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1 AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG 

Ausgangssituation und Zielsetzung 

Á Erstellung eines Gutachtens zu den zu erwartenden Auswirkungen und der 
städtebaulichen Integration des geplanten City-Center Ulzburg (CCU) in 
der Gemeinde Henstedt-Ulzburg 

 

Auftraggeber 

Á CCU City-Center Ulzburg GmbH & Co. KG 

 

Zeitraum 

Á April/  Mai 2010 

 

Auftrag 

Á Analyse des Einzelhandels in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg 

Á Bewertung des Mikrostandortes α¦ƭzburg-aƛǘǘŜά und des Nutzungskon-
zeptes des Planvorhabens 

Á Umsatzerwartung des Planvorhabens nach Einzelsortimenten 

Á Umsatzherkunft des Planvorhabens  

Á Ermittlung von Kaufkraftzuflüssen 

Á Warengruppenspezifische Darstellung der zu erwartenden Umsatzverlage-
rungen innerhalb des Untersuchungsgebietes 

Á Beurteilung der städtebaulichen Integration des Planvorhabens 

Á Bewertung der städtebaulichen Auswirkungen 

Á Analyse und Bewertung der sich ergebenden Chancen und Risiken 

Methodische Grundsätze 

Á Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die CIMA 
Ǿƻƴ ŜƛƴŜƳ α²ƻǊǎǘ-Case-!ƴǎŀǘȊά ŀǳǎΦ 5ŀǎ ōŜŘŜǳǘŜǘΣ Řŀǎǎ ōŜƛ ŘŜƴ .ŜǊŜŎh-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrängungswirkungen dargestellt 
werden. 

Á Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels für die Gemeinde 
Henstedt-Ulzburg basiert auf aktuellen Bestandsdaten aus dem Jahr 2009, 
die im Rahmen des Einzelhandelsforum der Wirtschaftsregion Lübeck 
durch Mitarbeiter der CIMA erfasst wurden. 
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2 AUSFÜHRUNGEN ZUM PLANVORHABEN IN 
HENSTEDT-ULZBURG 

Abb. 1: Planvorhabenstandort im Luftbild 

 

Quelle: Google Earth Pro 2010 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

In der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wird derzeit die Ansiedlung eines City-
Centers (CCU) diskutiert. 

Das Plangebiet liegt, im als Kerngebiet ausgewiesenen, Zentrum vom Ortsteil 
Ulzburg der Gemeinde Henstedt-Ulzburg. Der Vorhabenstandort wird nördlich 
von der Bahnhofstraße und östlich von der Hauptdurchgangsstraße (Hambur-
ger Straße, B433) begrenzt. Im Süden befindet sich eine öffentliche Grünflä-
che, an die das Rathaus der Gemeinde angrenzt (siehe Abb. 2: Foto unten 
rechts) und westlich beschließt der Kirchweg mit angrenzendem Wohnbauge-
biet das Planareal. Auf dem Vorhabenstandort befindet sich aktuell das mitt-
lerweile fast komplett leerstehende Ulzburg-Center, ein eingeschossiger La-
denkomplex mit überdachtem Passagensystem. Östlich davon befindet sich ein 
sechsgeschossiges Wohnhaus mit eingeschossigem Anbau und einer im Erdge-
schoss integrierten kleinen Passage mit Dienstleistungsbetrieben (siehe Abb. 2: 
Foto oben rechts). Nördlich direkt angrenzend steht ein dreigeschossiges Ge-
bäude mit Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoß (siehe Abb. 2: Foto unten 
links), den nordöstlichen Abschluss des direkt angrenzenden Marktplatzes 
stellt das nördliche Torhaus (siehe Abb. 2: Foto oben links), ein fünfgeschossi-
ger Gebäudekomplex mit diversen Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoß, 
dar. 

Der Standort liegt in fußläufiger Entfernung zum AKN-Bahnhof mit Anschluss 
an den Hamburger Verkehrsverbund. 

Planvorhaben-
standort
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Abb. 2: Mikrostandort und Grundriß des Planvorhabens 

 

Quelle: Dipl.-Ing. Architekt Jan Matthies, CCU City-Center Ulzburg GmbH & Co. KG 
Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

Erdgeschoß

Planung CCU:
Nutzfläche gesamt: 15.150 m²

Verkaufsfläche gesamt: 10.900 m²

Nördliches Torhaus

Rathaus

CCU
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Im Bereich des bestehenden Ulzburg-Centers soll ein Shopping-Center mit 
insgesamt ca. 15.150 m² Nutzfläche entstehen. Die geplante Verkaufsfläche 
des neu entstehenden CCU beträgt 10.900 m². Neben einem Frischemarkt und 
einem Discounter sollen dort auch ergänzende Nutzungen aus dem aperiodi-
schen Bedarfsbereich untergebracht werden. Hierbei handelt es sich um zent-
rentypische und frequenzsteigernde Sortimente, die heute in der Ulzburger-
Mitte unterrepräsentiert sind (Branchenlücken) sind. Auf die genaue Verkaufs-
flächenstruktur des geplanten City-Center Ulzburg wird in Kap. 6 des Gutach-
tens in Verbindung mit der Umsatzprognose und Umsatzherkunft näher  ein-
gegangen. In dem neuen Shopping-Center sind auf zwei Geschossen Einzel-
handelsnutzungen geplant, der Haupteingang soll sich zum Marktplatz hin 
orientieren. 

Die Zufahrt zu den Kundenstellplätzen soll direkt von der Hamburger Straße 
aus erfolgen, die Anlieferung an das Center soll rückwärtig über die Bahnhof-
straße bzw. den Kirchweg erschlossen werden. 
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Abb. 3: Blick von Nordosten auf den Planvorhabenstandort 

 

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

Abb. 4: Blick von Südosten auf den Planvorhabenstandort 

 

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

  


