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1 AUFTRAG UND AUFGABENLLUNG

Ausgangssituation und Zielsetzung

A Erstellung eing Gutachtenszu den zu erwartenden Auswirkungen und der
stadtebaulichen Integradh des geplante€ity-CenterUlzburg(CCU) in
der Gemeinde Henstedtllzburg

Auftraggeber
A CCU CisCenter Ulzburg GmbH & G6G

Zeitraum

A April Mai2010

Auftrag

Analyse des Einzelhandelgder Gemeinde Henstedilzburg

Bewertung des Mikrostandortes | Huriga A ( iin8 des Nutzungsko
zeptes des Planvorhabens

Umsatzerwartung des Planvorhabens nach Einztisenten
Umsatzherkunft des Planvorhabens
Ermittlung von Kaufkraftzufliissen

Warengruppenspezifische Darstellung der zu erwartenden Umsddgee
rungeninnerhalb desJntersuchunggebietes

> >

> > > >

>

Beurteilung der stadtebaulichen Integration des Planvorhabens
Bewertung der stadtebauliegm Auswirkungen
A Analyse und Bewertung der sich ergebenden Chancen und Risiken

>
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Methodische Grundséatze

A Bei der Beurteilung der Ausnszngep des Planvorhabens geht die CIMA
@2y SAYySOCasehy@NALAG | dzad 51 &
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

A Die Ermittlungder Leistungsdaten des Einzelhandélsdie Gemeinde
Henrstedt-Ulzburgbasiert aufaktuellen Bestandsdaten aus dem Jahr 2009,
die im Rahmen des Einzelhandelsforum der Wirtschaftsregion Libeck
durch Mitarbeiter der CIMA&rfasstwurden.
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2 AUSFUHRUNGEN ZUM RNM®RHABEN IN
HENSTEDULZBURG

Abb. 1; Planvorhabenstandort im Luftbild
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Quelle: Google Earth Pro 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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In der Gemeinde Henstedllzburg wird derzeit didnsiedlungines City
Centers (CCU) diskutiert.

Das Plangebiet liegt, im als Kerngélaiesgewiesenen, Zentrum vom Ortsteil
Ulzburg der Gemeinde Henstedizburg. Der Vorhabenstandort wird ndrdlich
von der Bahnhofstral3e und 6stlich von der Hauptdurchgangsstraf3e (Hambu
ger Stral3e, B433) begrenzt. Im Stiden befindet sich eine offentlichel&rinf
che, an die das Rathaus der Gemeinde angrenzt (siehe Abb. 2: Foto unten
rechts) und westlich beschliel3t der Kirchweg mit angrenzendem Wohebaug
biet das Planareal. Auf dem Vorhabenstandort befindet sich aktuell das mit
lerweile fast komplett leerstehenddlzburgCenter, ein eingeschossiger-L
denkomplex mit iberdachtem Passagensystem. Ostlich davon befindet sich ein
sechsgeschossiges Wohnhaus mit eingeschossigem Anbau und einerém Erdg
schoss integrierten kleinen Passage mit Dienstleistungsbetrieben &hdhe2:
Foto oben rechts). Nordlich direkt angrenzend steht ein dreigeschossiges G
baude mit Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschol? (siehe Abb. 2:rteto u
links), den norddstlichen Abschluss des direkt angrenzenden Marktplatzes
stellt das ndrdliche Torhau(siehe Abb. 2: Foto oben links), ein fliinfgesdhoss
ger Gebaudekomplex mit diversen Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschol3,
dar.

Der Standort liegt in fuBlaufigé&mntfernung zum AkBahnhof mitAnschluss
an den Hamburger Verkehrsverbund.
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Abb. 2: Mikrostandort und Grundrif3 des Planvorhabens

Planung CCU:
Nutzflache gesamt:15.150 m2
Verkaufsflache gesamt: 10.900 m?

p G

Rathaus

] Erdgeschol3

Quelle: Dipl-Ing. Architekt Jan Matthie§CU CitCenter Ulzburg GmbH & G6G
Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Im Bereich des bestehenden UlzbuEgnters soll ein Shoppifgenter nit
insgesamt ca. 15.1502 Nutzflache entstehen. Die geplante Verkaufsflache
des neu etstehenden CCU betragt 10.96@. Neben einem Frischemarkt und
einem Discounter sollen dort auch erganzende Nutzungen aus dem aperiod
schen Bedarfsbereich untergebracherden.Hierbei handelt es sich um zen
rentypische und frequenzsteigernde Sortinte, die heute in der Ulzburger
Mitte unterreprésentiert sind (Branchenlucken) sind. Auf die genaue Veskauf
flachenstruktur des geplanten Gi§enter Ulzburg wird in Kap. 6gi6&utab-
tens in Verbindung mit der Umsatzprognose und Umsatzherkunft nélmer ei
gegangenin dem neuerShoppingCentersind auf zwei Geschossen Eirze
handelsnutzungen geplant, der Haupteingang soll sich zum Marktplatz hin
orientieren.

Die Zufahrt zu den Kdenstellplatzen soll direkt von der Hamiger Stral3e
aus erfolgen, die Anlieferung an das Center soll rickwartig tiber die Bahnho
stralR3e bzw. den Kirchweg erschlossen werden.
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Abb. 3: Blick von Nordosten auf den Planvorhabenstandort Abb. 4: Blick von Sudosten auf den Planvorhabenstandort

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 Foto: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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