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1 AUFTRAG UND AUFGABENLLUNG

Ausgangssituation und Zielsetzung

f Erstellung eing Gutachtenszu den zu erwartenden Auswirkungen und der
stadtebaulichen Integration des geplant&ity-CenterUlzburg(CCU) in
der Gemeinde Henstedtllzburg

Auftraggeber
f CCU CinCenter Ulzburg GmbH & G6G

Zeitraum

f April Mai2010

Auftrag

f Analyse des Einzelhandelgier Gemeinde Henstedtlzburg

Bewertung des Mikrostandortes h o | 0E $3urfd des Nutzungsko
zeptes des Planvorhabens

Umsatzerwartung des Planvorhabens nach Einztisenten
Umsatzherkunft des Planvorhabens
Ermittlung vorKaufkraftzufllissen

Warengruppenspezifische Darstellung der zu erwartenden Umsddgee
rungen innerhalb de&ntersuchunggebietes

Beurteilung der stadtebaulichen Integration des Planvorhabens
f Bewertung der stadtebauli@m Auswirkungen
f Analyse und Bewertungder sich ergebenden Chancen und Risiken

—~ —~ —~n = -

~
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Methodische Grundséatze

f Beider Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die CIMA
A}v ]Jv u ctE@Bedve SI1M peX us SU  eeh- ]
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkangdgrgestellt
werden.

f Die Ermittlungder Leistungsdaten des Einzelhandélsdie Gemeinde
HenstedtUIzburgbasiert aufaktuellen Bestandsdaten aus dem Jahr 2009,
die im Rahmen des Einzelhandelsforum der Wirtschaftsregion Libeck
durch Mitarbeiter der CIMArfasstwurden.

\
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2 AUSFUHRUNGEN ZUM RNM®RHABEN IN
HENSTEDULZBURG

Abb. 1; Planvorhabenstandort im Luftbild

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 Kerngebiet ausgewiesenen, Zentrum vom Ortsteil
Ulzburg der Gemeinde Henstedizburg. Der Vorhabenstandort wird ndrdlich
von derBahnhofstraf3e und 6stlich von der Hauptdurchgangsstraf3e (Hambu
ger StralRe, B433) begrenzt. Im Siuden befindet sich eine 6ffentliche &rinfl

che, an die das Rathaus der Gemeinde angrenzt (siehe Abb. 2: Foto unten
rechts) und westlich beschliel3t der Kirchweiy amgrenzendem Wohnbaeg

biet das Planareal. Auf dem Vorhabenstandort befindet sich aktuell das mit
lerweile fast komplett leerstehende Ulzbu@gnter, ein eingeschossigea-L
denkomplex mit iberdachtem Passagensystem. Ostlich davon befindet sich ein
sechsgechossiges Wohnhaus mit eingeschossigem Anbau und einer i+ Erdg
schoss integrierten kleinen Passage mit Dienstleistungsbetrieben (siehe Abb. 2:
Foto oben rechts). Nordlich direkt angrenzend steht ein dreigeschossiges G
baude mit Einzelhandelsnutzungen imdgeschol (siehe Abb. 2: Foto unten
links), den norddstlichen Abschluss des direkt angrenzenden Marktplatzes
stellt das ndrdliche Torhaus (siehe Abb. 2: Foto oben links), ein fliinfgeschoss
ger Geb&udekomplex mit diversen Dienstleistungsnutzungen im Erdg&sch

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

PlanungCCU:
Verkaufsflache gesamt: 10.9000 m?2
Dienstleistungsflache: 1.600 mn?

Nordliches Torhaus \’ ./

CCU

Rathaus

Erdgeschol3

Quelle: Dipl-Ing. Architekt Ja Matthies,CCU CitCenter Ulzburg GmbH & G¢6G
Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Im Bereich des bestehenden UlzbiEgnters soll ein Shoppirgenter mit

einer Gesamtflache inklusive Einzelhandel, Gastronomidiestleistungen
von ca. 12.500 méntstehen. Die geplanteinzelhandelsrelevant¥erkaufsfi-
che des neu entstehenden CCU betréagt 10/8@0Neben einem Frischemarkt
und einem Discounter sollen dort auch erganzende Nutzungen aus dem ap
riodischen Bedarfslreich untergebracht werderHierbei handelt es sich um
zentrentypische und frequenzsteigernde Sortimente, die heute in der bBlzbu
ger-Mitte unterreprasentiert sind (Branchenliicken) sind. Hinzu kommt eine
Flache von insgesamt 1.66% fiir sowohl gastronomis®e Angebote als auch
DienstleitungsunternehmerAuf die genaue Verkaufsflachenstruktur des g
planten CityCenter Ulzburg wird in Kap. 6 des Gutachtens in Verbindung mit
der Umsatzprognose und Umsatzherkuméhereingegangenln dem neuen
ShoppingCentersind auf zwei Geschossen Einzelhandelsnutzungen geplant,
der Haupteingang soll sich zum Marktplatz hin dtienen.

Die Zufahrt zu den Kundenstellplatzen soll direkt von der Hamburger Stral3e
aus erfolgen, die Anlieferung an das Center soll rickwartig éiberAnliee-
rungszone im Bereich d&ahnhostralie erfolgen

CIMA Beratung + Management 8kh2011
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Abb. 3: Blick von Nordosten auf den Planvorhabenstandort Abb. 4: Blick von Sudosten auf den Planvoftwenstandort

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 Foto: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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3 RAUMORDNERISCHE HRQUNG DER
GEMEINDE HENSTHIIIZBURG

3.1  Zentralortliche Bedeutung

Abb.5: HenstedtUIzburg im zentralortlichen System Schileswitplsteins

O

Quelle: Landesregierung Schleswhiplstein; Raumordnungsibicht
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011

Die Gemeinde Henstedilzburg ist landesplanerisch als Stadtrandke®rd-
nung eingestuftStadtrandkerne sollen im raumlichen Umkreis von Ghad
Mittelzentren zentrale Téfunktionen in engem raumlichedusammenhang
und fiir einen raumlich begrenzten Bereich (Versorgungsbereich) wiahrne
men.

Relevante, z.T. konkurrierend@te in derUmgebung vordenstedtUlzburg
sind:

Oberzentrum

f Hamburg
f Neuminste

Mittelzentrum

Kaltenkirchen

Bad Segeberg (mit Wahlstedt)
Bad Oldesloe

Elmshorn

~ ~ —~ —n

Mittelzentrum im Verdichtungsraum

f Norderstedt

Stadtrandkern |. Ordnung
f Quickborn

Unterzentrum

f Bad Bramstedt
f Barmstedt

12
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Abb. 6: Auszug aus derRegionalplan fur den Planungsraum |
(SchleswigHolstein Siid)

Henstedt
Ulzburg

Quelle: Landesregierung Schlesvhiplstein; Hauptkarte zum Regionalplan
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011

In der Fortschreibung des Regionalplans fiir den PlanungsréSohleswig
Holstein Sud) aus dem Jahr 1998 werden die Ziele und der Orientierbngsra
men flr das Zentrum von Hensteiizburg folgendermal3en prazisiert:

c] "ul]v , veBlzbéirgist Stadtrandkern I. Ordnung und aufgrund

ihrer verkehrsginstigen Lagefader Achse Hambu#igaltenkirchen in den
vergangenen Jahren stark gewachsen. Diese Entwicklung soll sich kiftig for
setzen.

Durch den Ausbau des Ortszentrums Ulzburg zu einem bedarfsgerechten und
leistungsféhigen Versorgungsind Dienstleistungszentrureollen die zentra
drtlichen Funktionen gestéarkt werden. Die industgeNverbliche Entwicklung

soll schwerpunktmé&fig im Norden des Ortsteiles Ulzburg tmblegrenztem
Umfang-Ju ' A E P ] & =+« KES*3]o s+ ZZv E(}oP vX~»
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3.2 Makrostandort HenstedtUlzburg

Abb.7: Die Lage der Gemeinde im Raum

HenstedtUIzburg

Kartengrundlage: MapPoint 2006
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011

Die amtsfreie Gemeinde Henstedtzburg liegt im Kreis Segeberg im sidlichen
SchleswigHolstein.

Sie gebrt zur Metropolregion Hamburg und liegt auf der AufbauachsmHa
burg-Kaltenkirchenln StidNord-Richtung fihridie Landesstral3e326 durch
HenstedtUIzburg und verbindet die Gemeinde direkt mit Kaltenkirchen im
Norden und Norderstedt im Stden. Als WesttStralRenverbindung duhe
guert die L75 den Ort. Die BAB7 HambEhgnsburgKiel verlauft westlich der
Gemeindegrenze Uber die man das cakBbstidlich gelegene Oberzentrum
Hamburg in einer Fahrtzeit von ca. 8linuten bequem erreicht.

Im 6ffentlichen Pesonennahverkehr ist Henstedltizburg von Hamburg aus im
HVWVerbund lber die Schnellbahnen A1 und AR sowie Uber die Busl
nien 293 und 616 erreichbar. Weitere regionale Balmd Buslinien fiihren
nach Barmstedt, EImshorn, Kaltenkirchen, Neumiingad Oldesloe und Bad
Segeberg.

Der FlughafetdamburgFuhlsbittelist ca. 2&km enfernt, die Flughéfen in
LibeckundKieljeweils ca. 7&m.

Aufgrund ihrer verkehrsglinstigen Lagker N&dhe zum Oberzentrumakhburg
und dem damitverbundenenSiedlungsdruckind der umfangreichen Auswe
sung von Gewerbaind Wohnbauflachen hat die Gemeinde in den vergang
nen Jahren ein grof3es Wachstum verzeichnefichessich laut Kreisentwic
lungskonzept auch in den nachsten Jahren fortsetzen soll

14
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4 MARKTANALYTIHE GRUNDDATEN ZUM
EINZELHANDEL IN BHEMEINDE
HENSTEDULZBURG

4.1 Marktgebiet undNachfragepotenziatler

GemeindeHenstedtUlzburg

Abb. 8: Marktgebiet der Gemeinde Henstedtlzburg

] Zone 1Gemeinde HenstedtIzburg
[] Zone 2: Marktgebiet

Kartengrundlage: MapPoint 2006
Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF, Expertengesprache
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011

Das Marktgebiet der GemeindéenstedtUIzburgwird von verschiedenen
Faktoren beeinflusst. Diese sind vor allem:

Struktur und Verteilung des E@elhandelsangebotes in Henstedlilzburg
Branchenmix,

Sogkraft ortsansassiger (GryBetriebe,

Lage zu andererentralen Orten,

Verteilung der Bevolkerung im Raum,

Verkehrsinfrastruktur,

Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

Pendlerbewegungen (arbeitand ausbildingsbedingt),

Nahe zu Konkurrenzorten sowie

die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

~ O~ ~h ~h ~h 8 —~ 8 — =

Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt anhand des Gomp
tersimulationssystems HUFF, mit dem regionale Kaufkraftstrome berechnet
werden. Diese &echnungen wurden mit den Ortsbegehungen, den Angaben
aus derkExpertengesprachen vor Ort sowie den Einschatzungen ortlicher Ei
zelhandler und Akteuren abgestimmt. Basierend auf den durch diesedMeth
dik gewonnenen Erkenntnissen wird das Marktgebiet dan€@ade Henstedt
Ulzburg, wie unter AbI8 zu sehen ist, abgegrenzt.

15
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Das aktuelle Marktgebiet der Gemeinde Henstellitburg gliedert sich in zwei
Zonen, die wie folgt beschrieben werden:

f Die Zone lumfasst das Gemeindegebiet Henstédizburgs.
f Die Zone2 beschreibt das Marktgebiet Henstetlizburgs. Eamfasst die

Gemeinden Langeln, Ellerau, Itzstedt, Nahe, Wakendorf Il, Oering,sSiever
hitten, Huttblek, Kisdorf, Winsen, Kattendorf, Oersdorf, Alveslohe, Bilsen

unddie Stadt Kaltenkirchen.

Folgende Zonemnerhalbdes Marktgebietes wurden differenziert:

26.859Einwohner
43.924Einwohner

f Zone 1:.Gemeindegebiet Henstedtlzburg
f Zone 2:Marktgebiet

f Insgesamt: 70.783Einwohner

Zusatzlich bestehen diffuse Zufliisse durch

f Geschéftsreisendend Tagsgaste sowie
f sporadische Gaste aus iter entfernt liegenden Stadten

Diese Zuflisse gehen als Potenzialreseng)(h die Berechnung des Nac
fragepotenzials ein und werden im folgenden Kapitel dargestellt.

Hinsichtlich des Marktgebietes mussriicksichtigt werden, dassrege wern-
ge, meistens sehr spezialisierte Bdbeeauch in Bereichen aul3erhalb destfes
gelegten Marktgebietes wirksam werd&innen Dies beschrankt sich jedoch
nur auf sehr sporadische Kunden oder einzelnefétaahichten.

CIMA Beratung + Management 8kh2011
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Die Nachfragesituation in der Gemeinde Henstdtitburg wurde auf Grunal

ge der Einwohnerstatistiken des Landes Schlesiwigtein der einzelhandst
relevanten Kaufkraftkennziffer 2009 und des statistischen Ausgabesatzes fi
das Jahr 2009 ermittelt.

Nachfragepotenzial im Marktgebiet

Die Beechnung des Nachfragepotenzialfolgt auf der Basis dgremeinde-
genauenEinwohnerzahl26.859" und der spezifischen einzelhandelsreleva
ten Kaufkraftkennzifferi(12,5%Y. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Hinze
handel von 5.4300 ! (°E « : ZE 1116 IpnPEPv P o P3U
der Gemeindanit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wurde.

Der Ausgabesatz eines jeden EinwohriEnsGemeinde Henstedilzburg
entsprichtaktuell 6.118,88! jahrlich. Wie die Kdlraftkennziffer liegtauch
der statistische Ausgabesatz pro Kdpf Gemeinde tibetlem Bundesdutt-
schnitt (100%).

Raumlich gesehen entfallén der Zusammenschdalgende Betrage auf die
einzelnenZonen des Marktgebietes:

f Zone 1.GemeindgebietHenstedtUlzburg ioiUi D]} X |
f Zone 2:Marktgebiet 2534D]}X |
f Potenzialreseve iuo D]} X |

Nachfragepotenzialisgesamt:
rd. 415,0 D ] } X(inklusive Potenzialreserve)

! Quelle: Statistikamt Nord 2010; Stand der Einwohner am 01.03.2010
2 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2009
® Rundungsdifferenzen enthalten

16
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4.2 Angebotssituation des Einzelhandels in Henstedt
Ulzburg
4.2.1 Betriebs und Branchenstruktur des Einzelhandels
Abb.9: Anteil derBetriebe undVerkaufsflachen nach Branchen
Anz. der | Verkaufs- | Verkaufs-

CIMA Warengruppe Betriebe | flache in gm| flache in %
Periodischer Bedarf 65 17.790 28,9%
Lebensmittel und Reformwaren 42 13.930 22,6%
Gesundheits- und Korperpflege 14 3.220 5,2%
ub.rlger penodlscher Bedarf (Blumen, 9 640 1.0%
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 73 43.780 71,1%
Personlicher Bedarf insgesamt 23 6.870 11,2%
Bekleidung, Wéasche 13 4.350 7,1%
Schuhe, Lederwaren 4 2.190 3,6%
Uhren, Schmuck, Optik 6 330 0,5%
Medien und Technik insgesamt 14 5.070 8,2%
Bucher, Schreibwaren 6 540 0,9%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik 0
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 8 4.530 7.4%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9 2.390 3,9%
Sportartikel 4 1.660 2,7%
Spielwaren 1 310 0,5%
Hobbybedarf (Fahrréder, Musikalien, etc.) 4 420 0,7%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 4 1.300 2.1%
Hausrat
Einrichtungsbedarf 9 14.080 22,9%
Mdbel, Antiquitaten 5 10.990 17,8%
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 4 3.090 5,0%
Baumarktspezifische Sortimente 14 14.070 22,9%
Einzelhandel insgesamt 138 61.570 100,0%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Bearbeitung:

CIMA Beratung + Management 8kh2011

CIMA Beratung + Management GmbH 20R0ndungsdifferenzen moglich

CIMA

Als Datengrundlage fur das gesamte Gemeindegebiet Hektdiurgs wer
den die im Jahr 2009 im Rahmen des Einzelhandelsforums der Wirtschiaftsreg

on Lubeck erfasst worden herangezogen. Fur die aktuelle Untersuchung ergab

sich folgende wichtige Veranderung:

f Derim Gewerbepark Nord zum damaligen Zeitpunkt ansassige &lektr
fachmarkt Expert wurde durch den an gleicher Stelle neu angesiedelten

Folgende Aussagen kénnen zur Betriabsl Branchenstruktur des Einzetha
dels inHenstedtUIzburggetroffen werden:

f

Zoofachmarkt MegaZoo ersetzt.

Der Einzelhandel zéhlt insgesamt 138 Betriebe mit einer Gesamtverkauf

flache von 61.57@nz2.

65 Betrieben des periodischen Bedarfs stehen 73 Betriebe des aperiod

schen Bedarfs gegentber, was einem Verhaltnis von réo 2d 536 ert-

spricht.

Den groRten Verkaufsflachenanteil mit je rd.%®3hehmen Betriebe aus

den Branchen Lebensmittel/ Reformwaren, Einrichtungsbedarf und den
baumarktspezifischen Sortimenten ein.

Der personliche Bedarfsbereich erreicht mitr rd. 11% einen geringen

Verkaufsflachenanteil.

Insgesamt wird von relativ wenigen Betrieben eine verhaltnismaRig grol3e
"o USA CEI p(*(o Z A}YEP Z 08 vU A ¢ (°E v

Struktur des Einzelhandels spricht.
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I Gutachten zur Ansiedlung des G@gnter Ulzburg (CCU) in der Gemeinde Henstkeburg C
CIMA

4.2.2 Leistungsdaten des EinzelhandelsHenstedtUlzburg Abb.10:  Umsatz,Nachfragevolumen und Einzelhandelszentraligit der
Gemeinde HenstedtJlzburg

Die Berechnung dagdmsatze im Einzelhandel in Henstadlzburgerfolgte auf
der Basis deFlachenproduktivitata fir das Jahr 2009 (Umsatajé Verkaus-
flache p.a.) fir insgesamt 33 BranchBiese Flachenproduktivitaten werden
vom Institut fir Handelsforschung (IfH), Kéln, durch Betriebsvergleiché-ermi
telt und von der BBHandelsberatung, Minchen, jahrlich durch aktuelle-Fo
schungsergebnisse und eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beeatzhkg
tualisiert. Die Flachenproduktivitaten liegen flr insgesamt sechs Stadtgré3e
klassen vor und werden zusatzlich durch die CIMA aredienale Situation
angepasst.

Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat beschreibt das Verhaltnis de®#drgetétigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zen
tralitat einen Wert von tber 10@ einnimmt, flie3t per Saldo Kaufkraft aus

dem Umland in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter
100%, so eistierenhingegenAbfliisse von Kaufkraft, die per Saldo nicht durch
die Zuflisse kompensiert werden. Je grof3er die Zentralitat eines Ortesdst, de
to groRer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines
Ortes wird z.B. durch die Qlitat und Quantitatder Verkaufsflache, die Ve
kehrsanbindundin erster Linie die zeitliche Erreichbarkeit{n Branchenmix,

die Attraktivitat des Umfeldes sowder Kaufkraft im Einzugsgebiet bestimmt.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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I Gutachten zur Ansiedlung des G@gnter Ulzburg (CCU) in der Gemeinde Henstkeburg C
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Aus der Gegenuberstellumfpstatsachlich am Einzelhandelsstandbitrs-
tedt-Ulzburggetéatigten Einzelhandelsumsatzesit dem Nachfragepotenzial
innerhalb der Gemeindésiehe Abb. 10¢rgeben sicliolgendeGrundausa-
gen:

f Die Zentralitat Gber alle Branchen erreicht mit 198sinen durchschnittl
chen Wert, der auf leichte Kaufkraftziiflse aus dem Umland schliel3en
|asst.

f Die hochsten Handelszentralitaten weisen die Warengruppen Sportartikel,
Einrichtungsbedarf sowie Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, was auf
im GewerbepariNord angesiedelte grof3flachige Anbieter zuriickzufiihren
ist.

f Im personlicherBedarfsbereich werden beiner Handelszentralitat von
77 % hinggenKaufkraftabflisse sichtbar. Hierbei wirken sich insbesend
re die Einkaufsund Pendlerstrome in das benachbarte Oberzentrum
Hamburg und das Fehlen von qualitativ hdhertigeen Angeboteraus.

f Niedrige Zentralittswerterreicht die Gemeinde Hensteditizburginsbe-
sondee in den BrancheBlicher/ Schreibwarergpielwaren Hobbybedarf,
Uhren/ Schmuck/ Optik sowie Bekleidung/ Wasche

Die ausgewiesenen, relativ hoh&mzelhandelszentralitaten bezogen auf-ei
zelne Sortimente in Henstedilzburg werden grof3tenteils in den Auf3enlagen
erwirtschaftet. Ein sehr hoher Anteil entféllt auf den Gewerbepark Nord mit
den dort ansdssigen Fachmarkten.

CIMA Beratung + Management 8kh2011

Vor dem Hintergrund der gepiten Aufwertung der Ulzburgévlitte durch die
Ansiedlung eines Shoppi@enters und zur Veranschaulichung der starken
Bedeutung der Aul3enlagen fir die Einzelhandelszentralitat der Gesamtg

meinde werdenimfoP v v ] cuv Z3S v ¢« vEE 0]d15 v ~o] .

folgende Seitgbezogen auf die Ulzburgsfitte dargestellt.

eME E ZVpvP & cuv Z3 v » VE3E 0]3 3Mitk] E
erwirtschaftete Einzelhandelsumsatz mit dem Nachfragepotenzial dengesa
ten Gemeinde in Relation gesetzt. Anhand didéennzahl lassen sich Aass
gen Uber vorhandene Branchendefiz{i&entralitatslickenpder Starken im
Einzelhandelsbestahder UlzburgeiMitte ableiten.
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I Gutachten zur Ansiedlung des G@gnter Ulzburg (CCU) in der Gemeinde Henstkeburg C
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Abb.11:  UlzburgMitte t cuv Z3 « v3d&E 0]3 $ He Vv cpv Z3 v « v3E 0]8 § vrAU  1}RMiite, kponen hol pd
folgende Grundaussagen zur Einzelhandelssituation getroffen werden:

f Der periodische Bedarfsbereich erreiamit nur 14% einen unterdurc-
schnittlichen Wert

f Dereigentlich eine innenstadtpréagende aperiodische Bedarfsbereich ist
mit einer £&ntralitat von insgesamt nur % deutlich unterreprasentiert

f Die innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung/ Wasche und Schahe/ L
derwaren spielen bei Werten von 6 bzw¥bkeineRolle im Einzelhands!
angebot der UlzburgeMitte.

f In keiner Warengruppe werden auch nur annahernd zufriedenstellende
Zentralitatswerte erreicht

f Folgende Branchen werdétberhauptnicht inder Ulzburger- Mitte ange-
boten:
- Sportartikel
- Hobbybedarf
- Eirichtungsbedarf

Fazit:

Die UlzburgetMitte hat aktuell eine sehr eingechrankte Bedeutung als ki
zelhandelsstandort innerhalb der GemeinddéenstedtUIzburg

Quelle: CIMA Beratung + Megement GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011 20



I Gutachten zur Ansiedlung des G@gnter Ulzburg (CCU) in der Gemeinde Henstkeburg C
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4.3 Kaufkraftstromanalyse fir di&Gemeinde Henstedt Mit der Ausgabe der Daten beginnt fir den Gutachter erst die wirkliche Arbeit.

UIzburg Auf der Grundlage seiner bestenfalls langjahrigen Erfahtudig CIMA erstellt
seit 20 Jahren Einzelhandelsgutachten und hat das von ihr auf der Basis von

HUFF entwickelte Graationsmodell bisher etwa 800 angewendgeflieRen

die Befundeder Erhebungn das Modell ein. In einem mehrstufigen, iterativen

Verfahren werden anhand des warengruppenspezifischen Ausgabeverhaltens

und der Kopplungsaffinitat der Sortimente die Kauflsafime ausdiffere-

ziert. Das erfordert manchmal einige Rechengange unter standiger Beachtung

In diesen 6konometsichen Simulationen werden zunéchst der Untiers der Parameter und Ausgabewerte auf den einzelnen Betrachtungsebenen:

chung®rt und die zentralen Orte im Einzugsgebiet mit ihren Einwohnernund ~ Umsatze, Kaufkraftstrome, Verdrangungen.

deren Kaufkraft abgebildet und mit den wichtigsten (modellhaften) Eisflus

faktoren auf die Umsatzstrome unterlegt:

Dreh- und Angelpunkt eines Gtachters ist die Prognose d&ferdrangung-

wirkung des Planvorhabens. Dazu verwenden die wissenschaftlich ambitioniert
arbeitenden Institute und die geographische Handelsforschung Gravigation
modelle. Einige dan basieren auf dem HURFodell.

Und dennoch, bei aller methodischen Kunst: es bleloter Hand des Gutae

f Zeitdistanzen unteBeriicksichtigung geographischer, ortlicher und-ve ters, entscheidende Stellschrauben zu beeinflussen, Plausibilitéat herzustellen
kehrsbedingter Faktoren und die Ergebnisse zu interpretieren. Seine Erfahrung, sein Sachverstand und
f Attraktivitatsgrade unter Beriicksichtigung von Verkaufsflachen, msa seine Fahigkeit, ortliche Kompetenz aufzunehmen, ohne sich vereinnahmen zu
zen, Brancherund Sortimentsschwerpunkten lassen, sind sein Kapital. Der HUFF ist ein Denkmodell, aber denken muss der
’ Gutachter.

f raumliche Orientierungsmuster, tradierte Einkaufsbeziehungen

Wenn das Modell aufgebaut ist, kann das Planvorhaben eingepflegt werden.
Erforderliche Angaben sind Verkaufsflachen und Flachenleistungen. Verbessert
wird die Genauigkeit der Simulation durch die Einstellung von Attraksvitat
graden, die sich am Branchamd Makenbesatz sowie am Sortimentsniveau
orientieren kénnen.

Das Modell bildet die Kaufkraftstrome im Untersuchungsraum ab. Die Auswi
kungen verschiedener Entwicklungsszenarien auf den Einzelhandel ith Stad
gebiet t oder je nach Modellaufbau in der RegiokOnnen prognostiziert
werden.

CIMA Beratung + Management 8kh2011 21
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Kaufkraftbindung Die Ergebnisse der Kaufitisiromanalyse der GemeinddenstedtUlzburg
Die Kaufkraftbindung (in Prozent) beschreibt den desl Nachfragepotenzials kénnen wie folgt zusammengefasst werden:
in HenstadtL.J.Izbl_Jrgund seinem Marktgebiet, welcr_nzum_ Zeitpunkt der = f Dem vorhandenen Nachfragetenzial der Gemeinde in Hhe von
hebung tatsachlicin HenstedtUIzb_grggebgnden wird. Die Berechnung kaqn . 160,0Mio. ! % Z& v hu-1%34Miv! P P vo© EX ] rA}E K¢
branchenbezogen oder branchentibergreifend erfolgen. Berechnungsbasis ist zielten Umstze liegen damignd 13,4Mio. | © E u E Z(@@-P %o}

der tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert durch das Nachbragep
tenzial dieser Branche.

zial der Gemeinde.

f Von der vorhandenen Nachfrage flie3en jedoch r@A¢bMio. | v &-
Abb.12:  Nachfragepotenzial und Kaufkraftstromanalyse fhienstedt re Standorte ab (Kaufkraftabfliisse), wahrend von auRedE8Mio. |
Ulzburg]v D]} X | zuflieRBen. Der Saldo der Kaufkraftstromanalyse ist damit insggsasitiv.

200 -

R 173,4
150 160,0

100 -

in Mio.

50 -
45,8

-50 -

Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss  Kaufkraft-Zufluss Umsatz in Henstedt
HenstedtUlzburg Ulzburg

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010, Rundungsdifferenzen maoglich
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I Gutachten zur Ansiedlung des G@gnter Ulzburg (CCU) in der Gemeinde Henstkeburg

Im Folgenden werden dialdiertenKaufkrafzu- und abfliissaler einzelnen
Warengruppen differenziert dargestellt:

Abb.13:  Saldierte Kaufkraftsrome nach Warengruppen

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

Lebensmittel, Reformwaren 6,0

6,4

Mobel, Antiquitéten 4.4
Baumarktspezifische Sortiment 2,7
Gesundheitsund Korperpflege 1,9
Sportartikel | 15

Schuhe, Lederwarer 1,3

Gardinen, Teppiche, Heimtextiliel 038 -
Saldo: +13,2 Mio|

Ubriger periodischer Bedari 02

Geschenke, Glas, Porzellal

Keramik, Hausrat 0.1

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc -0,7
Spielwaren -0,8

Uhren, Schmuck, Optik 14

Bicher, Schreibwarer

. Angaben in Mio. |
Bekleidung/ Wéasche

-10 -5 0 5 10

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011
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AusAbb. 13 kann man folgende Grundaussagen festhalten:

f

Die hochsten saldierten Kaufkraftzufliisse werden in den Branchet: Elek
roartikel/ Unterhaltungselektronik, Lebensmittel/ Reformwaren und-M
bel, Antiquitaten erreicht. Dies kann durch einzelne grol3flachigere-
gional ausstrahlende Anbieter (z.B. Media Markt, Hesebeck) begriindet
werden.

Nennenswertesaldierte Zuflisse weisen audte baumarktspezifischen
Sortimente sowialie Sortimentsgruppe Gesundheitend Korperpflege
auf.

Erhebliche saldierte Kafkraftliisse werden in der Warengruppe Biicher/
Schreibwaren sichtbar.

Die mit Abstand stéarksten Abfliisse werden in der Branche Bekleidung/
Wasche mit einem Minusvon 5]} X | &EI1] 03

Inallen arderen Brancheiereichenliegen die Kaufkrgb- bzw. tzuflisse
in einemmoderaten Rahmen zwischen cd.,4Mio. | pv 1,8Mio. | X
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4.4 Die unterschiedlicherkinzelhandddlagen In der Gemeinde Hensteditlzburg wurden folgende zwei unterschiedliche

innerhalb des Gemeind@ebietes Einzelhandelslagen kategorisiert

. f Fachmarktstandort Gewerbepark Nord
Abb.14:  Ubersicht tber die Einzelhandelslagen der Gemeinde Henstedt f UlzburgMitte

Ulzburg
Alle anderen Lagen mit Einzelhandelsbesatz werden als sohsiigs im &-
Fachmarktstandort Gewerbeparord memdeerlet bezeichnet.
Ulzburg
' Gotzberg
UlzburgMitte Henstedt
UlzburgSud
Rhen
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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44.1 Abgrenzungund Definitionder UlzburgesMitte Die UlzburgeiMitte wird von der CIMA raumlich und funktionaie folgt d-
gegrenzt(vgl. Abb. 15)

Abb.15:  Abgrenzung der Ulzburgeviitte . L . . : :
f Sie erstreckt sich im Bereich zwischen Bahnhofstral3e im Nordennnd Li

denstral3e im Stiden sowie zwischen Kirchweg im Westen und dar Bah
hofstral3e. [2r dstliche, direkt an der BahnhofstraRe angrenzende Teil der
Hamburge StrafRe wird in diese Mitte mit einbezogen.

f Mit den sich dort befindlichen 6ffentlichen Einrichtungen (Volkshoalsch

"“~~-~ le, Gemeindebiichereij v uD EIS%o0 81 o¢ u clnvSE o0 \
1 "‘~~~~ nerhalb der Gemeinde mit den umliegenden Gastronomiebetrieben kann
\‘ Nbrdlic?gs"‘~ man ] ¢ ¢« ' ] 8§ o0¢ ] ce}I] o D]§s§ ™ 1] Zv vX
1 Torhaus ,’ f Zusatzlich nimmt die Mitte die Funktion als Verwaltungssitz (Rathaus) und
1 Ulzbur 1 als wichtiger Dienstleistungsstandort (insbesondere Banken) innerhalb der
g
ll Center " Gemeinde ein.
1 'l
1
I g1
I S |
| s a9l
1 Rathaus “ g N
i _g’ < \
s S A Y
1 £ £ \
1 S o \
1 TIm==<)
I /]
] 1
I ]
I I~1
I |
I I
S Sddliches 1
S Torhaus 1
\ ----l
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4472 Verteilung des Einzelhandels nach LagerHenstedt Im Vergleich deunterschiedlichen Einzelhandelslagen lasst sich folgendes
Ulzburg festhalten:

f Mitinsgesamt 33 Betrieben befinden sich knappg24ler Einzelhandsl
betriebe HenstedUlzburgs in der Ulzburgdditte. Diese generieren auf
nur 6% der Gesamtverkaufsflache in etwa gghntel des Gesamtumisa
zes. Dies kann als Hinweis auf eine kleinteilige Betriebsstruktur gewertet
werden.

f Ganz klar dominiert wird die Einzelhandelslandschaft vom Gewerbepark
Nord, der mit insgesamt 46 Betrieben @des Gesamtumsatzes Hen
tedt-Ulzburgs ewirtschaftet. Dies kann als Indiz fur die enorme Leissdng
fahigkeit der dort angesiedelten Fachmérkte gedeutet werden.

f Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Ulzbuilgitte aktuell keine, einer
Mitte angemessen®edeutung als Einzelhandelslage einnehrkaimn

Abb.16:  Anteile desEinzelhandels in Ulzburlylitte am gesamten
EinzelhandeHenstedtUIzburgs

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb.17:  Verteilung zentrenrelevanter Branchen nach Lage An der in Abb. 1dargestelltenVerteilung der zentrenrelevanten Brahen in
HenstedtUIzburg bleibt folgendes festzuhalten:

Uhren, Schmuck, Optik 6,1

f Inden fir eine Mitte pragenden zentrenrelevanten Sortimentsbereichen
p — erreicht die UlzburgeMitte nur in den Branchen Uhren/ Schmuck/ Optik
und Bicher/ Schreibwaren dominante Verkaufsflachenanteile.

Biicher, Schreibwaren

Spielwaren 0 o f Inallen anderen innerstadtischen Leitbranchen erreicht die Ulzburger
Elekiroartikel/Unterhaltungselektronik 835 B, Mitte niedrige Werte. Hier liegt eine klare Dominanz des Gewerbepark
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien ! !
Nord vor.
Bekleidung, Wasche i 834 83 f Die Branchen Sportartikel und Hobbybedarf sind aktuell in der Ulzburger
Schuhe, Lederwarer 96,8 Mitte nicht vertreten.
Geschenke, Glas, Porzellan, Kerami
b 84,6 13,1
Hausrat
Sportartikel 81,9 18,1
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc. 33,3 66,7
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B UlzburgMitte GewerbeparkNord  * Sonstiges Gemeindegebit -
Fazit:

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 . . . .
J 9 J Die UlzburgeiMitte als Einzelhandelslage hat aktuell keine groRe Bedeutung

in der Einzelhandelsstruktur der Gemeinde Henstddlzburgs.

Die fUr eine Mitte pragenden zentrenrelevanteBortimente erreichen nur in
den Branchen Uhren/ Schmuck/ Optik sowie Biicher/ Schreibwaren dom
nante Verkaufsflachenanteile.

In allen anderen zentrenrelevanten Sortimentsbereichkannte ein klares
Ubergewicht desGewerbepark Nordestgestellt werden
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5 STADTEBAULICHE BEURURIG DES
GEPLANTEN CICENTERS ULZBURG CCU

5.1 Bauleitplanung

Abb.18  Auszug Flachennutzungsplan

Quelle: Gemeinde Henstedtlzburg, Stand 20.03.2001

CIMA Beratung + Management 8kh2011
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DerFlachennutzungsplan (FNP) in der Genehmigungsfassung®.63:2001

der Gemeinde Henstedtlzburg legt flr den Bereich der Mitte, ausgenommen
der RathausflacherF{achen fur den Gemeinbedayém.8 5 (2) 2 BauGB
Gemischte Bauflachen ge®@1 (1) 2 BauNVi{ast. Bei der Grunflache nordis
lich des Rathauses harltles sich nach FNP um eine Parkanlage.

Die an die Ulzburgeavlitte angrenzenden Flachen sind ebenfalls als Gemischte
Bauflachen gekennzeichnet. Erst in zweiter Reihe grenzen westlich des Kirc
weges und 6stlich der Hamburger Strafehnbauflacherygem.8 1 () 1
BauNVQan.

Der Fehmarktstandort im Gewerbepariord ist als Sonstiges Sondergebiet
gem.§ 11 BauNV@it Zweckbestimmungen fir groRflachige Handelsbetriebe,
einen Fachmarkt MobeWHeimtextilien, Gastronomie, Tanksteld/aschara-

ge, Einzelhandelind Dienstleistungsbetrieb® Sport/ Fitnesscenter/ Ve
gnlgungsstatten und einen Baumarkt festgesetzt.
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Abb.19: HUVP %0 v EEX-DilZh el unEP

Quelle: Gemeinde Henstedtlzburg

CIMA Beratung + Management 8kh2011

Der BebauungsplaNr. 01 ¢ h o I- P {8 Bnder Genehmigungsfassung vom
20/21.01.1998 setzt innerhalb des Plangeltungsbereiasigebiet gemar § 7
BauNVO fest

< EGVvP ]88 ~D<e ] vvyv Z '6vowigenddeEUWerbri-
gung vorHandelsbetriebersowie der zentralen Einrichtungen der Wirtsttha
E s EA oS3puvP pv. E <puoSpE~”

Innerhalb eines M¥Gebietes gibt es keine Beschrankung der Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen

Der vorhandene Bebauungsplan Nr. 63 hatte mit seinen dezidierten Fastlegu
gen zum Ulzburgenter (Uberbaubar€&lache, Festsetzung der maximalen
Grundflache (GR) und differenzierte Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse)
die Intention, sicherzustellen, dass die pragnanten Bereiche, die von der
Hamburger Straf3e aus 6ffentlich zuganglich und erlebbar sind, in $esan
Weise zukinftig Raumqualitédten entwickeln (vgl. Begriindung zxm B
bauungsplan, Gemeinde Henstedizburg 1998).

Die aktuellen Planungen zum CCU machen eine Anderung dieser Festsetzu
gen z.B. hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, der miaxima
Grundflache, der Geschossigkeiten, der GEahr und Leitungsrechte und

der ggf. erforderlichen Tiefgarage erforderlich. Hierbei sollten die Anspriche
des alten Bebauungsplans an die kiinftigen Raumqualitdten gewahrt bleiben.

Ein Aufstellungsbeschlugar 2. Anderung (Ulzbw@enter) des Bebauusg
plans wurde am 08.06.2009 vom Umwaelhd Planungsausschuss dex-G
meinde HenstedUIzburg gefasst. Ziele die mit dieser Anderung verfolgt we
den sind:

29



I Gutachten zur Ansiedlung des G@gnter Ulzburg (CCU) in der Gemeinde Henstkeburg C
CIMA

Ziele der Ortsentwicklung: ErschlieBungsziele:

¢ Ausbau des zentralen Berehwischen Rathaus und AKfsltestelle zu f Sicherstellung vonug anfahrbaren und ausreigmdenKundenstellplatze

einem bedarfsgerechten und leistungsfahigen Versorgumgd Diens in. einer Tiefgarage. _ _
leistungszentrum, auch i.S. der Starkung der zentraldrtlichen Funktionen ~ f  Sicherstellung der ErschlieBung der Kundenstellplatze uber eine Zufahrt

f Starkung Henstedtlzburgs in seiner Funktion als landesplanerisch au von der Hamburger Strafse aus

gewiesenem Stadtrandkern®rdnung f Erhalt der offentlichen Parkplatze auf dem Marktplatz
f Errichtungeines SBVarenhauses mit einem hohen Anteil an frischen L f Sicherstellung eindérmtechnisch optimierta Abwickling des Anliefe
bensmitteln sowie eines Discounters und erganzermidatzungen als verkehrs

C&E <p vl EJvP EN (°E .v hol yEP E < EvV

f Starkung der innerdrtlichen Kaufkraftbinoly bzw. Verhinderung von
Kaufkraftabfliissen aus Henstedtzburg

f Unterbringung von weiteren Ladengeschaften und gastronomischen Ei
richtungen, die abgestimmt auf den vorhandenen Einzelhandel einmErga  f Verkehrsgutachten (Sicherstellung der zukinftigen ErschlieSung wad An
zung des Gemeindezentrums darstellen und die Angebsifalt erhhen lyse der Auswirkungen auf die bestehenden verkehrlicheuk&tren)

f Larmgutachten (Untersthung der Anlieferzonen und ggfuswirkungen
aufgrund der verkehrlichen Anderungen)

Dartber hinaus wurden folgende Fachgutachten zur Sicherstellung dieser Ziele
als notwendig erachtet:

Ziele des Stadtebaus und der Ortsgestaltung:

f Beseitigung der desolaten stadtraumlichen und stadtgestalterischea-Situ _ _
tion am und um das bestehende Ulzb«Egner. f Umweltbelange (vorgegeben im Rahmen 8auleitplanung)

f Herstellen eines adaquaten und stadtraumlich wirksamen Abschlusses fur
die bestehenden o6ffentlichen Raummgbesondere Marktplatz und ggf
Freiflache nordlich des Rathauses) nach Osten durch den Neubau des
ShoppingCenters.

f Stadtebaulich vertraglicher Umgang mit dem vorhandenen Umgebeagsh
reich und teilweise fassadenmalfiige Amhing an bestehende bauliche
Anlagen

f Bessere Wegauind Blickbeziehungen durch Schaffung von urbanen 6ffen
lichen Raumen; Beseitigung von bisherigen uhAX pvs EP vugis v cZ -
(o Z.v™

—~

Bodengutachten (Analyse von ggf. bestehenden Bodenkontaminierungen)
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52 Aktuelle stadtebauliche Situation

5.2.1 Der Mikrostandort UlzburgCenter heute

Abb.20:  Ansichten UlzburgCenter (heute)

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011

Bei dem Ulzbur@enter in seiner heutigen Form, handelt es sich um eine
Uberwiegend eingeschossige Flachdamimobilie aus den spéaten siebziger
Jahren, die nahezu vollstandig entmietet wurde. Die Immobilie wird tber ein
verwinkeltes Passagensystem erschlossen, dass demeiNauf den Markt,

aber ebenso in unattraktive Hinterhoflagen (Anlieferungen, Lagsi Pak-
platze) fuhrt.

Inhabergefihrter Einzelhandelsbesatz aus dem Center, hat entweder adfgeg
ben (meist altersbedingt), auf die ebenfalls aufwertungsbedurftige dstlic
Seite der Hamburger Straf3e verlagert oder den Standort groRraumig bewec
selt.

Hinsichtlich der Ursachen fir diese Ausgangssituation, ergibt sich eiroKongl|
merat von Faktoren, deren Gesamtwirkung zum heutigen Erscheinungsbild
fuhrt. Hierzu z&hlen insbendere:

f Die unattraktiven Verkaufsflachen und das unattraktive Gesamteirsche
nungsbild des UlzburGenters,

f das geringe Stellplatzangebot,
f alternative Standortangebote im Umfeld,

f die Konkurrenzsituation durch das Fachmarktzentrum im Gewgalle
Nord,

f Umbauabeiten der AKNEisenbahn (Auswirkungen auf Erschlie3ungs
Aufenthaltsqualitét wahrend der Bauphase) und

f Entscheidungen des Centermanagements

Positiv hervorzuheben bleiben die wenigen verbliebenen Gastronomie

betriebe, die auch heute noch gut besuchtdials Treffpunkt der Blrgeredi

nen. Dies ist zum einen Ausdruck der Qualitat der einzelnen Betriebe, aufgrund

der gebotenen Aufenthaltsqualitat im Umfeld aber auch Ausdruck mangelnder
Alternativangebote.
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Abb.21:  Ansichten UlzburgCenter (heute)

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011

Die heutige Form des Ulzbu€gnters hat nicht nur Auswirkungen auf das
Center selbst, sondarauch auf das Umfeld, insbesondere den Bereich rund
um den Marktplatz und damit auch Auswirkumgauf die qualitative Anmon
tung der gesamtetJlzburgerMitte.

Den schon im Bebauungsplan von 1998 geforderten Anspriiche an die Rau
bildung des Centers von der Hamburger Stral3e aus fur den Marktplatz, aber
auch in Anbindung an die Vorflachen des Rathagsesigt das heutige Center

in keiner Weise. Von der Hamburger Straf3e tritt das Center noch hinter kle
nen Aufenthaltshauschen am 6stlichen Rand des Marktplatzes zurtickl-Gesta
tung und Hohenentwicklung der drdiis viergeschossigen, meist geklinkerten
umgekenden Bebauung werden nicht aufgenommen.

Ausgenommen dem neu, parallel zur Hamburger Straf3e angelegten Radweg,
haben die Wegeverbindungen zum Rathaus eher die Anmutung von Anliefe
zonen. Gebaudertckseiten dominieren hier das Erscheinungsbild. Deese G
staltung steht im Kontrast zum neu gestalteten Rathausumfeld und erschwert
die Bespielung, der hier geschaffenen offentlichen Raume.

Gleiches gilt fiir die Bespielung des Marktplatzes. Das heutige Center tragt in
keiner Weise zur Nutzung des Marktplatzes (@asimieangebote, Events,
PublicViewing etc) und zur Belebung der Mitte nach Ladenschluss bei: Hie
durch geht detJIzburgerMitte ein hohes Maf3 an Urbanitat verloren.

Dariiber hinaus zeichnet sich in der 6ffentlichen Diskussion ab, dass das neue
Center derschwierigen Spagat zwischen grof3formatiger Flaziv. Flugdaa-
architektur unterschiedlichen Baujahrs aus dem direkten Umfeld und dén vie
fach kleinstadtischen Gestaltungswinschen der Ulzburger Blrger schaffen
muss. So finden sich auch zahlreiche biszweigeschossige Wohngebaude

mit Satteldach im direkten Umfeld delizburgerMitte .
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5.2.2 Verkehrliche Situation in der UlzburgeMlitte Wie schon den Forderungen zur 2. Anderung des Bebauung$iab® nach
einem Verkehrsund einem Larmgutachten zu entnehmen ist, ist die verkehrl
Abb.22:  Verkehrssituation UlzburgMitte che Situation in der Ulzburgditte differenziert zu beurteilen.

Zu den Starken zahlen:

f Die Hamburger Straf3als Frequenzbringer, die fir Kopplungskaufe zw
schen Fachmarktzentrum und Mitte sorgen kann. Aufgrund der Entfernung
der beiden Versorgungsstandorte und dem damit verbundenen Tratispor
aufwand der erworbenen Waren, durften sich diese Synergien allerdings
hauptséchlich durch den PkWerkehr ergeben.

f Die inmittelbare Nahe zum neuwertigen AKN Bahnhof Henstdldburg
sorgt fur eine optimale Erreichbarkeit detzburgerMitte entlang der
Achse Hamburgaltenkirchen, die nicht nur fir den Handel sondern auch
fur die Bespielung der Mitte nach Ladenschluss oder im Rahmen von
Events eine grol3e Bedeutung besitzt.

f Der reue, attraktiv gestaltete~ufs und Radweg parallel zur Hamburger
Stral3esorgt aufgrund seiner grof3ziigigen Dimensionierung undiBegr
nung, trotz der Blastung der Hamburger Straf3e fir ein Grundmalf3 afh Au
enthaltsqualitat im offentlichen Raum. Eine gestarkte Verbindungswirkung
und eine erhdhte Frequentierung sind das Resultat.

f Unterstltzt wird letzteres durch einen regional bedeutsamen Hauptfuss
und Radweg, der auf Hohe der Eisdidleneziadie Hamburger Stral3e zum
Marktplatz quert.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb.23:  Verkehrssituation UlzburgMitte Als verkehrlicheSchwachen des Standortes sind insbesondere zu benennen:

f

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011

DielLeistungsfahigkeit der Hamburger Stralfsbesondere in den Spitze
stunden.

Betroffen von derRickstaus ist auch die Qualitder Komfort von Ablg-
gevorgangen an der Hamburger Stral3e. Dies bargits heute bspw. an
der nicht durch Lichtsignalanlagen gesteuerten Zufahrt des Edeka
Parkplatzes deutlich.

Der Kirchweg ist als Zone 30 und durch Nutzungskonflikte mit angrenze
der Wohn/ Mischnutzung nur eingeschrankt nutzbar.

Insbesondere an Markttam ist die Parkplatzsituation in dedzburger
Mitte angespannt. Betriebe wie das WikiRigtel sind schon dazu Uberg
gangen Stellplatzangebote mit dem Vollsortimenter zeitlich gestaffelt zu
belegen (Tagsiiber Edekainden, nachts Hotelgaste).

Aufgrund der Btfernung zum Fachmarktstandort im Gewepagk Nord
(800m bis zum Realparkplatz) fehlt es an attraktiven Vernetzungsakern
tiven zur PK\AErschlieBung tber die Hamburger Stral3e. Da Kunden, die
beide Standorte frequentieren meist einen entsprechenden Waoemk

mit sich fihren werden, dirfte die nead~ul3 und Radwegéir Kopp-
lungskaufe eine nur seluntergeordnete Bedeutung einnehmen

Verkehrskonzepte zum CCU missen dem Anspruch gentigen, eine ausreiche
de Erreichbarkeit der Parkmoglichkeiten sicherzustalied gleichzeitig den
Verkehrsfluss auf der Hamburger StrafRe bestmadglich zu verstetigen. Die neue
Ful3 und Radwegeverbindung stellt insbesondere ein Potenzial zur Belebung

der Mitte, weniger fir Kopplungskaufe dar.
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5.2.3 Der o6ffentliche Raum Betrachtet man den 6ffentlichen Raum in délzburgefMitte in Ganze wird
sehr schnell deutlich, dass es an einem Gesamtkonzept fehlt.

Abb.24:  Ubersicht offentliche Raume Ulzbusiglitte
i Mit der Abfolge der Platzsituationen vom Marktplatz, Rathausplatz (mik-Par

anlage), Arkaden und dem Abschluss durch das nérdliche und sidliche Torhaus
kénnten sich im Prinzip attraktive Raumsequenzen ergeben.ddie RuB und
Radwegeverbindung verbesseridan die Flanierwirkung emding dieselPlatz-

folge.

Durch die aktuelle Situation des UlzbiZgnters wirkt sich die Sequenz am
Markt allerdings negativ auf die gesamte Mitte aus. Ubergange abseits des
Fulz und Radweges besitzen haufig einen Hinterhofcharakter einzelne
Gebaude verschatten die jeweils nachste Raumsequenz.

Letzteres kdnnte bspw. durch eine starkere stadtebatgjebtalterische K
respondenz der beiden StraBenseitder Hamburger Stral3e abgeschwécht
werden. Durch eine weiter verstarkte Sogwinguin NordStdRichtung kon-

ten diese Barrieren sogar als Spannungselement genutzt werden. Varausse
zung sind allerdings attraktive Nutzungen in jeder der Raumsequenzen.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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5.24 Chancerfiur die UlzburgerMitte

Abb. 25; Ansicht Rathaus

Abb. 26: Ansicht Bahnhof

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management 8kh2011

Mit der Realisierung eines CCU kdnnen positive Synergieeffekte erzetgt we
den, von denen zum einen das CCU als TeillUtiurgerMitte partizipiert
zum anderen aber auch digizburgerMitte als Gesamteinheiiurch das CCU.

So wird die negative Raumsequenz am Marktplatz beseitigt. Investitionen in
das Rathaus, das Rathausumfeld, Bahnhof; &t Radwegeverbindungen
entlang der Hamburge8tralle, Torhauser und die neue Geschéftszeile entlang
der Arkaden kénnen durch private Investitionen gesttitzt werden/ 6ffentliche
Investitionen kénnen ihre Multiplikatorwirkung entfalten.

Durch das CCU wird die fur ein Kerngebiet leitende Funktion Hande vee-
der in derUlzburgerMitte etabliert. Aktuell dominieren eher Dienstleistusig
angebote.

Es besteht aber auch die Chance durch die Einbindung des Umfeldes;-attrakt
ve Gastronomieangebote und eine Bespielung des Marktplatzes auch-aul3e
halb der Ladenoffungszeiten die Akzeptanz der Mitte als Ort des urbanen
Lebens zu erhdhen.

Durch existierende Programme der Stadtebauférderung (z.B. Aktive- Btatlt
Ortsteilzentren) kann di®lzburgerMitte zudemzielorientiert und nachhaltig
weiterentwickelt werden.
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5.25 Anforderungen und Herausforderungen Damit das CCU die beschriebenen Potenziale nutzen bzw. entfalten kann muss
es sichgestalterisch von Fachmarktzentraime dem Sondergebiet im Gewe
Abb.27:  Fachmarktzentrum Gewerbegepaikord beparkNordund etablierten groRen Shoppirgenternwie bspw.dem Herold

Center in Norderstedabsetzen

-_ | Das CCU mussn anderes Einkaufserlebnis vermitteln.
‘ Hierzu muss es:

f  Anmutung und Funktionalitét einer stadtischen Mitieeten. Es muss dazu
beitragen, dass neben den Funktionen Wohnen, Integration, Verkehr,
Verwaltung auch Kunst, KultiErlebnisund insbesondere Handel in der
UlzburgerMitte prasent sind

f Es muss mehkufenthaltsqualitatals die durch Autoverkehr dominierten

Fachmarktstandorte und mehr Gestaltungsd Erlebnisanspruch als kihl
gestaltete und in sich orientierte Shoppi@gnter bieten.
f Die urbane Mitte ist auch Kristallisationspunkt des Alltagslebens und nicht
Abb 28  Herold-Center Norderstedt nur ein Ort fir Besucher. Gestaltungsanspriiche der Ulzburger Blrger sol

ten daher bei der Gestaltung des CCU beriicksichtigt und eine Offnung zum
offentlichen Raum gesucht werden.

f Geichzeitig besteht die Notwendigkeit eingargleichbaren Komfort hi
sichtlich der Erreichbarke#u bieten, um als alternativer Handelsstandort
vom Kunderangenommen zu werden.

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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