Referenten und Termin-, Kosten- und Raumplanung
—> Teilnehmermanagement und Durchfiihrung der Workshops
—> Kosten: Personalkosten, Honorar fiir Referenten ca. 200 - 300 €, ggf. Catering
ca. 300 €, Refinanzierung durch Teilnahmebeitrédge z.B. 25 € pro Teilnehmer

Kostenlose
Werbemittel —
direkt aus lhrem

Google My
Business-Profil

Bewerten Sie uns

auf Google

cima.
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Projektidee: Standaufstellung Wochenmarkt

Partizipativ fiir eine strategisch sinnvolle Standaufstellung auf dem
Wochenmarkt: Die Standaufstellung auf dem Drosteiplatz sollte tGberarbeitet und
strategisch neu geordnet werden. Dabei sollten die Aufenthaltsdauer und -qualitat
auf dem Markt erhdht, ein attraktiver Treffpunkt geschaffen, derzeit ungenutzte
Flachen sinnvoll genutzt und fiir eine bessere Sicht- und Wahrnehmbarkeit des
Wochenmarktes gesorgt werden. Die neue Standaufstellung sollte daher kompakt
und in sich geschlossen und harmonisch wirken, barrierefrei sein und Uber
ausreichend Laufwege verfligen und die Sauberkeit und Ordnung die Qualitéat der
Produkte unterstreichen. Die neue Standaufstellung sollte partizipativ mit den
Héndler*innen des Marktes erarbeitet werden, um Hemmnisse und Probleme
rechtzeitig zu berlcksichtigen und zu einem von mdglich allen akzeptierten und
getragenen Ergebnis zu gelangen. Ggf. mussen fir alle Markttage unterschiedliche
Konzepte erarbeitet werden.

—>Begehung des Wochenmarktes (z.B. mit verwaltungsinterner Arbeitsgruppe mit
Marktmeister und Handler*innen und/oder externe Begleitung durch neutrale
Expert*innen) und Erfassung von Stromanschlissen, MaBen von Platzen und
Zuwegungen; ggf. Abfrage von Informationen bei den Handler*innen

—>Vorschlag fiir eine neue Standaufstellung sowie Abstimmung/ Abgleich/
Diskussion und weitere Entwicklung (z.B. in Form eines interaktiven Workshops);
auch auf Grundlage der Befragung von Passant*innen und Kund*innen 2018

—> Ggf. Probestellen der Stande und Verkaufswagen (mit begleitender
Feedbackabfrage bei Besucher*innen und/oder Handler*innen zum Empfinden
der neuen Aufstellung) und Nachjustieren des Vorschlags

Markt auf

Probe findet A
Arbeitstreffen mit Stinde 5 nklang:
Wochenmarkthand In der Siiderstadt aufgehayt
ler*innen zur 3
Abstimmung
einer neuen

Standaufstellung

Zeitungsartikel
nach Probestellen

Quelle: cima
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Projektidee: Marketingkonzept Pinneberger

Wochenmarkte

(Partizipative) Erarbeitung eines Marketingkonzeptes fiir die Pinneberger
Wochenmaérkte: In der Kommunikation sollte dabei das .Erlebnis Wochenmarkt” im
Fokus stehen, nicht nur die Kommunikation praktischer Informationen wie Lage und
Offnungszeiten. Durch verschiedene Botschaften und Kanéle sollen das Interesse und
die Neugier (potenzieller) Kund*innen geweckt werden, die Pinneberger
Wochenmarkte zu besuchen. Dabei sollte ein Mix aus Printmedien (z.B. Flyer,
Anzeigen in der Ortlichen Presse, Plakate) und Online-Medien (z.B. eigene Website
aller Markte, Facebook-Auftritt) Verwendung finden. Auch Attraktivierungen des
Standortes als solches sollten durchgefiihrt werden (z.B. Willkommensbanner tber
den Markteingangen). Die Grundlage sollte ein eigenes Logo bzw. Corporate Design
der Markte bilden, welches den Wiedererkennungswert in allen Medien sicherstellt.
Fur die emotionale Ansprache der Zielgruppen bietet es sich, Storytelling zu
verwenden (z.B. Geschichten hinter einzelnen Betrieben, Handler*innen, Statements
von Kunden, Rezepte). Auch Events und Aktionen (z.B. Aktionen mit Schulen,
Themenmarkte) sollten Teil des Marketings sein und regelmaBig wechseln.
Idealerweise wird das Marketingkonzept im Anschluss an eine neu konzipierte und
umgesetzte Standaufstellung erstellt.

—> Entwicklung eines Corporate Designs/Logos der Pinneberger Wochenmérkte ggf.
mit (lokaler) Agentur

—> Definition geeigneter Marketingkanéle und -veranstaltungen sowie
Zustandigkeiten und Finanzierungsmdéglichkeiten (z.B. Sponsoring,
Marketingumlage); auch auf Grundlage der durch das Stadtmarketing Pinneberg
im Jahre 2018 durchgefiihrten Befragung von Passant*innen und Kund*innen

- Definition von Marketinginhalten und Erstellung eines Redaktionsplanes

- Laufendes Marketing und Brainstorming/ Entwicklung neuer Ideen

r
FRISCHES FUR DI
EMUSCHE NOMRIRE,

Wochenmarkt-Flyer
Neustadt in Holstein
Quelle: www.stadt-
neustadt.de

NIUES SONTIMINT  MARKTHANDAEE  MARKTAZ  KONTAKY

\

Mobise Markthindier Mobile Markthindler
Hofmetzgersi Tio Vogel Ziegoriol Peters Ghick

WA M o L LG o Vo o e Toegs 2o

Fecrmare o fecem B s Lo

Internetauftritt des Flirther Wochenmarktes (MaBnahme
hervorgehend aus ,Handlungskonzept Wochenmarkt Firth" der cima)
Quelle: www.fuerther-markt.de
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10 Einzelhandelskonzept Pinneberg

10.1 Standortkonzept Pinneberg

Auf Grundlage der beschriebenen Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Pin-
neberg lasst sich ein raumliches Standortkonzept des Einzelhandels ablei-
ten. Das Standortkonzept orientiert sich an dem bestehenden Pinneberger
Standort- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2004 (BBE); Anderungen wer-
den nachfolgend beschrieben und begriindet.

Die Pinneberger Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich in
der Funktion des Hauptzentrums. Die Innenstadt ist der wichtigste
Versorgungsstandort fir alle nahversorgungsrelevanten Sortimente
(Nahrung und Genussmittel, Drogeriewaren, Blumen, Arzneimittel etc.),
und innenstadttypische Angebote (u.a. Bekleidung, Biicher) sowie fir
viele Dienstleistungsangebote. Der als zentraler Versorgungsbereich In-
nenstadt definierte Bereich Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fir
das gesamte Stadtgebiet. Eine Erweiterung der Angebote wird sowohl
bei den Waren des periodischen/ nahversorgungsrelevanten als auch
des aperiodischen Bedarfs befiirwortet. Die kleinrdumige Abgrenzung
der Innenstadt wird in Kap. 10.1.1 erlautert.

Der zentrale Versorgungsbereich Quellental iibernimmt die Funk-
tion eines Nahversorgungszentrums. Der zentrale Versorgungsbe-
reich sollte in seine Funktion erhalten und gestarkt werden. Eine Mo-
dernisierung und ein Ausbau des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels sind hier wiinschenswert.

Die erganzenden solitaren Nahversorgungsstandorte sind Nahver-
sorgungsstandorte, die einen Lebensmitteldiscounter und/ oder einen
Lebensmittelfrischemarkt bereitstellen. Insgesamt sind neun Nahver-
sorgungsstandorte in integrierter Wohngebietslage definiert. Die er-
ganzenden Nahversorgungsstandorte sind im Sinne einer nachhaltigen
und zukunftsfahigen Versorgungssituation zu sichern und zu erhalten.

In nicht-integrierter und auf den PKW-Kunden ausgerichteter Lage fin-
den sich an der Flensburger Strae und am Standort Rosenfeld/ West-
ring der Lebensmittelfrischemarkt FAMILA und der Lebensmitteldis-
counter ALDI. Fir die Standortbereiche Flensburger StraBe und Rosen-
feld/ Westring sind die nachfolgenden Handlungsempfehlungen fiir die
Sonderstandorte mafBgeblich.

Die Sonderstandorte Flensburger StraBe und Rosenfeld/ Westring
sind als nicht integrierte Standortlagen aufzufassen. Der Einzelhandel
befindet sich in Uberwiegend verkehrsorientierter Lage und nimmt eine
Uberdrtliche Versorgungsfunktion wahr.

Der Angebotsschwerpunkt am Sonderstandort Flensburger StraBe liegt
sowohl im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel (FAMILA Lebensmit-
telfrischemarkt, Lebensmitteldiscounter ALDI) als auch im zentrenrele-
vanten und nicht-zentrenrelevanten Bedarf (u.a. SIEMES SCHUH-CEN-
TER, Tierfutterfachmarkt DAS FUTTERHAUS, Fahrradfachmarkt B.O.C.).
Der Sonderstandort Rosenfeld/ Westring beherbergt in erster Linie nah-
versorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnut-
zungen (FAMILA Lebensmittelfrischemarkt, ALDI Lebensmitteldiscoun-
ter, TOOM Bau- und Gartenfachmarkt, Angelsportfachmarkt FISHER-
MANS PARTNER, Tierfutterfachmarkt DAS FUTTERHAUS etc.).

Weitere Entwicklungsspielrdume sollten an den Sonderstandorten aus-
schlieBlich im nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel bestehen. Zentren-
relevante Einzelhandelsnutzungen sollten bauplanungsrechtlich ausge-
schlossen sein, um die Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche zu verhindern. Neuansiedlungen mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sollten zudem nicht realisiert werden.
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cima.

Abbildung 85: Standortkonzept Pinneberg in der Ubersicht
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10.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Pinne-
berg

Vorbemerkung

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht eingefiihrt
worden. Demnach ist fir die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im
sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfigen in die na-
here Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine
schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein diir-
fen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner
Bundesldnder bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versorgungs-
bereich” in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserldssen
haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen planungs-
rechtlichen Instrumentariums gefihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-
gaben fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind die zentralen Versorgungsbe-
reiche raumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzent-
risch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und Siedlungs-
bereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und deut-
licher Aufteilung von Versorgungsbereichen.™

" Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.

12

Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definieren.
Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu
definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen Versor-
gungsbereich liegen und somit schitzenswert sind.’

Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
flhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den vor-
handenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit-
planen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordne-
rische oder stadtebauliche Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus
ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche ent-
wickelt sein mussen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Blironut-
zungen, Wohnungen) aus, die stéadtebaulich und funktional eine Einheit
bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion
eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer
groBeren Gemeinde ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzent-
rum einer kleineren Gemeinde.

Neben- und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich Ihrer Aus-
stattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Ge-
meinde unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die
Betriebsformen, die nach Branchen differenzierte Angebote sowie die
Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.
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= Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und weite-
rer Fachmarkte an einer Ausfahrtsstral3e).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zuklnftigen Entwick-
lungsmdglichkeiten gleichermaBen zu berticksichtigen. Bei der Beurteilung
vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich ein-
zustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschrif-
ten folgende BewertungsmalBstabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stddtebauliche und rdumliche Strukturen,

= heutige und geplante Versorgungsfunktion, stadtebauliche Planungen
der Gemeinde.

Zentraler Versorgungsbereiche Innenstadt Pinneberg

Fur die Stadt Pinneberg liegt eine Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches aus dem Jahr 2013 vor (BBE). In den zurtickliegenden Jahren ha-
ben sich die Rahmenbedingungen und Bestandsstrukturen jedoch veran-
dert, dies macht eine Fortschreibung des zentralen Versorgungsbereiches
erforderlich.

Die Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches beinhaltet die
folgenden wesentlichen Veranderungen: die Standortbereiche westlich der
SchauenburgerstraBe und 6stlich der Bahnhofstrale, die Flachen noérdlich
der Pinnau und die Grundstlicksareale sitidlich der Dingstatte sind nicht
mehr in den zentralen Versorgungsbereich integriert. Innenstadtpragende
Einzelhandelsnutzungen sind hier nicht vorhanden; dariiber hinaus sind die
Nutzungsdichte und Nutzungsdurchmischung nur sehr gering. Mit der vor-
geschlagenen Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches mdch-
ten wir der Stadt Pinneberg die Empfehlung aussprechen, die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung auf den Kernbereich der Innenstadt zu konzent-
rieren.

Im Standortbereich der Ebertpassage stehen umfangreiche Entwicklungs-
und Potenzialflachen sowohl fur die Umsetzung groBflachiger als auch
kleinteiliger Ladenlokale zur Verfligung. Wir mochten der Stadt Pinneberg
die Empfehlung aussprechen, eine raumliche Weiterentwicklung des zent-
ralen Versorgungsbereiches erst dann zu diskutieren, wenn die Umgestal-
tung der Ebertpassage abgeschlossen ist und ein konkreter Bedarf an wei-
teren Entwicklungsflachen besteht.

Aus Sicht der cima umfasst der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt so-
mit den gewachsenen Haupteinkaufsbereich entlang der 6stlichen und
westlichen Dingstatte inkl. der Rathauspassage.

Ebenfalls in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen sind der Drostei
Platz und der Rathausvorplatz/ Bismarckstrale sowie alle unmittelbar an-
dockenden Grundstiicke und Nutzungen. Ferner stehen der Fahltskamp,
Damm und die Ebertpassage in einem direkten, funktionalen Zusammen-
hang mit der Haupteinkaufslage der Innenstadt und sind als Neben- und

cima.
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Zubringerlagen in den zentralen Versorgungsbereich integriert. Im Norden
der Innenstadt ist der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA an der Friedrich-
Ebert-StraBe in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Die Abgrenzung der Innenstadt orientiert sich an den vorhandenen Nut-
zungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur
etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfiigen.”

Abbildung 86: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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13

Die kartografische Darstellung beruht auf den ermittelten Strukturdaten in der Innenstadt
im Juni 2021.
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Zentraler Versorgungsbereich Quellental

Der zentrale Versorgungsbereich Quellental stellt einen kompakten Stand-
ortbereich an der StraBenkreuzung SaarlandstraBe/ Christiansenweg/
Richard-Kéhn-StraBe/ Heinrich-Christiansen-StraBe dar.* Die wichtigsten
nahversorgungsrelevanten Anbieter sind der Lebensmitteldiscounter
PENNY, der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA und der Drogeriefachmarkt
BUDNI. Dariiber hinaus sind hier der Textilfachmarkt KIK und das Fachge-
schaft fiir Glas/ Porzellan und Wohnaccessoires FEINES LEBEN vorhanden.
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, eine Apotheke, ein Florist, ein Kiosk
etc. erganzen das Einzelhandelsangebot. Der zentrale Versorgungsbereich
wird als ein Nahversorgungszentrum klassifiziert.

Abbildung 87: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Quellental
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™ Eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Quellental gab es bislang nicht.

Aufhebung der
Waldenau

Das Standortkonzept der Stadt Pinneberg aus dem Jahr 2004 (BBE) bein-
haltet neben den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und Quel-
lental, die Nahversorgungszentren Thesdorf und Waldenau.

zentralen Versorgungsbereiche Thesdorf und

Aus Sicht der cima kdnnen die Standortbereiche heute nicht mehr die Ver-
sorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches (Nahversor-
gungszentrum) Ubernehmen; ein Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bot ist nur noch sehr rudimentér vorhanden.

Der Lebensmittelfrischemarkt REWE (Kleiner Reitweg) ist zwar auch noch
heute in Thesdorf zu finden; eine stadtebauliche und/ oder funktionale An-
bindung an den friiheren Handelsschwerpunkt an der DiesterwegstraBe
besteht jedoch nicht.’ Bedingt durch die veraltete Immobilienstruktur er-
scheinen die Chancen zur Nachnutzung der leer gefallenen Ladenlokale an
der DiesterwegstraBe zudem nur wenig wahrscheinlich. In vergleichbaren
Immobilien finden sich zwar z.T. kleinere und spezialisierte Lebensmittel-
anbieter, deren Verkaufsflachen oftmals unterhalb der GroB3flachigkeit (d.h.
< 800°m? Verkaufsflache) liegen und die dementsprechend nur eine ein-
geschrankte Auswahl bzw. ein sehr spezialisiertes Grundsortiment anbieten
(z.B. stid- oder ostasiatische Lebensmittelmarkte). Dennoch suchen auch
diese Betriebstypen in der Regel die raumliche Néhe zu anderen Einzelhan-
delsbetrieben, bevorzugt von weiteren Lebensmittelmarkten, um von de-
ren Kundenfrequenzen zu profitieren und Synergien zu schaffen.

In Waldenau ist zwar auch noch heute der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA
vorhanden. Weitere, erganzende Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen sind jedoch nur sehr eingeschrankt vorhanden. Der EDEKA Markt
ist heute als solitarer Nahversorgungsstandort Bestandteil des Pinneberger
Standortkonzeptes.

> Der REWE Markts als solitirer Nahversorgungsstandort Bestandteil des Pinneberger

Standortkonzeptes

cima.
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10.1.2 Erganzende Nahversorgungsstandorte in der Stadt
Pinneberg

Neben den beschriebenen zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt
und Quellental wurden im Stadtgebiet neun Nahversorgungslagen identi-
fiziert, die eine erganzende Nahversorgungsfunktion tUbernehmen. Die
cima hat sich im Rahmen von Vor-Ort-Begehungen intensiv mit den Vo-
raussetzungen dieser Standorte auseinandergesetzt.

Diese erganzenden Nahversorgungsstandorte in integrierter Wohnge-
bietslage nehmen eine bedeutende Versorgungsaufgabe im Nahbereich
wahr und sollten nach Méglichkeit erhalten und/ oder in ihrer Funktion als
erganzende Nahversorgungsstandorte gestarkt werden.

Insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels tber-
nehmen diese Lebensmittelbetriebe eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion. ,Kurze Wege" werden in der nahen Zukunft ein immer wichtiger wer-
dendes Kriterium fir eine intakte Versorgungsfunktion mit Waren des tag-
lichen Bedarfs sein.

Die ergdanzenden Nahversorgungsstandorte sind im Sinne einer nachhalti-
gen und zukunftsfahigen Versorgungssituation zu sichern und zu erhalten.

Als erganzende Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter
Lage wurden folgende Standortbereiche definiert:

= Elmshorner StraBe (NETTO)

= Elmshorner StraBe (DENNS)

= Berliner StraBe (LIDL)

= Friedrich-Ebert-Stralle (PENNY)
=  Wedeler Weg (NETTO)

= Thesdorfer Weg (PENNY)

= Kleiner Reitweg (REWE)

= Rellinger Stra3e (ALDI)

= Nienhofener StraBe (EDEKA)

10.1.3 Sonderstandorte in der Stadt Pinneberg

Sonderstandort Flensburger StraBBe

Der Sonderstandort Flensburger StraBe ist als eine Einzelhandelsagglome-
ration im Sinne des LEP Schleswig-Holstein 2020 im Entwurf (Ziel 11) auf-
zufassen. Entlang der Flensburger StraBe befinden sich vorwiegend grof3-
flachige Einzelhandelsnutzungen in einer stadtebaulich nicht-integrierten
Lage.

Der Angebotsschwerpunkt liegt sowohl im nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel (FAMILA Lebensmittelfrischemarkt, ALDI Lebensmitteldiscoun-
ter) als auch im zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Bedarf (u.a.
Fahrradfachmarkt B.O.C,, Tierfutterfachmarkt DAS FUTTERHAUS, Schuh-
fachmarkt SIEMES SCHUH-CENTER).

Fir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sollten Mo-
dernisierungen zwar maoglich sein. Neuansiedlungen mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten sollten jedoch nicht realisiert werden drfen.

Zudem sollten zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen am Sonderstand-
ort Flensburger Strae bauplanungsrechtlich ausgeschlossen sein, um die
Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zu ver-
hindern. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind ggf. zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der verkehrlichen ErschlieBung und der Anbindung
an Uberortliche Verkehrswege (A23) bietet sich weiteres Gestaltungspoten-
zial im groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Die Begren-
zung der nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Randsorti-
mente ist stets zu beachten (vgl. Ziel 6 LEP Schleswig-Holstein im Entwurf).

Die 6stlich der A23 gelegene Haderslebener Stral3e sollte der gewerblichen
Entwicklung vorbehalten bleiben; der groBflachige nicht-zentrenrelevante
Einzelhandel sollte an der Flensburger Strale konzentriert werden.

cima.
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Sonderstandort Westring/ Rosenfeld

Im stidwestlichen Siedlungsrandbereich der Stadt Pinneberg befindet sich
in verkehrsorientierter Lage der Sonderstandort Westring/ Rosenfeld. Der
Sonderstandort zeichnet sich durch eine eindeutige Orientierung auf den
PKW-Kunden aus und bindet tGberortlich Kaufkraft.

Hier sind insgesamt 13 Einzelhandelsbetriebe mit knapp 16.000 m? Ver-
kaufsflache vorzufinden.'® Der Angebotsschwerpunkt befindet sich sowohl
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten als auch nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten. Die wichtigsten Frequenzbringer sind der Lebensmit-
telverbrauchermarkt FAMILA und der Lebensmitteldiscounter ALDI. Die er-
ganzende Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes wird zudem baupla-
nungsrechtlich vorbereitet.

Weitere, relevante Einzelhandelsbetriebe sind der Bau- und Gartenfach-
markt TOOM, der Fachmarkt fur Tierfutter DAS FUTTERHAUS, der Angel-
sportfachmarkt FISHERMANS PARTNER und der Fachmarkt flir Autozube-
hor ATU.

Der Sonderstandort stellt einen empfohlenen Handlungsraum dar, in dem
Baurecht so gestaltet werden soll, dass die Versorgungsfunktion der zent-
ralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Quellental nicht gefahrdet wird.
Fir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sollten Mo-
dernisierungen und Erweiterungen, die dem Erhalt und dem Bestands-
schutz dienen, zwar moglich sein. Weitere Neuansiedlungen mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten jedoch nicht realisiert werden.
Zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen sollten auch zukiinftig nicht ge-
nehmigt werden.

Weiteres Gestaltungspotenzial fiir den Sonderstandort bietet sich im nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel (auch grofBflachig). Die Begrenzung der
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Randsortimente ist da-
bei stets zu beachten (vgl. Ziel 6 LEP Schleswig-Holstein im Entwurf 2020).

'®Im Vergleich sind in der Pinneberger Innenstadt nur knapp mehr als 16.000 m? Verkaufs-
flache zu finden.

cima.

10.2 Branchenkonzept Pinneberg

10.2.1 Vorbemerkung

Mit Hilfe der Sortimentsliste wird definiert, welche Sortimente die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche in Pinneberg pragen
und aus diesem Grund nur noch eingeschrankt auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiche realisiert werden sollten. In Bebauungsplanen fiir Ge-
biete auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann die Zulassigkeit
von zentrenrelevanten Sortimenten beschrankt oder sogar vollstandig aus-
geschlossen werden. Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen
des Stadtgebietes sind jedoch nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf
kommunalen Einzelhandelskonzepten beruhen.

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente des LEP Schleswig-Holstein oder auch der Riick-
griff auf allgemein giiltige Sortimentslisten ist rechtsfehlerhaft und reicht
im Rahmen der planungsrechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Miunster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzun-
gen ,nicht unbestimmt” bleiben dirfen und sich auf das aus den Ortlich-
keiten abgeleiteten Sortimentslisten beziehen missen.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Pinneberg dient
der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der Sicherung der
wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behin-
dern, sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbe-
werb stattfinden soll.
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10.2.2 Sortimentsliste Pinneberg

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-
relevanten und zentrenrelevanten Sortimente flr die Stadt Pinneberg. Sie
ist aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine maf-
gebliche Entscheidungsgrundlage zur o6rtlichen Einzelhandelssteuerung.
Sie erfiillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Ober-
verwaltungsgerichte.

Fir die Stadt Pinneberg liegt eine Sortimentsliste aus dem Jahr 2007 (BBE)
vor; Anderungen werden nachfolgend erlautert.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbe-
reichen der Stadt Pinneberg dokumentiert

Abbildung 88: Verkaufsflaichenanteile des zentralen Versorgungsbereiches
auf Sortimentsebene: nahversorgungsrelevante Sortimente
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Pinneberg sind fol-
gende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

= Nahrung und Genussmittel

= Drogerie- und Parflimerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Rei-
nigungsmittel)

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

Die Aufstellung berticksichtigt die Pinneberger Einzelhandelsstruktur, die
Sortimentsliste des LEP Schleswig-Holstein im Entwurf 2020 genauso wie
das allgemeine Verbraucherverhalten der Kund*innen:

= Die angeflihrten Sortimente finden sich heute in der Innenstadt und im
Nahversorgungszentrum Quellental und tragen maBgeblich zur Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche bei.

= FEine Ausnahme bildet die Branche Schnittblumen/ kleinere Pflanzen.
Dieses Sortiment ist zwar nur mit geringen Verkaufsflachenanteilen in
den zentralen Versorgungsbereichen zu finden. Schnittblumen und klei-
nere Pflanzen werden jedoch im Allgemeinen den Waren des taglichen
Bedarfs zugeordnet; die Aufstellung entspricht den nahversorgungsre-
levanten Sortimenten gemaB LEP Schleswig-Holstein im Entwurf 2020
(Anlage 4).

Folgende Verdnderungen zur Sortimentsliste 2007 sind zu benennen:

In Anlehnung an den LEP Schleswig-Holstein werden Schnittblumen und
kleinere Pflanzen in die Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente
2021 aufgenommen.

cima.
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Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile des
aperiodischen Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen der

Stadt Pinneberg dokumentiert.

Abbildung 89: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf

Sortimentsebene: aperiodische Sortimente
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Pinneberg empfehlen wir die
folgenden Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Bekleidung (inkl. Sportbekleidung), Wasche
= Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)
= Schuhe (inkl. Sportschuhe)

= Blcher

= Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf

= Spielwaren

= Kunstgenstande, Bilder, Bilderrahmen

= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
= Foto und Fotozubehor

= Augenoptik und Hoérgerateakustik

= Uhren, Schmuck

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Musikalien und Musikinstrumente

Folgende Veranderungen zur Sortimentsliste 2007 sind zu benennen:

Heimtextilien werden als zentrenrelevant definiert (siehe nachfolgende Er-
lauterungen). Wohingegen der Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sani-
tatsartikel) in der Sortimentsliste 2021 den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet werden (vgl. nachfolgende Begriindung).

Die Zuordnung der Sortimente zu den zentrenrelevanten Sortimenten ist
wie folgt zu begriinden:

Das Segment Bekleidung/ Wasche wird in Pinneberg als zentrenrelevant
bewertet. 92 % der vorhandenen Verkaufsflachen in den Branchen Beklei-
dung und 85 % der erfassten Verkaufsflachen in der Branche Wasche sind
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Quellental
vorhanden. Mit der Zuordnung dieser Sortimente zu den zentrenrelevan-
ten Sortimenten kénnen groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche auch zukilnftig planungsrechtlich
verhindert werden.

Dariuiber hinaus wird das Sortiment Schuhe den zentrenrelevanten Sorti-
menten zugerechnet. Heute sind zwar nur 30 % der Verkaufsflachen in den
zentralen Versorgungsbereichen von Pinneberg vorhanden. Im Falle von
Einzelhandelsneuansiedlungen sollte die Pinneberger Innenstadt jedoch
Prioritat haben. Zudem werden explizit auch Sportbekleidung und Sport-
schuhe den zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet; in der Pinneber-
ger Innenstadt werden Sportbekleidung und Sportschuhe u.a. im Beklei-
dungskaufhaus KUNSTMANN angeboten.

In der Branche Heimtextilien entfallt heute ein Anteil von 72 % der Ver-
kaufsflachen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Pinneberg.
Das Sortiment Heimtextilien wird vor allem im Randsortiment von GLIND-
MEYER, WOOLWORTH etc. angeboten, dariiber hinaus ist der Raumaus-
stattung WOHNEN ERLEBEN in der Innenstadt vorhanden. Mit der Zuord-
nung dieser Branche zu den zentrenrelevanten Sortimenten erhalt die Stadt
Pinneberg auch dann planungsrechtliche Eingriffsmdglichkeiten, wenn
Verkaufsflachenentwicklungen in den Umlandgemeinden (u.a. Halstenbek)
geplant werden.

Das Sortiment Biicher ist aufgrund des Verkaufsflachenanteils von 92 % in
den zentralen Versorgungsbereichen ebenso den zentrenrelevanten Sorti-
menten zuzurechnen. In der Innenstadt sind die Buchhandlungen BUCHER-
WURM und HUGENDUBEL zu nennen; auBerhalb der Innenstadt entfallen
die vorhandenen Verkaufsflachen ausschlieBlich auf das Randsortiment in
den Lebensmittelmérkte (u.a. FAMILA) und das SOZIALKAUFHAUS.
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Ferner ist das Sortiment Schreibwaren aus Gutachtersicht den zentrenre-
levanten Sortimenten zuzuordnen. In der Innenstadt sind zwei Fachge-
schafte fur Schreibwaren vorhanden (PAPIER & STIFT, DINES BASTELTREFF),
ferner sind Schreibwaren im Randsortiment der Drogeriefachmarkte, Le-
bensmittelmarkte sowie u.a. den Haushaltswarendiscountern (z.B. TEDI) zu
finden. Der Verkaufsflachenanteil der zentralen Versorgungsbereiche liegt
bei 79 %.

In der Branche Spielwaren entfallt aktuell ein Anteil von 44 % der Verkaufs-
flachen auf die zentralen Versorgungsbereiche. Ein originares Spielwaren-
fachgeschéft ist in Pinneberg nicht vorhanden, die erfassten Verkaufsfla-
chen sind ausschlieBlich den Randsortimenten der Drogeriefachmarkte
und Lebensmittelmarkte sowie branchenfremder Facheinzelhandelsbe-
triebe und Fachmarktkonzepte zuzuordnen.

Auch Kunstgegenstande, Bilder und Bilderrahmen sind aus Gutachtersicht
den zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Kunstgegenstande
konnten im Rahmen der Einzelhandelsbestandsanalyse in Pinneberg nicht
erfasst werden, dennoch empfehlen wir auch dieses Sortiment als zentren-
relevant einzustufen. Mogliche Neuansiedlungen sollten ausschlieBlich in
der Pinneberger Innenstadt maoglich sein.

Die Warengruppe Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik wird ebenfalls als
ein zentrenrelevantes Sortiment eingestuft. Der Verkaufsflachenanteil der
zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Quellental liegt bei 55 %.
Wahrend in der Innenstadt wesentliche Verkaufsflichenanteile auf die
Haushaltswarendiscounter (TEDI, EUROSHOP) sowie WOOLWORTH entfal-
len, ist im zentralen Versorgungsbereich Quellental der qualitatsorientiere
Facheinzelhandel FEINES LEBEN vorhanden. AuBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche wird das vorhandene Angebot vor allem durch flachen-
intensive Randsortimente (u.a. Lebensmittelmarkte, Bau- und Gartenfach-
markte TOOM) gepragt. Durch die Zuordnung des Sortiments Hausrat/
Glas/ Porzellan/ Keramik kdnnen Flachenbeschrankungen von Randsorti-
menten in groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der Innen-
stadt planungsrechtlich umgesetzt werden.

Das Sortiment Fotoartikel und Fotobedarf wird in der Pinneberger Innen-
stadt im Fotofachgeschaft PHOTO STUDIO PORST angeboten. Auch zu-
kiinftig sollen Fotofachgeschafte vorwiegend in der Innenstadt realisiert
werden. Der Verkaufsflachenanteil liegt bei 100 %.

Die Warengruppe optische und akustische Artikel ist in der Innenstadt
durch acht Facheinzelhandels- und Filialbetriebe (z.B. FIELMANN, APOLLO
OPTIK, MOTT OPTIK, OPTIK PAULIK, KIND HORGERATE) vertreten. Im zent-
ralen Versorgungsbereich Quellental ist der Horgerateakustiker ENGBERG
vorhanden. Der Verkaufsflachenanteil der zentralen Versorgungsbereiche
liegt auch in dieser Branche bei 100 %.

Das Segment Uhren und Schmuck wird im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt in sechs Fachgeschaften bzw. Filialbetrieben angeboten (u.a.
JUWELIER BERNDT, JUWELIER CONSTANTIN, BIJOU BRIGITTE). Der Ver-
kaufsflachenanteil liegt aktuell bei 83 %.

Lederwaren/ Taschen/ Koffer werden ausschlieBlich als Randsortiment in
den innerstadtischen Bekleidungs- und Schuhfachgeschaften angeboten.
Der Verkaufsflichenanteil der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt
und Quellental liegt dennoch bei 68 %. Lederwaren sollten als zentrenrele-
vant eingestuft werden, um mdgliche Neuansiedlungen die Innenstadt zu
lenken.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzelhan-
delsbestandsanalyse in Pinneberg in einem Fachgeschaft in den AuBBenbe-
reichen erfasst werden (HOLZBLASINSTRUMENTEN-STUDIO). Wir empfeh-
len diese Warengruppe dennoch als zentrenrelevant festzulegen, um die
zuklnftige Entwicklung auf die Innenstadt zu konzentrieren.

Definition der nicht-zentrenrelevante Sortimente

Fir alle weiteren Sortimente kann auf Grundlage der dokumentierten Ver-
kaufsflachenanteile bzw. der Angebotsstruktur im Stadtgebiet keine maB-
gebliche Zentrenrelevanz oder strukturpragende Bedeutung fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt und Quellental nachgewiesen wer-
den. Zudem sind die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingun-
gen in den zentralen Versorgungsbereichen z.T. nur eingeschréankt mit den
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Marktanforderungen entsprechender Anbieter und Betreiber in Einklang zu
bringen (z.B. Mdbel, Tiernahrung, Gartenbedarf, Autozubehor).

Fur folgende Sortimente mdchten wir die Zuordnung dennoch explizit er-
lautern:

Elektrohaushaltsartikel, Lampen und Leuchten, Unterhaltungselektro-
nik und Telekommunikationsbedarf (inkl. Computer und Zubehor) soll-
ten auch weiterhin den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet
werden. Der branchenspezifische Verkaufsflichenanteil der zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt bei 4 % (Elektrohaushaltsgerate), 4 % (Unterhal-
tungselektronik) und 78 % (Telekommunikationsbedarf). In der Pinneber-
ger Innenstadt sind kleinteilige Telefonanbieter (02, SIMTEL etc.) sowie ein
An- und Verkauf von Elektrogerdten vorhanden. In Kenntnis regionalen
Wettbewerbskulisse, der aktuellen Betriebstypenentwicklung und der star-
ken Nachfrage im Online-Handel, ist die Ansiedlung eines Elektrofach-
marktes in der Pinneberger Innenstadt als unwahrscheinlich zu bewerten.
Mit dieser Zuordnung sind Flachenentwicklungen auch auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche grundsatzlich mdglich.

Ferner sollten Sportartikel/ Sportbedarf (in Abgrenzung zur Sportbeklei-
dung und Sportschuhen) den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuge-
ordnet bleiben. Der Angelsportfachmarkt FISHERMANS PARTNER ist be-
reits heute am Sonderstandort Westring/ Rosenfeld vorhanden.

7 Hier besteht ein Widerspruch zur Fortschreibung des LEP Schleswig-Holstein 2020 (zen-
trenrelevante Leitsortimente gemaB Entwurf der Fortschreibung des LEP (Anlage 4)):
Sportbekleidung, Sportschuhe und Sportartikel sind in der Begriindung des LEP als zen-
trenrelevante Sortimente definiert. Aus Sicht der cima ist jedoch eine allgemeine Sorti-
mentsliste sowohl aus grundrechtlicher (kommunale Selbstverwaltung) als auch aus eu-
roparechtlicher (EG-Dienstleistungsrichtlinie) Perspektive als fragwirdig einzustufen. Die
generelle Zuordnung von Sportbekleidung, Sportschuhe und Sportartikel zu den zentren-
relevanten Sortimenten ist nicht nachvollziehbar und verkennt — so auch in Pinneberg —
ortsspezifische Besonderheiten und die allgemeinen Entwicklungstrends im Einzelhandel.

Im Unterschied zur Sortimentsliste 2007 empfehlen wir die Branche des
medizinisch-orthopadischen Bedarfs (Sanitatsartikel) den nicht-zentren-
relevanten Sortimenten zuzuordnen: Der Verkaufsflachenanteil der zentra-
len Versorgungsbereiche belduft sich auf 26 %. Das derzeitige Angebot be-
schrénkt sich jedoch auf ein Sanitatshaus in der Innenstadt (Dingstétte). Da
Sanitdtshauser heute vor allem in Verbindung mit Arztehdusern und Klini-
ken zu finden sind und die verkehrliche Erreichbarkeit eine besondere Be-
deutung fir Sanitdtshauser hat, sollten Sanitatshauser auch auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche méglich sein.

Eine Auflistung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ist kein Bestandteil
der hier vorgelegten Sortimentsliste. Im Sinne der Rechtsprechung sollten
Sortimentslisten nicht abschlieBend formuliert sein. Alle Sortimente, die
nicht explizit als nahversorgungsrelevant und zentrenrelevant definiert
sind, sind als nicht-zentrenrelevant zu verstehen.

Die Differenzierung der Sportartikel nach Breitensport und Spezialsportarten (vgl. Stel-
lungnahme der Landesplanung zum Einzelhandelskonzept vom 18.10.21) ist zudem we-
der begriindet noch inhaltlich ausreichend bestimmt; eine in der Rechtsprechung aner-
kannte Definition von Sportarten, die dem Breitensport zugerechnet werden, ist der cima
nicht bekannt. Fir Pinneberg ist dargelegt, dass Sportartikel (im Unterscheid zur Sport-
bekleidung und Sportschuhen) weder heute zur Attraktivitdt der Innenstadt beitragen
noch, dass sie zukinftig eine tragende Rolle fiir die zentralen Versorgungsbereiche spie-
len kénnen.

cima.
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10.2.4 Umsetzung des Branchenkonzeptes

Zur Umsetzung des Branchenkonzeptes in der Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende Prinzipien anzuwenden:

GroBflichige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m? Verkaufsfliche) mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt zulassig.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche In-
nenstadt und Quellental anzusiedeln. Ausnahmen sind nur fur die
festgelegten nahversorgungsrelevanten Ergdnzungsstandorte maoglich,
wenn der Nachweis erbracht wird, dass keine negativen Auswirkungen
fur die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind und das Vorha-
ben der wohnungsnahen Versorgung dient.

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent ist mit Prioritdit an den Sonderstandorten Flensburger
StraBe und Westring/ Rosenfeld zu realisieren. Die Entwicklung zu-
satzlicher Sonderstandorte sollte vermieden werden.

In MI- und WA-Gebieten ist Einzelhandel unterhalb der GroBfla-
chigkeit grundsatzlich moéglich. Im Einzelfall ist zu prifen, ob in aus-
gewahlten MI-Gebieten zentrenrelevanter Einzelhandel zum Schutz der
Innenstadt grundsatzlich auszuschlieBen ist. Dies kann mit der Néhe zur
Innenstadt und dem bereits vorhandenen Einzelhandelsbesatz (Gefahr
von Agglomerationseffekten) begriindet sein.

In GE- Gebieten sollten zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden.

cima.

112



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Pinneberg

Abbildung 90: Umsetzung des Branchenkonzeptes Pinneberg

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevantes
Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

Zentraler Versorgungbereich
Innenstadt Pinneberg

Uneingeschrankte Entwicklung

Zentraler Versorgungsbereich
Quellental
(Nahversorgungszentrum)

Keine groBflachige Neuansiedlung
(kleinflachig entsprechend
Versorgungsfunktion)

Keine groBflachige Neuansiedlung
(kleinflachig entsprechend
bauplanungsrechtlicher Situation)

Ergdnzende
Nahversorgungsstandorte

Keine Neuansiedlung
(ggf. Anpassung des Planungsrechts
notwendig)

Sonderstandorte Flensburger
StraBe und Westring/Rosenfeld

Sonstige Gebiete
(Mischgebiete, Wohngebiete)

Kleinflachiger Einzelhandel: < 800 m2 Verkaufsflache

Bearbeitung:  cima 2021

Uneingeschrankte Entwicklung

Neuansiedlung und Erweiterung
im Bestand méglich
(Nachweis der Vertraglichkeit
notwendig)

Keine groBflachige Neuansiedlung
(Erweiterung im Bestand mit Nachweis
der Vertréglichkeit moglich)

Keine Neuansiedlung
(Erweiterung im Bestand mit Nachweis
der Vertraglichkeit moglich; ggf.
Anpassung des Planungsrechts)

Kleinflachiger Einzelhandelméglich
(Im Einzelfall ist zu prifen, ob in MI-Gebieten zentrenrelevanter Einzelhandel vollsténdig auszuschlieBen ist; dies kann mit der
Lage und Nahe zur Innenstadt und der bereits vorhandenen Bestandsbetriebe begriindet sein)

Grobflachiger Einzelhandel: >= 800 m2 Verkaufsflache

Fur die B-Plane 107 und 121 empfehlen wir eine Anpassung der textlichen

Festsetzungen an die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes.

Bereits genehmigte Planvorhaben (z.B. die Neuansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes am Sonderstandort Westring/ Rosenfeld) sind von diesen An-

siedlungsregeln ausgenommen.

Uneingeschrankte Entwicklung

Keine groBflachige Neuansiedlung
(kleinflachig entsprechend
Versorgungsfunktion)

Keine groBflachige Neuansiedlung
(kleinflachig entsprechend
bauplanungsrechtlicher Situation)

Uneingeschrankte Entwicklung
(Beachtung landesplanerischer
Rahmenbedingungen)
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11 Leitlinien der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Die hier vorgelegte Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde auf
Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingun-
gen erarbeitet. Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung im Pinne-
berger Stadtgebiet mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukinf-
tige Planvorhaben an den nachfolgenden Leitlinien der Einzelhandelsent-
wicklung bewertet und beurteilt werden.

Mit der Orientierung an den Leitlinien sollen unternehmerische Initiativen
nicht aus der Stadt Pinneberg getrieben und Konkurrenzen eingedammt
oder vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz
der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz
der Standorte innerhalb der Stadt. Wenn es in Pinneberg auch weiterhin
gelingt, sich an diesen Leitlinien zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt
auch Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) Entwicklungen
und Spielrdume in den festgelegten Einzelhandelsstandorten gemaR
Standortkonzept.

Leitlinie 1: Entwicklung Innenstadt

Die Innenstadt genieBt Entwicklungsprioritét. Einzelhandel mit zentrenre-
levantem Kernsortiment soll innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt realisiert werden.

Leitlinie 2: Entwicklung der Nahversorgung

Die Entwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent (Nahrung und Genussmittel, Drogerieartikel, Apothekenwaren, Blu-
men und Zeitschriften) soll nach Méglichkeit in der Innenstadt und im Nah-
versorgungszentrum Quellental erfolgen.

Planerisch sind dariiber hinaus neun ergdanzende Nahversorgungsstan-
dorte identifiziert, die eine wohnortnahe Nahversorgungsfunktion Uber-
nehmen. Die erganzenden Nahversorgungsstandorte sind im Sinne einer
nachhaltigen und zukunftsfahigen Versorgungssituation zu sichern und zu

erhalten. Das Baurecht soll an den erganzenden Nahversorgungsstandor-
ten so gestaltet sein, dass der Erhalt der Nahversorgungsfunktion fiir die
Stadt Pinneberg gesichert ist.

Weitere Nahversorgungsstandorte sollen nur dann realisiert werden, wenn
eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner*innen im Nahbereich des
Planvorhabenstandortes heute nicht gewahrleistet ist und die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet wird.

Leitlinie 3: Entwicklung der Sonderstandorte Flensburger StraBe und
Westring/ Rosenfeld

Fir den bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandel an den Son-
derstandorten sollten Modernisierungen, und vertragliche Erweiterungen,
die dem Erhalt und dem Bestandsschutz dienen, mdglich sein. Dartiber hin-
aus sollten keine Neuansiedlungen mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten realisiert werden. Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte baupla-
nungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Gestaltungspotenzial besteht im groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel. Die Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf
maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache ist entsprechend der Vorgaben
des LEP Schleswig-Holstein strikt einzuhalten.

Leitlinie 4: Grundsatz der Zentrenvertraglichkeit

Grundsatzlich ist bei allen relevanten Ansiedlungsvorhaben abzuklaren,
dass die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht be-
eintrachtigt wird. Dieser Grundsatz darf nicht als Wettbewerbsschutz ver-
standen werden, vielmehr geht es um eine qualitative Absicherung der Ver-
sorgungsstrukturen.
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12 Bewertung von Planvorhaben

Das vorgelegte Einzelhandelskonzept trifft Aussagen zu den standortbezo-
genen Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Stand-
ortkategorien: Hauptzentrum Innenstadt, Nahversorgungszentrum Quel-
lental, ergdnzende Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte Flens-
burger StraBe und Westring/ Rosenfeld.

In der Stadt Pinneberg werden derzeit zwei Planvorhaben diskutiert, die
nachfolgend beschrieben und im Kontext des Einzelhandelskonzeptes be-
wertet werden.

12.1 Neuansiedlung eines Nahversorgers
am Bahnhof der Stadt Pinneberg

In der Stadt Pinneberg wird der Bahnhofskomplex derzeit einer stadtebau-
lichen Neuordnung unterzogen. Neben der Modernisierung und Neuauf-
stellung der Verkehrsstation (Neubau der Bahnsteige und Wegebeziehun-
gen), wird auch das Empfangsgebaude saniert und durch einen Neubau
erganzt.

In diesem Zusammenhang ist die Realisierung eines Nahversorgers flr die
Bahnreisenden geplant. Insgesamt knapp 300 m? Verkaufsflache fir Nah-
rung und Genussmittel sowie Drogerieartikel sind Bestandteil der vorlie-
genden Planungen der DB Station & Service AG.

Der neu geplante Nahversorger schlie3t direkt an das Empfangsgebaude
an und besitzt sowohl einen Zugang von den Bahnsteigen als auch vom
Bahnhofsvorplatz.

Abbildung 91: Planvorhaben Nahversorger Bahnhof Pinneberg
' T— - R

Quelle: DB Station & Service 2020

Im Sinne des Pinneberger Einzelhandelskonzeptes ibernimmt der Standort
keine Versorgungsfunktion oder Versorgungsaufgabe. Der Bahnhof ist we-
der dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zugeordnet noch ist der
Standortbereich als ein erganzender Nahversorgungsstandort festgelegt.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes sind folgende Aussagen fir das hier
zur Diskussion stehende Planvorhaben relevant:

= Neue Nahversorgungsstandorte sollen nur dann realisiert werden, wenn
eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner*innen im Nahbereich des
Planvorhabenstandortes heute nicht gewdhrleistet ist und die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht geféhrdet wird.

= Grundsdtzlich ist bei Ansiedlungsvorhaben abzukldren, dass die Versor-
gungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche nicht
wesentlich beeintrdchtigt wird. [...]

cima.
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Somit ist zunachst die Frage zu beantworten, welche Versorgungsaufgabe
und Versorgungsfunktion der geplante, kleinteilige Lebensmittelmarkt
Ubernehmen soll. Aus Sicht der cima diirfte das Planvorhaben im Wesent-
lichen der Versorgung der Reisenden dienen und nur sehr eingeschrankt
der klassischen Grund- und Nahversorgung der Wohnbevélkerung. Die
Sortimentsstruktur wird nicht zuletzt aus diesem Grund vor allem auf Con-
venience Produkte sowie ausgewahlte Nahrungs- und Genussmittel und
Reisebedarf ausgerichtet sein.

Dennoch ist die Frage zu beantworten, ob die geplante Neuansiedlung des
kleinteiligen Lebensmittelmarkt als vertréglich fiir die bestehenden Versor-
gungsstrukturen im Stadtgebiet zu bewerten ist.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit eines Planvorhabens wird anhand der
relativen Umsatzumverteilungsquote bemessen. Als Richtwert fiir die Ver-
tréglichkeit von Planvorhaben wird im Allgemeinen die sogenannte 10 %-
Umsatzumverteilungsschwelle als BewertungsmalBstab verwendet. In Ab-
hangigkeit von der konkreten Wettbewerbssituation vor-Ort sind dabei je-
doch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grund-
satzlich moglich, um den speziellen Gegebenheiten gerecht zu werden.

Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziiglich der Vertraglichkeit
anders zu bewerten als Standorte, die bereits durch ,Trading-Down-Ef-
fekte” gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind bei Bewertungen letzten En-
des stadtebauliche Funktionsverluste in einer Einzelhandelslage.

Bei den nachfolgend gerechneten Umverteilungswirkungen ist zu berlick-
sichtigen, dass der neu geplante Lebensmittelmarkt am Pinneberger Bahn-
hof eine sehr diffuse Umsatzumverteilung zur Folge haben durfte, da der
Markt im Wesentlichen durch Pendler*innen sowohl aus Pinneberg als
auch aus den Umlandgemeinden genutzt werden wird.

Wir gehen in den Berechnungen davon aus, dass sogar eine Steigerung der
Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des Stadtgebietes moglich sein wird.

Zur Berechnung der Umsatze sind Flachenproduktivitdten zu Grunde ge-
legt worden, die sich an vergleichbaren Betriebstypen (Lebensmittelmarkte
im Bahnhofsumfeld) und Verkaufsflachendimensionierungen orientieren.

Die cima geht fir den Lebensmittelmarkt von Planumsatz von insgesamt

bis zu 2,5 Mio. € aus.

Die raumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir das Projektvorha-
ben warengruppenspezifisch fiir die Sortimente Nahrung und Genussmittel

und Drogerieartikel aufgezeigt.

Abbildung 92: Umsatzumverteilungswirkung des Planvorhabens am Bahnhof

Planvorhaben: Nahversorger am Pinneberger Bahnhof

Umsatz Umsatz- Umsatz-
cima Warengruppe Nahrung und Genussmittel aktuell in |umverteilung | umverteilung
Mio. € in Mio. € in %
Pinneberger Stadtgebiet insgesamt 126,1 1,4 1,1
davon zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 18,3 0,3 1,9
davon zentraler Versorgungsbereich Quellental 14,9 0,3 2,0
davon sonstiges Stadtgebiet 93,0 0,7 0,8
Umsatzumverteilungen von auBerhalb der Stadt
Pinneberg 09
Planvorhaben: Nahversorger am Pinneberger Bahnhof
Umsatz Umsatz- Umsatz-
cima Warengruppe Drogerieartikel aktuell in |umverteilung | umverteilung
Mio. € in Mio. € in %
Pinneberger Stadtgebiet insgesamt 21,1 0,1 0,3
davon zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 11,1 0,0 0,1
davon zentraler Versorgungsbereich Quellental 3,3 0,0 0,4
davon sonstiges Stadtgebiet 6,7 0,0 0,5
Umsatzumverteilungen von auBerhalb der Stadt
Pinneberg 0,0

Quelle: cima 2021

cima.
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Die 6konomische Wirkungsanalyse macht deutlich, dass in Folge der ge-
planten Neuansiedlung des kleinteiligen Lebensmittelmarktes am Pinne-
berger Bahnhof keine Umsatzverluste zu erwarten sind, die negative Aus-
wirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Pin-
neberg zur Folge haben dirften. Aus Gutachtersicht sind die Planungen als
vertraglich anzusehen.

Die cima empfiehlt der Stadt Pinneberg die Realisierung des nur kleinteili-
gen Lebensmittelmarktes am Pinneberger Bahnhof zu ermoglichen und die
entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Das Planvorhaben diirfte im Wesentlichen der Versorgung der Reisenden
und Pendler*innen dienen. Eine Steigerung der Kaufkraftzuflisse dirfte die
Folge sein.

12.2 Neuansiedlung eines Nahversorgers
im ILO-Park in Pinneberg

Neben der geplanten Realisierung eines kleinteiligen Lebensmittelmarktes
am Pinneberger Bahnhof bestehen Planungen zur Neuansiedlung eines
Nahversorgers im sogenannten ILO-Park westlich der Bahntrasse. Konkrete
Informationen zur geplanten VerkaufsflichengréBe und/ oder zur Sorti-
mentsstruktur liegen der cima nicht vor. AusschlieBlich die nebenstehende
Visualisierung dient als Bewertungsgrundlage.

Die cima unterstellt nachfolgend, dass die Planungen einen Backshop mit
einem erganzenden Lebensmittelsortiment sowie eine gastronomische
Nutzung beinhalten. Die Gesamtflache (inkl. der gastronomisch genutzten
Flachenanteile) diirfte max. 200 m2 umfassen.

Abbildung 93: Planvorhaben Nahversorger im ILO-Park

Quelle: Rockstone HH Real Estate GmbH 2021

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes sind folgende Leitlinien zu beachten:

= Neue Nahversorgungsstandorte sollen nur dann realisiert werden, wenn
eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner*innen im Nahbereich des
Planvorhabenstandortes heute nicht gewdihrleistet ist und die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht geféhrdet wird.

= Grundsdtzlich ist bei Ansiedlungsvorhaben abzukldren, dass die Versor-
gungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche nicht
wesentlich beeintrdchtigt wird. [...]

Das Planvorhaben entspricht somit dann den Zielsetzungen des gesamt-

stadtischen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Pinneberg, wenn die Ver-
traglichkeit fir die zentralen Versorgungsbereiche und das dezentrale Netz
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an Nahversorgungsstandorten sichergestellt ist und die wohnortnahe Ver-
sorgungssituation flr das Wohnumfeld verbessert wird.

Die Planungen zur Neuansiedlung eines kleinteiligen Lebensmittelmarktes
ist integrierter Bestandteil des Wohnquartiers ILO-Park. Aus Sicht der cima
kann die Realisierung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel die ge-
plante Entwicklung der Wohnbauflachen sinnvoll erganzen. Die Attraktivi-
tat eines Wohnquartiers hangt maBgeblich von der Quantitat und der Qua-
litdt des Nahversorgungsangebotes im Nahbereich ab. Vor dem Hinter-
grund die Nahversorgungssituation im neuen Wohnquartier sicherzustel-
len, ist im B-Plan Nr. 149 der Stadt Pinneberg im stidlichen Teilgebiet ein
Urbanes Gebiet im Sinne § 6a BauGB ausgewiesen. Die geplante Realisie-
rung eines kleinteiligen Lebensmittelmarktes mit angeschlossener Gastro-
nomie entspricht zwar dem allgemein zuldssigen Nutzungskatalog eines
Urbanen Gebietes, der B-Plan Nr. 149 schlieBt ebendiese Nutzungen je-
doch explizit aus.®

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ist der zentrale Versorgungs-
bereich Quellental bzw. der Lebensmittelfrischemarkt EDEKA in nur weni-
ger als 500 m fuBlaufiger Entfernung festgelegt. Somit ist nachfolgend die
Frage zu beantworten, welche Auswirkungen die Umsetzung des Planvor-
habens auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Pinneberger
Stadtgebiet haben drfte.

Das Planvorhaben ist integrierter Bestandteil des neuen Wohnquartiers ILO
Park; eine Anbindung an frequenzstarke Verkehrswege innerhalb von Pin-
neberg mit einer entsprechenden Sichtbarkeit und Fernwirkung besteht
nicht. Im Allgemeinen gilt jedoch: je besser die innerstadtische Verkehrs-
anbindung des Projektstandortes, umso groBer ist die raumliche Reich-
weite und die Anziehungskraft.

8 Aus Sicht der cima widerspricht der Ausschluss von Einzelhandel sowie gastronomischen

Nutzungen den allgemeinen Zielsetzungen eines Urbanes Gebietes; eine qualifizierte,
stadtebauliche Begriindung fiir die Unzulassigkeit fehlt vollstandig.

Wir gehen somit davon aus, dass die geplante Neuansiedlung eines klein-
teiligen Lebensmittelmarktes im ILO-Park in erster Linie eine Umsatzum-
verteilung im direkten Nahbereich zur Folge haben wird.

Die raumlichen Umsatzverlagerungseffekte werden fiir das Projektvorha-
ben ausschlieBlich fir die Sortimente Nahrung und Genussmittel aufge-
zeigt. Da es sich um eine reine Umsatzumverteilung handelt, ist die Auftei-
lung der Umsatzherkunft auf die einzelnen Standorte innerhalb des Stadt-
gebietes von Pinneberg an dem dort vorhandenen Wettbewerb orientiert.
Die cima geht von einem Gesamtumsatz des Planvorhabens von bis zu 0,8
Mio. € aus.; die prognostizierten Umsatze enthalten keine gastronomischen
Umsatzanteile.

Abbildung 94: Umsatzumverteilungswirkung des Planvorhabens im ILO-Park

Planvorhaben: Nahversorger im Wohnquartier 1LO-Park

Umsatz Umsatz- Umsatz-
cima Warengruppe Nahrung und Genussmittel aktuell in |umverteilung | umverteilung
Mio. € in Mio. € in %
Pinneberger Stadtgebiet insgesamt 126,1 0,8 0,6
davon zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 18,3 0,0 0,2
davon zentraler Versorgungsbereich Quellental 14,9 0,6 43
davon sonstiges Stadtgebiet 93,0 0,1 0,1
Umsatzumverteilungen von auBerhalb der Stadt
Pinneberg 0,0

Quelle: cima 2021

Die berechneten Umsatzverluste flr den nahe gelegenen zentralen Versor-
gungsbereich Quellental dirften max. 0,6 Mio. € bzw. 4,3 % erreichen. Die
Umsatzumverteilungsquote liegt damit unterhalb der Schwelle fir abwa-
gungsrelevante Umsatzumverteilungsquoten (> 10 %). Negative stadte-
bauliche Auswirkungen, die mit einem Verlust der Versorgungsfunktion

cima.
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des zentralen Versorgungsbereiches einhergehen wiirden, sind nicht zu er-
warten. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist eindeutig nicht
durch wesentliche Auswirkungen betroffen.

Aus Sicht der cima ist die Realisierung des Planvorhabens zu beflrworten.
Die Realisierung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel kann die ge-
plante Entwicklung der Wohnbauflachen sinnvoll ergénzen und die Versor-
gungssituation fiir das Wohnquartier ILO-Park nachhaltig sicherstellen.

Wir empfehlen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und
die Realisierung des kleinteiligen Lebensmittelmarktes sowie ggf. ergan-
zender gewerblicher Nutzungen im Urbanen Gebiet zu erméglichen.

cima.
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13 Anhang

13.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Kaufkraftpotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Ergédnzend werden auch 6konometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF' beriicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen ge-
geniliber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Ex-
pertengesprache erganzende Informationen.

EinflussgréBen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhéaltnissen (Kaufkraftkennziffer) im Betrachtungsraum

= und den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und
Jahr.

' Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Rechenmodell das Einkaufs Attraktivitaten und
Zeitdistanzen zur Berechnung von regionalen Kaufkraftstrémen abbilden kann.

Die Kaufkraftkennziffer berticksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus
der Bevolkerung in Deutschland. Die verwendeten Kaufkraftkennziffern
wurden von mb research, Niirnberg ermittelt. In die Datengrundlagen sind
Informationen der cima mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen
im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren.
Keine Beriicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraft-
fahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Ab-
zug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausga-
ben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationadren Einzelhandel
realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis
zum Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.732 €

fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir das
Jahr 2021).

Die Kaufkraftpotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner*innen und den
Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

cima.
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13.2 Einzelhandelsbestandserhebung

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existie-
renden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir
die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt
der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegan-
gen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgt nach
den folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsétz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be-
triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbraucher-
markte), so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Bran-
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentli-
chen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen
orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,

= Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 14 Waren-
gruppen.
Abbildung 95: cima-Warengruppen

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrung und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Einzelhandel insgesamt

cima.
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