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1 AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG 

Ausgangssituation und Zielsetzung 

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

Auftraggeber 

�ƒ CCU City-Center Ulzburg GmbH & Co. KG 
 
Zeitraum 

�ƒ April/  Mai 2010 
 
Auftrag 

�ƒ Analyse des Einzelhandels in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg 
�ƒ Bewertung des Mikrostandortes �c�h�o�Ì���µ�Œ�P-�D�]�š�š���^ und des Nutzungskon-

zeptes des Planvorhabens 
�ƒ Umsatzerwartung des Planvorhabens nach Einzelsortimenten 
�ƒ Umsatzherkunft des Planvorhabens  
�ƒ Ermittlung von Kaufkraftzuflüssen 
�ƒ Warengruppenspezifische Darstellung der zu erwartenden Umsatzverlage-

rungen innerhalb des Untersuchungsgebietes 
�ƒ Beurteilung der städtebaulichen Integration des Planvorhabens 
�ƒ Bewertung der städtebaulichen Auswirkungen 
�ƒ Analyse und Bewertung der sich ergebenden Chancen und Risiken 

Methodische Grundsätze 

�ƒ Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die CIMA 
�À�}�v�����]�v���u���c�t�}�Œ�•�š-Case-���v�•���š�Ì�^�����µ�•�X�������•�����������µ�š���š�U�������•�•�������]�������v�������Œ����h-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrängungswirkungen dargestellt 
werden. 

�ƒ 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



   Gutachten zur Ansiedlung des City-Center Ulzburg (CCU) in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg 

CIMA Beratung + Management GmbH 2011 9 

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:
Verkaufsfläche gesamt:    10.9000 m²
Dienstleistungsfläche:          1.600 m²

Nördliches Torhaus

Rathaus

CCU



   Gutachten zur Ansiedlung des City-Center Ulzburg (CCU) in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg 

CIMA Beratung + Management GmbH 2011 10 

Im Bereich des bestehenden Ulzburg-Centers soll ein Shopping-Center mit 
einer Gesamtfläche inklusive Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen 
von ca. 12.500 m² entstehen. Die geplante einzelhandelsrelevante Verkaufsflä-
che des neu entstehenden CCU beträgt 10.900 m². Neben einem Frischemarkt 
und einem Discounter sollen dort auch ergänzende Nutzungen aus dem ape-
riodischen Bedarfsbereich untergebracht werden. Hierbei handelt es sich um 
zentrentypische und frequenzsteigernde Sortimente, die heute in der Ulzbur-
ger-Mitte unterrepräsentiert sind (Branchenlücken) sind. Hinzu kommt eine 
Fläche von insgesamt 1.600 m² für sowohl gastronomische Angebote als auch 
Dienstleitungsunternehmen. Auf die genaue Verkaufsflächenstruktur des ge-
planten City-Center Ulzburg wird in Kap. 6 des Gutachtens in Verbindung mit 
der Umsatzprognose und Umsatzherkunft näher eingegangen. In dem neuen 
Shopping-Center sind auf zwei Geschossen Einzelhandelsnutzungen 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 eine Anliefe-
rungszone im Bereich der Bahnhofstraße erfolgen. 
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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 
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3 RAUMORDNERISCHE EINORDNUNG DER 
GEMEINDE HENSTEDT-ULZBURG 

3.1 Zentralörtliche Bedeutung 

Abb. 5: Henstedt-Ulzburg im zentralörtlichen System Schleswig-Holsteins 

 
Quelle: Landesregierung Schleswig-Holstein; Raumordnungsbericht 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg ist landesplanerisch als Stadtrandkern I. Ord-
nung eingestuft. Stadtrandkerne sollen im räumlichen Umkreis von Ober- und 
Mittelzentren zentrale Teilfunktionen in engem räumlichem Zusammenhang 
und für einen räumlich begrenzten Bereich (Versorgungsbereich) wahrneh-
men. 

Relevante, z.T. konkurrierende Orte in der Umgebung von Henstedt-Ulzburg  
sind: 

Oberzentrum 

�ƒ Hamburg 
�ƒ Neumünster 
 

Mittelzentrum 

�ƒ Kaltenkirchen 
�ƒ Bad Segeberg (mit Wahlstedt) 
�ƒ Bad Oldesloe 
�ƒ Elmshorn 
 

Mittelzentrum im Verdichtungsraum 

�ƒ Norderstedt 
 

Stadtrandkern I. Ordnung 

�ƒ Quickborn 
 

Unterzentrum 

�ƒ Bad Bramstedt 
�ƒ Barmstedt  
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Abb. 6: Auszug aus dem Regionalplan für den Planungsraum I 
(Schleswig-Holstein Süd) 

 
Quelle: Landesregierung Schleswig-Holstein; Hauptkarte zum Regionalplan 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

In der Fortschreibung des Regionalplans für den Planungsraum I (Schleswig-
Holstein Süd) aus dem Jahr 1998 werden die Ziele und der Orientierungsrah-
men für das Zentrum von Henstedt-Ulzburg folgendermaßen präzisiert: 
 
�c���]�����'���u���]�v�������,���v�•�š�����š-Ulzburg ist Stadtrandkern I. Ordnung und aufgrund 
ihrer verkehrsgünstigen Lage auf der Achse Hamburg-Kaltenkirchen in den 
vergangenen Jahren stark gewachsen. Diese Entwicklung soll sich künftig fort-
setzen. 
Durch den Ausbau des Ortszentrums Ulzburg zu einem bedarfsgerechten und 
leistungsfähigen Versorgungs- und Dienstleistungszentrum sollen die zentral-
örtlichen Funktionen gestärkt werden. Die industriell-gewerbliche Entwicklung 
soll schwerpunktmäßig im Norden des Ortsteiles Ulzburg und - in begrenztem 
Umfang - �]�u���'���Á���Œ�����P�����]���š�������•���K�Œ�š�•�š���]�o���•���Z�Z���v�����Œ�(�}�o�P���v�X�^ 
 
  

Henstedt-
Ulzburg
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3.2 Makrostandort Henstedt-Ulzburg 

Abb. 7: Die Lage der Gemeinde im Raum 

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

Die amtsfreie Gemeinde Henstedt-Ulzburg liegt im Kreis Segeberg im südlichen 
Schleswig-Holstein. 

Sie gehört zur Metropolregion Hamburg und liegt auf der Aufbauachse Ham-
burg-Kaltenkirchen. In Süd-Nord-Richtung führt die Landesstraße L326 durch 
Henstedt-Ulzburg und verbindet die Gemeinde direkt mit Kaltenkirchen im 
Norden und Norderstedt im Süden. Als West-Ost-Straßenverbindung durch-
quert die L75 den Ort. Die BAB7 Hamburg-Flensburg/ Kiel verläuft westlich der 
Gemeindegrenze über die man das ca. 35 km südlich gelegene Oberzentrum 
Hamburg in einer Fahrtzeit von ca. 30 Minuten bequem erreicht.  

Im öffentlichen Personennahverkehr ist Henstedt-Ulzburg von Hamburg aus im 
HVV-Verbund über die Schnellbahnen A1 und A2 (AKN) sowie über die Busli-
nien 293 und 616 erreichbar. Weitere regionale Bahn- und Buslinien führen 
nach Barmstedt, Elmshorn, Kaltenkirchen, Neumünster, Bad Oldesloe und Bad 
Segeberg.  

Der Flughafen Hamburg-Fuhlsbüttel ist ca. 20 km entfernt, die Flughäfen in 
Lübeck und Kiel jeweils ca. 70 km. 

Aufgrund ihrer verkehrsgünstigen Lage, der Nähe zum Oberzentrum Hamburg 
und dem damit verbundenen Siedlungsdruck und der umfangreichen Auswei-
sung von Gewerbe- und Wohnbauflächen hat die Gemeinde in den vergange-
nen Jahren ein großes Wachstum verzeichnet, welches sich laut Kreisentwick-
lungskonzept auch in den nächsten Jahren fortsetzen soll. 

  

Henstedt-Ulzburg
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4 MARKTANALYTISCHE GRUNDDATEN ZUM 
EINZELHANDEL IN DER GEMEINDE 
HENSTEDT-ULZBURG 

4.1 Marktgebiet und Nachfragepotenzial der 
Gemeinde Henstedt-Ulzburg 

Abb. 8: Marktgebiet der Gemeinde Henstedt-Ulzburg 

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

Das Marktgebiet der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wird von verschiedenen 
Faktoren beeinflusst. Diese sind vor allem: 

�ƒ Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Henstedt-Ulzburg, 
�ƒ Branchenmix, 
�ƒ Sogkraft ortsansässiger (Groß-)Betriebe, 
�ƒ Lage zu anderen zentralen Orten, 
�ƒ Verteilung der Bevölkerung im Raum, 
�ƒ Verkehrsinfrastruktur, 
�ƒ Mobilität der Bevölkerung im Raum, 
�ƒ Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt), 
�ƒ Nähe zu Konkurrenzorten sowie 
�ƒ die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten. 
 

Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt anhand des Compu-
tersimulationssystems HUFF, mit dem regionale Kaufkraftströme berechnet 
werden. Diese Berechnungen wurden mit den Ortsbegehungen, den Angaben 
aus den Expertengesprächen vor Ort sowie den Einschätzungen örtlicher Ein-
zelhändler und Akteuren  abgestimmt. Basierend auf den durch diese Metho-
dik gewonnenen Erkenntnissen wird das Marktgebiet der Gemeinde Henstedt-
Ulzburg, wie unter Abb. 8 zu sehen ist, abgegrenzt.  

 

  Zone 1: Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Zone 2: Marktgebiet
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Das aktuelle Marktgebiet der Gemeinde Henstedt-Ulzburg gliedert sich in zwei 
Zonen, die wie folgt beschrieben werden: 

�ƒ Die Zone 1 umfasst das Gemeindegebiet Henstedt-Ulzburgs.  
�ƒ Die Zone 2 beschreibt das Marktgebiet Henstedt-Ulzburgs. Es umfasst die 

Gemeinden Langeln, Ellerau, Itzstedt, Nahe, Wakendorf II, Oering, Sievers-
hütten, Hüttblek, Kisdorf, Winsen, Kattendorf, Oersdorf, Alveslohe, Bilsen 
und die Stadt Kaltenkirchen. 

 

Folgende Zonen innerhalb des Marktgebietes wurden differenziert:  
 
�ƒ Zone 1: Gemeindegebiet Henstedt-Ulzburg   26.859 Einwohner 
�ƒ Zone 2: Marktgebiet    43.924 Einwohner 
 
�ƒ Insgesamt:       70.783 Einwohner 
 

Zusätzlich bestehen diffuse Zuflüsse durch 

�ƒ Geschäftsreisende und Tagesgäste sowie 
�ƒ sporadische Gäste aus weiter entfernt liegenden Städten  
 

Diese Zuflüsse gehen als Potenzialreserve (1 %) in die Berechnung des Nach-
fragepotenzials ein und werden im folgenden Kapitel dargestellt. 

 

Hinsichtlich des Marktgebietes muss berücksichtigt werden, dass einige weni-
ge, meistens sehr spezialisierte Betriebe auch in Bereichen außerhalb des fest-
gelegten Marktgebietes wirksam werden können. Dies beschränkt sich jedoch 
nur auf sehr sporadische Kunden oder einzelne Käuferschichten. 

Nachfragepotenzial im Marktgebiet 

Die Nachfragesituation in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wurde auf Grundla-
ge der Einwohnerstatistiken des Landes Schleswig-Holstein, der einzelhandels-
relevanten Kaufkraftkennziffer 2009 und des statistischen Ausgabesatzes für 
das Jahr 2009 ermittelt.  

Die Berechnung des Nachfragepotenzials erfolgt auf der Basis der gemeinde-
genauen Einwohnerzahl (26.859)1 und der spezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffer (112,5 %)2. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzel-
handel von 5.439,00 �¦���(�º�Œ�������•���:���Z�Œ���î�ì�ì�õ���Ì�µ�P�Œ�µ�v�������P���o���P�š�U�������Œ�����v�������•���E�]�À�����µ��
der Gemeinde mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wurde.  

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Gemeinde Henstedt-Ulzburg 
entspricht aktuell 6.118,88 �¦ jährlich. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt auch 
der statistische Ausgabesatz pro Kopf der Gemeinde über dem Bundesdurch-
schnitt (100 %). 

 

Räumlich gesehen entfallen in der Zusammenschau folgende Beträge auf die 
einzelnen Zonen des Marktgebietes: 

�ƒ Zone 1: Gemeindegebiet Henstedt-Ulzburg  �í�ò�ì�U�ì���D�]�}�X���¦�� 
�ƒ Zone 2: Marktgebiet    253,4 �D�]�}�X���¦�� 
�ƒ Potenzialreserve          �í�U�ò���D�]�}�X���¦�� 
 

Nachfragepotenzial insgesamt3: 
rd. 415,0 �D�]�}�X���¦��(inklusive Potenzialreserve)  

                                                           
1 Quelle: Statistikamt Nord 2010; Stand der Einwohner am 01.03.2010 
2 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2009 
3  Rundungsdifferenzen enthalten 
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4.2 Angebotssituation des Einzelhandels in Henstedt-
Ulzburg 

4.2.1 Betriebs- und Branchenstruktur des Einzelhandels 

Abb. 9: Anteil der Betriebe und Verkaufsflächen nach Branchen 

 
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010 
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010, Rundungsdifferenzen möglich 

Als Datengrundlage für das gesamte Gemeindegebiet Hestedt-Ulzburgs wur-
den die im Jahr 2009 im Rahmen des Einzelhandelsforums der Wirtschaftsregi-
on Lübeck erfasst worden herangezogen. Für die aktuelle Untersuchung ergab 
sich folgende wichtige Veränderung: 

�ƒ Der im Gewerbepark Nord zum damaligen Zeitpunkt ansässige Elektro-
fachmarkt Expert wurde durch den an gleicher Stelle neu angesiedelten 
Zoofachmarkt MegaZoo ersetzt. 

 

Folgende Aussagen können zur Betriebs- und Branchenstruktur des Einzelhan-
dels in Henstedt-Ulzburg getroffen werden: 

�ƒ Der Einzelhandel zählt insgesamt 138 Betriebe mit einer Gesamtverkaufs-
fläche von 61.570 m². 

�ƒ 65 Betrieben des periodischen Bedarfs stehen 73 Betriebe des aperiodi-
schen Bedarfs gegenüber, was einem Verhältnis von rd. 47 % zu 53 % ent-
spricht. 

�ƒ Den größten Verkaufsflächenanteil mit je rd. 23 % nehmen Betriebe aus 
den Branchen Lebensmittel/ Reformwaren, Einrichtungsbedarf und den 
baumarktspezifischen Sortimenten ein. 

�ƒ Der persönliche Bedarfsbereich erreicht mit nur rd. 11 % einen geringen 
Verkaufsflächenanteil. 

�ƒ Insgesamt wird von relativ wenigen Betrieben eine verhältnismäßig große 
�'���•���u�š�À���Œ�l���µ�(�•�(�o�����Z�����À�}�Œ�P���Z���o�š���v�U���Á���•���(�º�Œ�����]�v�����•�š���Œ�l���c�(�����Z�u���Œ�l�š�o���•�š�]�P���^��
Struktur des Einzelhandels spricht. 

  

CIMA Warengruppe
Anz. der
Betriebe

Verkaufs-
fläche in qm

Verkaufs-
fläche in %

Periodischer Bedarf 65 17.790 28,9%
Lebensmittel und Reformwaren 42 13.930 22,6%
Gesundheits- und Körperpflege 14 3.220 5,2%
übriger periodischer Bedarf (Blumen,      
Zeitschriften, etc.)

9 640 1,0%

Aperiodischer Bedarf insgesamt 73 43.780 71,1%
Persönlicher Bedarf insgesamt 23 6.870 11,2%
Bekleidung, Wäsche 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%
Bücher, Schreibwaren 6 540 0,9%
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehör, 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 (Fahrräder, Musikalien, etc.) 4 420 0,7%
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 
Hausrat

4 1.300 2,1%

Einrichtungsbedarf 9 14.080 22,9%
Möbel, Antiquitäten 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%
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4.2.2 Leistungsdaten des Einzelhandels in Henstedt-Ulzburg 

Die Berechnung der Umsätze im Einzelhandel in Henstedt-Ulzburg erfolgte auf 
der Basis der Flächenproduktivitäten für das Jahr 2009 (Umsatz je m² Verkaufs-
fläche p.a.) für insgesamt 33 Branchen. Diese Flächenproduktivitäten werden 
vom Institut für Handelsforschung (IfH), Köln, durch Betriebsvergleiche ermit-
telt und von der BBE-Handelsberatung, München, jährlich durch aktuelle For-
schungsergebnisse und eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen ak-
tualisiert. Die Flächenproduktivitäten liegen für insgesamt sechs Stadtgrößen-
klassen vor und werden zusätzlich durch die CIMA an die regionale Situation 
angepasst. 

 

Einzelhandelszentralität 

Die Einzelhandelszentralität beschreibt das Verhältnis des am Ort getätigten 
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zen-
tralität einen Wert von über 100 % einnimmt, fließt per Saldo Kaufkraft aus 
dem Umland in den Ort, die die Abflüsse übersteigt. Liegt die Zentralität unter 
100 %, so existieren hingegen Abflüsse von Kaufkraft, die per Saldo nicht durch 
die Zuflüsse kompensiert werden. Je größer die Zentralität eines Ortes ist, des-
to größer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralität eines 
Ortes wird z.B. durch die Qualität und Quantität der Verkaufsfläche, die Ver-
kehrsanbindung (in erster Linie die zeitliche Erreichbarkeit), den Branchenmix, 
die Attraktivität des Umfeldes sowie der Kaufkraft im Einzugsgebiet bestimmt. 

 

Abb. 10: Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitäten der 
Gemeinde Henstedt-Ulzburg 

 
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 
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Aus der Gegenüberstellung des tatsächlich am Einzelhandelsstandort Hens-
tedt-Ulzburg getätigten Einzelhandelsumsatzes mit dem Nachfragepotenzial 
innerhalb der Gemeinde (siehe Abb. 10) ergeben sich folgende Grundaussa-
gen: 

�ƒ Die Zentralität über alle Branchen erreicht mit 108 % einen durchschnittli-
chen Wert, der auf leichte Kaufkraftzuflüsse aus dem Umland schließen 
lässt. 

�ƒ Die höchsten Handelszentralitäten weisen die Warengruppen Sportartikel, 
Einrichtungsbedarf sowie Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, was auf 
im Gewerbepark Nord angesiedelte großflächige Anbieter zurückzuführen 
ist. 

�ƒ Im persönlichen Bedarfsbereich werden bei einer Handelszentralität von 
77 % hingegen Kaufkraftabflüsse sichtbar. Hierbei wirken sich insbesonde-
re die Einkaufs- und Pendlerströme in das benachbarte Oberzentrum 
Hamburg und das Fehlen von qualitativ höherwertigen Angeboten aus. 

�ƒ Niedrige Zentralitätswerte erreicht die Gemeinde Henstedt-Ulzburg insbe-
sondere in den Branchen Bücher/ Schreibwaren, Spielwaren, Hobbybedarf, 
Uhren/ Schmuck/ Optik sowie Bekleidung/ Wäsche. 

 

Die ausgewiesenen, relativ hohen Einzelhandelszentralitäten bezogen auf ein-
zelne Sortimente in Henstedt-Ulzburg werden größtenteils in den Außenlagen 
erwirtschaftet. Ein sehr hoher Anteil entfällt auf den Gewerbepark Nord mit 
den dort ansässigen Fachmärkten. 

Vor dem Hintergrund der geplanten Aufwertung der Ulzburger-Mitte durch die 
Ansiedlung eines Shopping-Centers und zur Veranschaulichung der starken 
Bedeutung der Außenlagen für die Einzelhandelszentralität der Gesamtge-
meinde werden im F�}�o�P���v�����v�����]�����c�µ�v�����Z�š���v���•���v�š�Œ���o�]�š���š���v�^���~�•�]���Z�����������X��11, 
folgende Seite) bezogen auf die Ulzburger-Mitte dargestellt. 

�•�µ�Œ�������Œ�����Z�v�µ�v�P�������Œ���c�µ�v�����Z�š���v���•���v�š�Œ���o�]�š���š�^���Á�]�Œ���������Œ���]�v�������Œ���h�o�Ì���µ�Œ�P���Œ-Mitte 
erwirtschaftete Einzelhandelsumsatz mit dem Nachfragepotenzial der gesam-
ten Gemeinde in Relation gesetzt. Anhand dieser Kennzahl lassen sich Aussa-
gen über vorhandene Branchendefizite (Zentralitätslücken) oder Stärken im 
Einzelhandelsbestand der Ulzburger-Mitte ableiten. 
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Abb. 11: Ulzburg-Mitte  �t �c�µ�v�����Z�š�����•���v�š�Œ���o�]�š���šen�  ̂

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

���µ�•�������v���c�µ�v�����Z�š���v���•���v�š�Œ���o�]�š���š���v�^�U�������Ì�}�P���v�����µ�(�����]�����h�o�Ì���µ�Œ�P���Œ-Mitte, können 
folgende Grundaussagen zur Einzelhandelssituation getroffen werden: 

�ƒ Der periodische Bedarfsbereich erreicht mit nur 14 % einen unterdurch-
schnittlichen Wert. 

�ƒ Der eigentlich eine innenstadtprägende aperiodische Bedarfsbereich ist 
mit einer Zentralität von insgesamt nur 7 % deutlich unterrepräsentiert. 

�ƒ Die innerstädtischen Leitbranchen Bekleidung/ Wäsche und Schuhe/ Le-
derwaren spielen bei Werten von 6 bzw. 5 % keine Rolle im Einzelhandels-
angebot der Ulzburger-Mitte. 

�ƒ In keiner Warengruppe werden auch nur annähernd zufriedenstellende 
Zentralitätswerte erreicht. 

�ƒ Folgende Branchen werden überhaupt nicht in der Ulzburger- Mitte ange-
boten: 
- Sportartikel 
- Hobbybedarf 
- Einrichtungsbedarf 

 

 

 

 

 

Fazit: 

Die Ulzburger-Mitte hat aktuell eine sehr eingeschränkte Bedeutung als Ein-
zelhandelsstandort innerhalb der Gemeinde Henstedt-Ulzburg. 
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4.3 Kaufkraftstromanalyse für die Gemeinde Henstedt-
Ulzburg 

Dreh- und Angelpunkt eines Gutachtens ist die Prognose der Verdrängungs-
wirkung des Planvorhabens. Dazu verwenden die wissenschaftlich ambitioniert 
arbeitenden Institute und die geographische Handelsforschung Gravitations-
modelle. Einige davon basieren auf dem HUFF-Modell. 

In diesen ökonometrischen Simulationen werden zunächst der Untersu-
chungsort und die zentralen Orte im Einzugsgebiet mit ihren Einwohnern und 
deren Kaufkraft abgebildet und mit den wichtigsten (modellhaften) Einfluss-
faktoren auf die Umsatzströme unterlegt: 
 
�ƒ Zeitdistanzen unter Berücksichtigung geographischer, örtlicher und ver-

kehrsbedingter Faktoren  
�ƒ Attraktivitätsgrade unter Berücksichtigung von Verkaufsflächen, Umsät-

zen, Branchen- und Sortimentsschwerpunkten 
�ƒ räumliche Orientierungsmuster, tradierte Einkaufsbeziehungen 
 

Wenn das Modell aufgebaut ist, kann das Planvorhaben eingepflegt werden. 
Erforderliche Angaben sind Verkaufsflächen und Flächenleistungen. Verbessert 
wird die Genauigkeit der Simulation durch die Einstellung von Attraktivitäts-
graden, die sich am Branchen- und Markenbesatz sowie am Sortimentsniveau 
orientieren können. 

Das Modell bildet die Kaufkraftströme im Untersuchungsraum ab. Die Auswir-
kungen verschiedener Entwicklungsszenarien auf den Einzelhandel im Stadt-
gebiet �t oder je nach Modellaufbau in der Region �t können prognostiziert 
werden. 

 

Mit der Ausgabe der Daten beginnt für den Gutachter erst die wirkliche Arbeit. 
Auf der Grundlage seiner bestenfalls langjährigen Erfahrung �t die CIMA erstellt 
seit 20 Jahren Einzelhandelsgutachten und hat das von ihr auf der Basis von 
HUFF entwickelte Gravitationsmodell bisher etwa 800 angewendet �t fließen 
die Befunde der Erhebung in das Modell ein. In einem mehrstufigen, iterativen 
Verfahren werden anhand des warengruppenspezifischen Ausgabeverhaltens 
und der Kopplungsaffinität der Sortimente die Kaufkraftströme ausdifferen-
ziert. Das erfordert manchmal einige Rechengänge unter ständiger Beachtung 
der Parameter und Ausgabewerte auf den einzelnen Betrachtungsebenen: 
Umsätze, Kaufkraftströme, Verdrängungen. 

 

Und dennoch, bei aller methodischen Kunst: es bleibt in der Hand des Gutach-
ters, entscheidende Stellschrauben zu beeinflussen, Plausibilität herzustellen 
und die Ergebnisse zu interpretieren. Seine Erfahrung, sein Sachverstand und 
seine Fähigkeit, örtliche Kompetenz aufzunehmen, ohne sich vereinnahmen zu 
lassen, sind sein Kapital. Der HUFF ist ein Denkmodell, aber denken muss der 
Gutachter. 
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Kaufkraftbindung 
Die Kaufkraftbindung (in Prozent) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials 
in Henstadt-Ulzburg und seinem Marktgebiet, welcher zum Zeitpunkt der Er-
hebung tatsächlich in Henstedt-Ulzburg gebunden wird. Die Berechnung kann 
branchenbezogen oder branchenübergreifend erfolgen. Berechnungsbasis ist 
der tatsächlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert durch das Nachfragepo-
tenzial dieser Branche.  

Abb. 12: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstromanalyse für Henstedt-
Ulzburg �]�v���D�]�}�X���¦ 

 
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010 
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010, Rundungsdifferenzen möglich 

Die Ergebnisse der Kaufkraftstromanalyse der Gemeinde Henstedt-Ulzburg 
können wie folgt zusammengefasst werden: 

�ƒ Dem vorhandenen Nachfragepotenzial der Gemeinde in Höhe von 
160,0 Mio. �¦���•�š���Z�š�����]�v���h�u�•���š�Ì���À�}�v��173,4 Mio. �¦���P���P���v�º�����Œ�X�����]�����À�}�Œ���K�Œ�š����r-
zielten Umsätze liegen damit rund 13,4 Mio. �¦���º�����Œ�������u���E�����Z�(�Œ���P���‰�}�š��n-
zial der Gemeinde. 

�ƒ Von der vorhandenen Nachfrage fließen jedoch rund 32,5 Mio. �¦�����v�����v��e-
re Standorte ab (Kaufkraftabflüsse), während von außen ca. 45,8 Mio. �¦��
zufließen. Der Saldo der Kaufkraftstromanalyse ist damit insgesamt positiv. 
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Im Folgenden werden die saldierten Kaufkraftzu- und abflüsse der einzelnen 
Warengruppen differenziert dargestellt: 

Abb. 13: Saldierte Kaufkraftsröme nach Warengruppen 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

Aus Abb. 13 kann man folgende Grundaussagen festhalten: 

�ƒ Die höchsten saldierten Kaufkraftzuflüsse werden in den Branchen Elekt-
roartikel/ Unterhaltungselektronik, Lebensmittel/ Reformwaren und Mö-
bel, Antiquitäten erreicht. Dies kann durch einzelne großflächige und re-
gional ausstrahlende Anbieter (z.B. Media Markt, Hesebeck) begründet 
werden. 

�ƒ Nennenswerte saldierte Zuflüsse weisen auch die baumarktspezifischen 
Sortimente sowie die Sortimentsgruppe Gesundheits- und Körperpflege 
auf. 

�ƒ Erhebliche saldierte Kafkraftabflüsse werden in der Warengruppe Bücher/ 
Schreibwaren sichtbar. 

�ƒ Die mit Abstand stärksten Abflüsse werden in der Branche Bekleidung/ 
Wäsche mit einem Minus von 5,9 �D�]�}�X���¦�����Œ�Ì�]���o�š. 

�ƒ In allen anderen Branchenbereichen liegen die Kaufkraftab- bzw. �tzuflüsse 
in einem moderaten Rahmen zwischen ca. �t1,4 Mio. �¦���µ�v�����=1,5 Mio. �¦�X 
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4.4 Die unterschiedlichen Einzelhandelslagen 
innerhalb des Gemeindegebietes 

Abb. 14: Übersicht über die Einzelhandelslagen der Gemeinde Henstedt-
Ulzburg 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

In der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wurden folgende zwei unterschiedliche 
Einzelhandelslagen kategorisiert: 

�ƒ Fachmarktstandort Gewerbepark Nord 
�ƒ Ulzburg-Mitte 
 

Alle anderen Lagen mit Einzelhandelsbesatz werden als sonstige Lagen im Ge-
meindegebiet bezeichnet. 
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4.4.1 Abgrenzung und Definition der Ulzburger-Mitte  

Abb. 15: Abgrenzung der Ulzburger-Mitte  

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010  

Die Ulzburger-Mitte wird von der CIMA räumlich und funktional wie folgt ab-
gegrenzt (vgl. Abb. 15): 

�ƒ Sie erstreckt sich im Bereich zwischen Bahnhofstraße im Norden und Lin-
denstraße im Süden sowie zwischen Kirchweg im Westen und der Bahn-
hofstraße. Der östliche, direkt an der Bahnhofstraße angrenzende Teil der 
Hamburger Straße wird in diese Mitte mit einbezogen. 

�ƒ Mit den sich dort befindlichen öffentlichen Einrichtungen (Volkshochschu-
le, Gemeindebücherei) �µ�v���������u���D���Œ�l�š�‰�o���š�Ì�����o�•�������u���c�Ì���v�š�Œ���o���v���W�o���š�Ì�^���]n-
nerhalb der Gemeinde mit den umliegenden Gastronomiebetrieben kann 
man ���]���•���•���'�����]���š�����o�•�����]�����c�•�}�Ì�]���o�����D�]�š�š���^�������Ì���]���Z�v���v�X 

�ƒ Zusätzlich nimmt die Mitte die Funktion als Verwaltungssitz (Rathaus) und 
als wichtiger Dienstleistungsstandort (insbesondere Banken) innerhalb der 
Gemeinde ein. 
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4.4.2 Verteilung des Einzelhandels nach Lagen in Henstedt-
Ulzburg 

Abb. 16: Anteile des Einzelhandels in Ulzburg-Mitte am gesamten 
Einzelhandel Henstedt-Ulzburgs 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

Im Vergleich der unterschiedlichen Einzelhandelslagen lässt sich folgendes 
festhalten: 

�ƒ Mit insgesamt 33 Betrieben befinden sich knapp 24 % der Einzelhandels-
betriebe Henstedt-Ulzburgs in der Ulzburger-Mitte. Diese generieren auf 
nur 6 % der Gesamtverkaufsfläche in etwa ein Zehntel des Gesamtumsat-
zes. Dies kann als Hinweis auf eine kleinteilige Betriebsstruktur gewertet 
werden. 

�ƒ Ganz klar dominiert wird die Einzelhandelslandschaft vom Gewerbepark 
Nord, der mit insgesamt 46 Betrieben 65 % des Gesamtumsatzes Hens-
tedt-Ulzburgs erwirtschaftet. Dies kann als Indiz für die enorme Leistungs-
fähigkeit der dort angesiedelten Fachmärkte gedeutet werden. 

�ƒ Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Ulzburger-Mitte aktuell keine, einer 
Mitte angemessene Bedeutung als Einzelhandelslage einnehmen kann.  
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Abb. 17: Verteilung zentrenrelevanter Branchen nach Lage 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

An der in Abb. 17 dargestellten Verteilung der zentrenrelevanten Branchen in 
Henstedt-Ulzburg bleibt folgendes festzuhalten: 

�ƒ In den für eine Mitte prägenden zentrenrelevanten Sortimentsbereichen 
erreicht die Ulzburger-Mitte nur in den Branchen Uhren/ Schmuck/ Optik 
und Bücher/ Schreibwaren dominante Verkaufsflächenanteile. 

�ƒ In allen anderen innerstädtischen Leitbranchen erreicht die Ulzburger-
Mitte niedrige Werte. Hier liegt eine klare Dominanz des Gewerbepark 
Nord vor.  

�ƒ Die Branchen Sportartikel und Hobbybedarf sind aktuell in der Ulzburger-
Mitte nicht vertreten. 

 

 

 

 

Fazit: 

Die Ulzburger-Mitte als Einzelhandelslage hat aktuell keine große Bedeutung 
in der Einzelhandelsstruktur der Gemeinde Henstedt-Ulzburgs. 

Die für eine Mitte prägenden zentrenrelevanten Sortimente erreichen nur in 
den Branchen Uhren/ Schmuck/ Optik sowie Bücher/ Schreibwaren domi-
nante Verkaufsflächenanteile. 

In allen anderen zentrenrelevanten Sortimentsbereichen konnte ein klares 
Übergewicht des Gewerbepark Nord festgestellt werden. 
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5 STÄDTEBAULICHE BEURTEILUNG DES 
GEPLANTEN CITY-CENTERS ULZBURG CCU  

5.1 Bauleitplanung 

Abb. 18: Auszug Flächennutzungsplan 

 
Quelle: Gemeinde Henstedt-Ulzburg, Stand 20.03.2001 

Der Flächennutzungsplan (FNP) in der Genehmigungsfassung vom 20.03.2001 
der Gemeinde Henstedt-Ulzburg legt für den Bereich der Mitte, ausgenommen 
der Rathausflächen (Flächen für den Gemeinbedarf gem. § 5 (2) 2 BauGB), 
Gemischte Bauflächen gem. § 1 (1) 2 BauNVO fest. Bei der Grünfläche nordöst-
lich des Rathauses handelt es sich nach FNP um eine Parkanlage. 

Die an die Ulzburger-Mitte angrenzenden Flächen sind ebenfalls als Gemischte 
Bauflächen gekennzeichnet. Erst in zweiter Reihe grenzen westlich des Kirch-
weges und östlich der Hamburger Straße Wohnbauflächen gem. § 1 (1) 1 
BauNVO an. 

Der Fachmarktstandort im Gewerbepark Nord ist als Sonstiges Sondergebiet 
gem. § 11 BauNVO mit Zweckbestimmungen für großflächige Handelsbetriebe, 
einen Fachmarkt Möbel/ Heimtextilien, Gastronomie, Tankstelle/ Waschanla-
ge, Einzelhandel- und Dienstleistungsbetrieben, Sport-/ Fitnesscenter/ Ver-
gnügungsstätten und einen Baumarkt festgesetzt. 
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Abb. 19: ���������µ�µ�v�P�•�‰�o���v���E�Œ�X���ò�ï���c�h�o�Ì���µ�Œ�P-�D�]�š�š���^ 

 
Quelle: Gemeinde Henstedt-Ulzburg 

Der Bebauungsplan Nr. �ò�ï���c�h�o�Ì���µ�Œ�P-�D�]�š�š���^ in der Genehmigungsfassung vom 
20/21.01.1998 setzt innerhalb des Plangeltungsbereichs Kerngebiet gemäß § 7 
BauNVO fest. 

�<���Œ�v�P�����]���š�����~�D�<�•�����]���v���v���v�����Z���‘�ó�������•�X���í�������µ�E�s�K���cvorwiegend der Unterbrin-
gung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, 
�����Œ���s���Œ�Á���o�š�µ�v�P���µ�v���������Œ���<�µ�o�š�µ�Œ�^. 

Innerhalb eines MK-Gebietes gibt es keine Beschränkung der Zulässigkeit von 
Einzelhandelsnutzungen. 

Der vorhandene Bebauungsplan Nr. 63 hatte mit seinen dezidierten Festlegun-
gen zum Ulzburg-Center (überbaubare Fläche, Festsetzung der maximalen 
Grundfläche (GR) und differenzierte Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse) 
die Intention, sicherzustellen, dass die prägnanten  Bereiche, die von der 
Hamburger Straße aus öffentlich zugänglich und erlebbar sind, in besonderer 
Weise zukünftig Raumqualitäten entwickeln (vgl. Begründung zum Be-
bauungsplan, Gemeinde Henstedt-Ulzburg 1998). 

Die aktuellen Planungen zum CCU machen eine Änderung dieser Festsetzun-
gen z.B. hinsichtlich der überbaubaren Grundstücksflächen, der maximalen 
Grundfläche, der Geschossigkeiten, der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und 
der ggf. erforderlichen Tiefgarage erforderlich. Hierbei sollten die Ansprüche 
des alten Bebauungsplans an die künftigen Raumqualitäten gewahrt bleiben. 

Ein Aufstellungsbeschluss zur 2. Änderung (Ulzburg-Center) des Bebauungs-
plans wurde am 08.06.2009 vom Umwelt- und Planungsausschuss der Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg gefasst. Ziele die mit dieser Änderung verfolgt wer-
den sind:  

  



   Gutachten zur Ansiedlung des City-Center Ulzburg (CCU) in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg 

CIMA Beratung + Management GmbH 2011 30 

Ziele der Ortsentwicklung: 

�ƒ Ausbau des zentralen Bereichs zwischen Rathaus und AKN-Haltestelle zu 
einem bedarfsgerechten und leistungsfähigen Versorgungs- und Dienst-
leistungszentrum, auch i.S. der Stärkung der zentralörtlichen Funktionen. 

�ƒ Stärkung Henstedt-Ulzburgs in seiner Funktion als landesplanerisch aus-
gewiesenem Stadtrandkern I. Ordnung. 

�ƒ Errichtung eines SB-Warenhauses mit einem hohen Anteil an frischen Le-
bensmitteln sowie eines Discounters und ergänzenden Nutzungen als 
�c�&�Œ���‹�µ���v�Ì���Œ�]�v�P���Œ�^���(�º�Œ�������v���h�o�Ì���µ�Œ�P���Œ���<���Œ�v. 

�ƒ Stärkung der innerörtlichen Kaufkraftbindung bzw. Verhinderung von 
Kaufkraftabflüssen aus Henstedt-Ulzburg. 

�ƒ Unterbringung von weiteren Ladengeschäften und gastronomischen Ein-
richtungen, die abgestimmt auf den vorhandenen Einzelhandel eine Ergän-
zung des Gemeindezentrums darstellen und die Angebotsvielfalt erhöhen.  

 
Ziele des Städtebaus und der Ortsgestaltung: 
�ƒ Beseitigung der desolaten stadträumlichen und stadtgestalterischen Situa-

tion am und um das bestehende Ulzburg-Center. 
�ƒ Herstellen eines adäquaten und stadträumlich wirksamen Abschlusses für 

die bestehenden öffentlichen Räume (insbesondere Marktplatz und ggf. 
Freifläche nördlich des Rathauses) nach Osten durch den Neubau des 
Shopping-Centers. 

�ƒ Städtebaulich verträglicher Umgang mit dem vorhandenen Umgebungsbe-
reich und teilweise fassadenmäßige Anbindung an bestehende bauliche 
Anlagen. 

�ƒ Bessere Wege- und Blickbeziehungen durch Schaffung von urbanen öffent-
lichen Räumen; Beseitigung von bisherigen un- ���Ì�Á�X���µ�v�š���Œ�P���v�µ�š�Ì�š���v���c�Z���•t-
�(�o�����Z���v�^. 

Erschließungsziele: 
�ƒ Sicherstellung von gut anfahrbaren und ausreichenden Kundenstellplätze 

in einer Tiefgarage. 
�ƒ Sicherstellung der Erschließung der Kundenstellplätze über eine Zufahrt 

von der Hamburger Straße aus. 
�ƒ Erhalt der öffentlichen Parkplätze auf dem Marktplatz. 
�ƒ Sicherstellung einer lärmtechnisch optimierten Abwicklung des Anliefer-

verkehrs. 
 

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

�ƒ Verkehrsgutachten (Sicherstellung der zukünftigen Erschließung und Ana-
lyse der Auswirkungen auf die bestehenden verkehrlichen Strukturen) 

�ƒ Lärmgutachten (Untersuchung der Anlieferzonen und ggf. Auswirkungen 
aufgrund der verkehrlichen Änderungen) 

�ƒ Bodengutachten (Analyse von ggf. bestehenden Bodenkontaminierungen) 
�ƒ Umweltbelange (vorgegeben im Rahmen der Bauleitplanung) 
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5.2 Aktuelle städtebauliche Situation 

5.2.1 Der Mikrostandort Ulzburg-Center heute 

Abb. 20: Ansichten Ulzburg-Center (heute) 

 

 
Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010  

Bei dem Ulzburg Center in seiner heutigen Form, handelt es sich um eine 
überwiegend eingeschossige Flachdach-Immobilie aus den späten siebziger 
Jahren, die nahezu vollständig entmietet wurde. Die Immobilie wird über ein 
verwinkeltes Passagensystem erschlossen, dass den Nutzer auf den Markt, 
aber ebenso in unattraktive Hinterhoflagen (Anlieferungen, Lager- und Park-
plätze) führt. 

Inhabergeführter Einzelhandelsbesatz aus dem Center, hat entweder aufgege-
ben (meist altersbedingt), auf die ebenfalls aufwertungsbedürftige östliche 
Seite der Hamburger Straße verlagert oder den Standort großräumig gewech-
selt. 

Hinsichtlich der Ursachen für diese Ausgangssituation, ergibt sich ein Konglo-
merat von Faktoren, deren Gesamtwirkung zum heutigen Erscheinungsbild 
führt. Hierzu zählen insbesondere: 

�ƒ Die unattraktiven Verkaufsflächen und das unattraktive Gesamterschei-
nungsbild des Ulzburg-Centers, 

�ƒ das geringe Stellplatzangebot, 
�ƒ alternative Standortangebote im Umfeld, 
�ƒ die Konkurrenzsituation durch das Fachmarktzentrum im Gewerbepark 

Nord, 
�ƒ Umbauarbeiten der AKN-Eisenbahn (Auswirkungen auf Erschließungs- und 

Aufenthaltsqualität während der Bauphase) und 
�ƒ Entscheidungen des Centermanagements. 
Positiv hervorzuheben bleiben die wenigen verbliebenen Gastronomie-
betriebe, die auch heute noch gut besucht und als Treffpunkt der Bürger die-
nen. Dies ist zum einen Ausdruck der Qualität der einzelnen Betriebe, aufgrund 
der gebotenen Aufenthaltsqualität im Umfeld aber auch Ausdruck mangelnder 
Alternativangebote. 
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Abb. 21: Ansichten Ulzburg-Center (heute) 

 

 
Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010  

Die heutige Form des Ulzburg-Centers hat nicht nur Auswirkungen auf das 
Center selbst, sondern auch auf das Umfeld, insbesondere den Bereich rund 
um den Marktplatz und damit auch Auswirkungen auf die qualitative Anmu-
tung der gesamten Ulzburger-Mitte. 

Den schon im Bebauungsplan von 1998 geforderten Ansprüche an die Raum-
bildung des Centers von der Hamburger Straße aus für den Marktplatz, aber 
auch in Anbindung an die Vorflächen des Rathauses genügt das heutige Center 
in keiner Weise. Von der Hamburger Straße tritt das Center noch hinter klei-
nen Aufenthaltshäuschen am östlichen Rand des Marktplatzes zurück. Gestal-
tung und Höhenentwicklung der drei- bis viergeschossigen, meist geklinkerten 
umgebenden Bebauung werden nicht aufgenommen. 

Ausgenommen dem neu, parallel zur Hamburger Straße angelegten Radweg, 
haben die Wegeverbindungen zum Rathaus eher die Anmutung von Anliefer-
zonen. Gebäuderückseiten dominieren hier das Erscheinungsbild. Diese Ge-
staltung steht im Kontrast zum neu gestalteten Rathausumfeld und erschwert 
die Bespielung, der hier geschaffenen öffentlichen Räume. 

Gleiches gilt für die Bespielung des Marktplatzes. Das heutige Center trägt in 
keiner Weise zur Nutzung des Marktplatzes (Gastronomieangebote, Events, 
Public Viewing etc.) und zur Belebung der Mitte nach Ladenschluss bei. Hier-
durch geht der Ulzburger-Mitte ein hohes Maß an Urbanität verloren. 

Darüber hinaus zeichnet sich in der öffentlichen Diskussion ab, dass das  neue 
Center den schwierigen Spagat zwischen großformatiger Flach- bzw. Flugdach-
architektur unterschiedlichen Baujahrs aus dem direkten Umfeld und den viel-
fach kleinstädtischen Gestaltungswünschen der Ulzburger Bürger schaffen 
muss. So finden sich auch zahlreiche ein- bis zweigeschossige Wohngebäude 
mit Satteldach im direkten Umfeld der Ulzburger-Mitte. 
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5.2.2 Verkehrliche Situation in der Ulzburger-Mitte  

Abb. 22: Verkehrssituation Ulzburg-Mitte  

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010  

Wie schon den Forderungen zur 2. Änderung des Bebauungsplans Nr. 63 nach 
einem Verkehrs- und einem Lärmgutachten zu entnehmen ist, ist die verkehrli-
che Situation in der Ulzburger-Mitte differenziert zu beurteilen. 

Zu den Stärken zählen: 

�ƒ Die Hamburger Straße als Frequenzbringer, die für Kopplungskäufe zwi-
schen Fachmarktzentrum und Mitte sorgen kann. Aufgrund der Entfernung 
der beiden Versorgungsstandorte und dem damit verbundenen Transport-
aufwand der erworbenen Waren, dürften sich diese Synergien allerdings 
hauptsächlich durch den PKW-Verkehr ergeben. 

�ƒ Die unmittelbare Nähe zum neuwertigen AKN Bahnhof Henstedt-Ulzburg, 
sorgt für eine optimale Erreichbarkeit der Ulzburger-Mitte entlang der 
Achse Hamburg-Kaltenkirchen, die nicht nur für den Handel sondern auch 
für die Bespielung der Mitte nach Ladenschluss oder im Rahmen von 
Events eine große Bedeutung besitzt. 

�ƒ Der neue, attraktiv gestaltete Fuß- und Radweg parallel zur Hamburger 
Straße sorgt aufgrund seiner großzügigen Dimensionierung und Begrü-
nung, trotz der Belastung der Hamburger Straße für ein Grundmaß an Auf-
enthaltsqualität im öffentlichen Raum. Eine gestärkte Verbindungswirkung 
und eine erhöhte Frequentierung sind das Resultat.  

�ƒ Unterstützt wird letzteres durch einen regional bedeutsamen Hauptfuss- 
und Radweg, der auf Höhe der Eisdiele Venezia die Hamburger Straße zum 
Marktplatz quert. 
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Abb. 23: Verkehrssituation Ulzburg-Mitte  

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010  

Als verkehrliche Schwächen des Standortes sind insbesondere zu benennen: 

�ƒ Die Leistungsfähigkeit der Hamburger Straße, insbesondere in den Spitzen-
stunden. 

�ƒ Betroffen von den Rückstaus ist auch die Qualität/ der Komfort von Abbie-
gevorgängen an der Hamburger Straße. Dies wird bereits heute bspw. an 
der nicht durch Lichtsignalanlagen gesteuerten Zufahrt des Edeka-
Parkplatzes deutlich. 

�ƒ Der Kirchweg ist als Zone 30 und durch Nutzungskonflikte mit angrenzen-
der Wohn-/  Mischnutzung nur eingeschränkt nutzbar. 

�ƒ Insbesondere an Markttagen ist die Parkplatzsituation in der Ulzburger-
Mitte angespannt. Betriebe wie das Wiking-Hotel sind schon dazu überge-
gangen Stellplatzangebote mit dem Vollsortimenter zeitlich gestaffelt zu 
belegen (Tagsüber Edeka-Kunden, nachts Hotelgäste). 

�ƒ Aufgrund der Entfernung zum Fachmarktstandort im Gewerbepark Nord 
(800 m bis zum Realparkplatz) fehlt es an attraktiven Vernetzungsalterna-
tiven zur PKW-Erschließung über die Hamburger Straße. Da Kunden, die 
beide Standorte frequentieren meist einen entsprechenden Warenkorb 
mit sich führen werden, dürfte die neuen Fuß- und Radwege für Kopp-
lungskäufe eine nur sehr untergeordnete Bedeutung einnehmen. 

 
Verkehrskonzepte zum CCU müssen dem Anspruch genügen, eine ausreichen-
de Erreichbarkeit der Parkmöglichkeiten sicherzustellen und gleichzeitig den 
Verkehrsfluss auf der Hamburger Straße bestmöglich zu verstetigen. Die neue 
Fuß- und Radwegeverbindung stellt insbesondere ein Potenzial zur Belebung 
der Mitte, weniger für Kopplungskäufe dar. 
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5.2.3 Der öffentliche Raum 

Abb. 24: Übersicht öffentliche Räume Ulzburg-Mitte  

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010  

Betrachtet man den öffentlichen Raum in der Ulzburger-Mitte in Gänze wird 
sehr schnell deutlich, dass es an einem Gesamtkonzept fehlt. 

Mit der Abfolge der Platzsituationen vom Marktplatz, Rathausplatz (mit Park-
anlage), Arkaden und dem Abschluss durch das nördliche und südliche Torhaus 
könnten sich im Prinzip attraktive Raumsequenzen ergeben. Die neue Fuß- und 
Radwegeverbindung verbessert zudem die Flanierwirkung entlang dieser Platz-
folge. 

Durch die aktuelle Situation des Ulzburg-Centers wirkt sich die Sequenz am 
Markt allerdings negativ auf die gesamte Mitte aus. Übergänge abseits des 
Fuß- und Radweges besitzen häufig einen Hinterhofcharakter und einzelne 
Gebäude verschatten die jeweils nächste Raumsequenz. 

Letzteres könnte bspw. durch eine stärkere städtebaulich-gestalterische Kor-
respondenz der beiden Straßenseiten der Hamburger Straße abgeschwächt 
werden. Durch eine weiter verstärkte Sogwirkung in Nord-Süd-Richtung könn-
ten diese Barrieren sogar als Spannungselement genutzt werden. Vorausset-
zung sind allerdings attraktive Nutzungen in jeder der Raumsequenzen. 
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5.2.4 Chancen für die Ulzburger-Mitte  

Abb. 25: Ansicht Rathaus 

 

Abb. 26: Ansicht Bahnhof 

 
Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010  

Mit der Realisierung eines CCU können positive Synergieeffekte erzeugt wer-
den, von denen zum einen das CCU als Teil der Ulzburger-Mitte partizipiert 
zum anderen aber auch die Ulzburger-Mitte als Gesamteinheit durch das CCU. 

So wird die negative Raumsequenz am Marktplatz beseitigt. Investitionen in 
das Rathaus, das Rathausumfeld, Bahnhof, Fuß- und Radwegeverbindungen 
entlang der Hamburger Straße, Torhäuser und die neue Geschäftszeile entlang 
der Arkaden können durch private Investitionen gestützt werden/ öffentliche 
Investitionen können ihre Multiplikatorwirkung entfalten. 

Durch das CCU wird die für ein Kerngebiet leitende Funktion Handel auch wie-
der in der Ulzburger-Mitte etabliert. Aktuell dominieren eher Dienstleistungs-
angebote. 

Es besteht aber auch die Chance durch die Einbindung des Umfeldes, attrakti-
ve Gastronomieangebote und eine Bespielung des Marktplatzes auch außer-
halb der Ladenöffnungszeiten die Akzeptanz der Mitte als Ort des urbanen 
Lebens zu erhöhen. 

Durch existierende Programme der Städtebauförderung (z.B. Aktive Stadt- und 
Ortsteilzentren) kann die Ulzburger-Mitte zudem zielorientiert und nachhaltig 
weiterentwickelt werden. 
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5.2.5 Anforderungen und Herausforderungen 

Abb. 27: Fachmarktzentrum Gewerbegepark Nord 

 

Abb. 28: Herold-Center Norderstedt 

 
Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 

Damit das CCU die beschriebenen Potenziale nutzen bzw. entfalten kann muss 
es sich gestalterisch von Fachmarktzentren wie dem Sondergebiet im Gewer-
bepark Nord und etablierten großen Shopping-Centern wie bspw. dem Herold-
Center in Norderstedt absetzen. 

Das CCU muss ein anderes Einkaufserlebnis vermitteln. 

Hierzu muss es: 

�ƒ Anmutung und Funktionalität einer städtischen Mitte bieten. Es muss dazu 
beitragen, dass neben den Funktionen Wohnen, Integration, Verkehr, 
Verwaltung auch Kunst, Kultur, Erlebnis und insbesondere Handel in der 
Ulzburger-Mitte präsent sind. 

�ƒ Es muss mehr Aufenthaltsqualität als die durch Autoverkehr dominierten 
Fachmarktstandorte und mehr Gestaltungs- und Erlebnisanspruch als kühl 
gestaltete und in sich orientierte Shopping-Center bieten. 

�ƒ Die urbane Mitte ist auch Kristallisationspunkt des Alltagslebens und nicht 
nur ein Ort für Besucher. Gestaltungsansprüche der Ulzburger Bürger soll-
ten daher bei der Gestaltung des CCU berücksichtigt und eine Öffnung zum 
öffentlichen Raum gesucht werden. 

�ƒ Gleichzeitig besteht die Notwendigkeit einen vergleichbaren Komfort hin-
sichtlich der Erreichbarkeit zu bieten, um als alternativer Handelsstandort 
vom Kunden angenommen zu werden. 

  






























































