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Agenda

1. Angebots- und Nachfrageanalyse in Henstedt-Ulzburg

2. Vorstellung des Planvorhabens City-Center Ulzburg

3. Städtebauliche Beurteilung eines City-Centers Ulzburg

4. Verträglichkeit eines City-Centers Ulzburg

5. Fazit und Handlungsempfehlungen
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1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg
Steckbrief der Gemeinde

Quelle: CIMA 2010; MB-Research

Henstedt-Ulzburg

Verkaufsfläche in qm 61.570

im periodischen Bereich 17.790

im aperiodischen Bereich 43.780

¦ƳǎŀǘȊ ƛƴ aƛƻΦ ϵ 173,4

CƭŅŎƘŜƴǇǊƻŘǳƪǘƛǾƛǘŅǘ ƛƴ ϵ κ ǉƳ2.816

bŀŎƘŦǊŀƎŜǇƻǘŜƴȊƛŀƭ ƛƴ aƛƻΦ ϵ160,0

Zentralität in % 108

Zentralität periodisch in % 110

Zentralität aperiodisch in % 107

Einwohner am 01.03.2010 26.859

Verkaufsfläche je Einwohner in qm 2,29

im periodischen Bedarf 0,66

im aperiodischen Bedarf 1,63

¦ƳǎŀǘȊ ƧŜ 9ƛƴǿƻƘƴŜǊ ƛƴ ϵ6.456

Anzahl Betriebe (gesamt) 138

Anzahl Betriebe (Innenstadt) 33

einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennziffer in % 112,5
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Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsfläche, Umsatz
1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg

Quelle: CIMA 2010

CIMA Warengruppe
Anz. der

Betriebe
in %

Verkaufs-

fläche in qm

Verkaufs-

fläche in %

Umsatz in

aƛƻΦ ϵ

Umsatz-

verteilung

in %

Periodischer Bedarf 65 47,1% 17.790 28,9% 87,9 50,7%

Lebensmittel und Reformwaren 42 30,4% 13.930 22,6% 61,1 35,3%

Gesundheits- und Körperpflege 14 10,1% 3.220 5,2% 24,5 14,1%

übriger periodischer Bedarf (Blumen,      

Zeitschriften, etc.)
9 6,5% 640 1,0% 2,3 1,3%

Aperiodischer Bedarf insgesamt 73 52,9% 43.780 71,1% 85,4 49,3%

Persönlicher Bedarf insgesamt 23 16,7% 6.870 11,2% 19,8 11,4%

Bekleidung, Wäsche 13 9,4% 4.350 7,1% 12,4 7,1%

Schuhe, Lederwaren 4 2,9% 2.190 3,6% 5,3 3,1%

Uhren, Schmuck, Optik 6 4,3% 330 0,5% 2,1 1,2%

Medien und Technik insgesamt 14 10,1% 5.070 8,2% 22,2 12,8%

Bücher, Schreibwaren 6 4,3% 540 0,9% 1,4 0,8%

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehör, Neue Medien
8 5,8% 4.530 7,4% 20,8 12,0%

Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9 6,5% 2.390 3,9% 5,5 3,2%

Sportartikel 4 2,9% 1.660 2,7% 4,1 2,3%

Spielwaren 1 0,7% 310 0,5% 0,6 0,4%

Hobbybedarf (Fahrräder, Musikalien, etc.) 4 2,9% 420 0,7% 0,8 0,4%

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 

Hausrat
4 2,9% 1.300 2,1% 2,7 1,6%

Einrichtungsbedarf 9 6,5% 14.080 22,9% 16,2 9,4%

Möbel, Antiquitäten 5 3,6% 10.990 17,8% 13,6 7,8%

Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 4 2,9% 3.090 5,0% 2,7 1,6%

Baumarktspezifische Sortimente 14 10,1% 14.070 22,9% 19,0 11,0%

Einzelhandel insgesamt 138 100,0% 61.570 100,0% 173,4 100,0%
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1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg
Handelszentralitäten (Umsatz-Kaufkraft-Relation)

Quelle: CIMA 2010

CIMA Warengruppe
Umsatz in

aƛƻΦ ϵ

Nachfrage-

volumen

ƛƴ aƛƻΦ ϵ

Handels-

zentralität in %

Periodischer Bedarf 87,9 79,8 110

Lebensmittel, Reformwaren 61,1 55,2 111

Gesundheits- und Körperpflege 24,5 22,6 108

übriger periodischer Bedarf (Blumen, 

Zeitschriften,etc.)
2,3 2,1 111

Aperiodischer Bedarf insgesamt 85,4 80,2 107

Persönlicher Bedarf insgesamt 19,8 25,8 77

Bekleidung, Wäsche 12,4 18,2 68

Schuhe, Lederwaren 5,3 4,0 132

Uhren, Schmuck, Optik 2,1 3,5 59

Medien und Technik insgesamt 22,2 19,1 116

Bücher, Schreibwaren 1,4 4,7 30

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,

Foto, PC und Zubehör, Neue Medien
20,8 14,4 144

Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5,5 5,4 101

Sportartikel 4,1 2,5 160

Spielwaren 0,6 1,4 45

Hobbybedarf (Fahrräder, Musikalien etc.) 0,8 1,5 52

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,

Hausrat
2,7 2,6 104

Einrichtungsbedarf 16,2 11,0 148

Möbel, Antiquitäten 13,6 9,1 149

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 2,7 1,9 143

Baumarktspezifische Sortimente 19,0 16,3 117

Einzelhandel insgesamt 173,4 160,0 108
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Zone 1: Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Zone 2: Marktgebiet

Marktgebiet und Nachfragepotenzial
1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg

Kartengrundlage: MapPoint 2006; Bearbeitung: CIMA 2010

Zone 1:
Einwohner: 26.859
Nachfragepotenzial:  

160,0 Mio. ϵ

Zone 2:
Einwohner: 43.924
Nachfragepotenzial:  

253,4 Mio. ϵ

Einwohner gesamt: 70.783

Nachfragepotenzial gesamt:    
415,0 Mio. ϵ*

*inklusive Potenzialreserve 
(Geschäftsreisende, sporadische 

Besucher von 1,6 Mio. ϵ)
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Kaufkraftstromanalyse
1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg

-50

0

50

100

150

200

Nachfragepotenzial 
Henstedt-Ulzburg

Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz in Henstedt-
Ulzburg

160

-32

46

173

in
 M

io
. ϵ

Quelle: CIMA 2010
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Saldierte Kaufkraftzu- und abflüsse
1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg

Quelle: CIMA 2010
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Bekleidung/Wäsche

Bücher, Schreibwaren

Uhren, Schmuck, Optik

Spielwaren

Hobbybedarf (Fahrräder, Musikalien, etc.)

Geschenke, Glas, Porzellan,                                                                                         
Keramik, Hausrat

übriger periodischer Bedarf

Baumarktspezifische Sortimente

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel

Gesundheits-und Körperpflege

Möbel, Antiquitäten

Lebensmittel, Reformwaren

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,                                                                  
Foto, PC und Zubehör, Neue Medien

Angaben in Mio. ϵ

Saldo: + 13,2 Mio. ϵ
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Verteilung des Einzelhandels nach Lagen
1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg

Quelle: CIMA 2010

Henstedt

Götzberg

Ulzburg

Ulzburg-Süd

Rhen

Fachmarktstandort Gewerbepark-Nord

Ulzburg-Mitte
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Á Die CIMA sieht als die Ulzburger-Mitte 
den Bereich zwischen Bahnhofstraße 
und der Straße Am Lindenhof sowie 
zwischen Kirchwegund Hamburger 
Straße. Die östliche Seite der 
Hamburger Straße wird in diese Mitte 
eingeschlossen

Á Die Mitte nimmt die Funktion als 
Verwaltungssitz (Rathaus), wichtigen 
Dienstleistungsstandort (insbesondere 
Bank) ein

Á Zusätzlich sind um den Marktplatz als 
ŘŜƳ αȊŜƴǘǊŀƭŜ tƭŀǘȊά ƛƴƴŜǊƘŀƭō ŘŜǊ 
Gemeinde einige Gastronomie-
betriebe ansässig 

Á Die Handelsfunktion spielt aktuell in 
diesem Bereich eine untergeordnete 
Rolle

Ulzburg-
Center

Rathaus

Südliches
Torhaus

Nördliches
Torhaus

1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg
Definition der Ulzburger-Mitte

Quelle: CIMA 2010
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Verteilung des Einzelhandels nach Lagen
1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg

Quelle: CIMA 2010
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Sonstiges Gemeindegebiet 
(59 Betriebe; 

13.980 m² VKF; 
44,2 Mio. ϵUmsatz)

Gewerbepark Nord 
(46 Betriebe; 

43.870 m² VKF; 
112,6 Mio. ϵUmsatz)

Ulzburg-Mitte 
(33 Betriebe; 
3.720 m² VKF;

16,7 Mio. ϵUmsatz)

Umsatz in % Verkaufsfläche in % Anzahl der Betriebe in %

Angaben in %
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Verteilung zentrenrelevanterBranchen nach Lagen
1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg

Quelle: CIMA 2010
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Hausrat

Schuhe, Lederwaren

Bekleidung, Wäsche

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehör, Neue Medien

Spielwaren

Bücher, Schreibwaren

Uhren, Schmuck, Optik

Ulzburg-Mitte Gewerbepark Nord Sonstiges Gemeindegebiet
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α¦ƴŜŎƘǘŜά ½ŜƴǘǊŀƭƛǘŅǘ Ulzburg-Mitte 
1. Einzelhandelssituation in Henstedt-Ulzburg

CIMA Warengruppe

Handels-

zentralität in 

%

Periodischer Bedarf 14

Lebensmittel, Reformwaren 9

Gesundheits- und Körperpflege 22

übriger periodischer Bedarf (Blumen, 

Zeitschriften,etc.)
51

Aperiodischer Bedarf insgesamt 7

Persönlicher Bedarf insgesamt 12

Bekleidung, Wäsche 6

Schuhe, Lederwaren 5

Uhren, Schmuck, Optik 54

Medien und Technik insgesamt 10

Bücher, Schreibwaren 13

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,

Foto, PC und Zubehör, Neue Medien
9

Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3

Sportartikel 0

Spielwaren 10

Hobbybedarf (Fahrräder, Musikalien etc.) 0

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,

Hausrat
1

Einrichtungsbedarf 0

Möbel, Antiquitäten 0

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 0

Baumarktspezifische Sortimente 1

Einzelhandel insgesamt 10

Zur Berechnungder αǳƴŜŎƘǘŜƴ½ŜƴǘǊŀƭƛǘŅǘάwird der in der

Ulzburger-Mitte erwirtschaftete Einzelhandelsumsatzmit dem

Nachfragepotenzialder gesamtenGemeindein Relationgesetzt.

AnhanddieserKennzahllassensichAussagenüber vorhandene

Branchendefiziteoder Stärken im Einzelhandelsbestandder

Ulzburger-Mitte ableiten:

Á Der Periodische Bedarfsbereich erreicht mit nur 14 % einen 

unterdurchschnittlichen Wert

Á Der eigentlich eine innenstadtprägende aperiodische 

Bedarfsbereich ist mit einer Zentralität von insgesamt nur 

12 % deutlich unterrepräsentiert

Á In keiner Warengruppe werden auch nur annähernd 

zufriedenstellende Zentralitätswerte erreicht

Á Folgende Branchen sind nicht in Ulzburg- Mitte vertreten

- Sportartikel

- Hobbybedarf

- Einrichtungsbedarf 

Die Ulzburger-Mitte hat aktuell eine sehr einge-

schränkteBedeutung als Einzelhandelsstandort 

innerhalb der Gemeinde
Quelle: CIMA 2010
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2. Vorstellung des Planvorhabens
Mikrostandort und Grundriss

Erdgeschoß

Quelle: Dipl.-Ing. Architekt Jan Matthies, 2010 Fotos: CIMA 2010

Planung CCU:
Nutzfläche gesamt: 15.150 m²

Verkaufsfläche gesamt: 10.900 m²

Südliches Torhaus

Rathaus

CCU


