Stadt Wolgast

Einzelhandelskonzept
2016

nnnnnnn

September 2017








http://www.junker-kruse.de/
mailto:info@junker-kruse.de

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schrifformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen undManner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie
8 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber
nichts anderes vereinbart wurde, sind VervielfaltigungenNeitergabe oder Veroffentlichung
(auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.



Inhalt

2.1
2.2
2.3

3.1
3.2
3.3
3.4

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
45.1
45.2
4.5.3
454
455
4.5.6
4.6
4.7

5.1
5.2
5.3

Anlass und Zielsetzung ..........cccccceveeiiiiiiiiiiins i, 7
Methodische Vorgehensweise .........cccccceeeviiiiviiiiiis vevvennns 9
ANGEDOLSANAIYSE ... et e 9
NachfrageanalySe ..........cccuuviiiiiiiiiiiiiiis e aeeeans 14
Stadtebauliche Analyse ...t 15
Nachfrageseitige Rahmenbedingungen .............cc........... 16
Standortrelevante Rahm enbedingungen ..................cccccees 16
Einzugsgebiet des Einzelhandels in Wolgast ............cccccevvvvvveeeee. .19
Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich ........................cos 20
Touristische Kaufkraft ............coooiiis e 23
Aktuelle Angebotssituation in Wolgast ...........cccccvvennnen. 25
Eckdaten des Einzelhandels in Wolgast................cccccccciies i, 25
Angebotsstruktur nach Warengruppen ..........ccccccceeeeeieeinines v, 26
GrofR¥flachiger Einzelhandel .............ccccccviiiiiiiiiiis e, 31
Leerstande in Wolgast ...t e 33
Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Wolgast ..................... 35
Wolgaster INNENSTAdL...........oooiiiiiiii 36
Standort Wedeler StralBe...........uuuuuuuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 39
Standort HufelandstraRe (EKZ am Arztehaus)............cccceeveevieiieiieireenen. 41
Standort ChauSSEESIIAE.........uuuuuueeiiiiiiiiiiiieiiieiiaiieeaeeeeerereeeeeeeeeeeeeeanennnnne 43
Standort MakarenKOStrale. ...........uuuuuuuuumeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeneereeeees 44
Standort AMPOPPEIDEIG.......ooeeiee e 46
Wohnungsnahe Grundversorgung in Wolgast ............ccccceeeiiinnnnes 48
Fazit Angebots- und Nachfrageanalyse .........ccccccvvvvvvvviiiiiins i, 51

Aktualisierung des Leitbilds und der Zielsetzung

des Einzelhandelskonzeptes fir Wolgast..........cccccvuen.... 54
Entwicklungsleitbild ... e 54
Ziele zur Einzelhandelsentwicklung ..........cccccoiiiiiiiiiiins veveeeeennnnn 56
R&aumlichen Standortstrukturmodell ..o i, 56

Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in
WOIGAST ..o i s 61

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



6.1 Zentraler VersorgungsbereiCh .............ueeveiiiiiiiiiiiiis v, 65

6.1.1 Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt............cccccceeiiieiiiiiiiennneen, 68
6.2 Sonstige Standorte des Einzelhandels in Wolgast ................c........ 68
6.2.1 Fachmarktagglomeration Wedeler StralRe..............uuuveveeiiimiiiiiiiiiiiiiniiiinnns 72
6.2.2 Sonderstandort Am Poppelberg...........ccueviiiiiiiiiiiiiie 73
6.3 Nahversorgungsstandorte ...........cccccceeiiiiiiiiies e 74
7 Fortschreibung der Wolgaster Sortimentsliste ............... 78
7.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer
ortstypischen Sortimentsliste ...........cccccviiiiiiiiiins e 78
7.2 Herleitung der Wolgaster Sortim entsliste ............ccccceeeiiiiiiinn e 82
8 Steuerungsgrundséatze zur Einzelhandels- und
ZentrenentwicKIung ..o 87
9 SCRIUSSWOIT ...t e e 96
Anhang
AL VEIZEICNNISSE....cciiiiiiiiieiiiiiiiiiiiiiiie s aeeeeaeeaaeaaaaaeeaaaaaaans 99
A2 LEOENUE ...ttt ettt e e 101
A3 Glossar 0 Definitione n einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe ................. 102
Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



1 Anlass und Zielsetzung

Die Stadt Wolgast beabsichtigein Einzelhandelskonzept aufzustelleDieses soll als

stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. (6) Nr. 11 BauGB vom Rader Stadt be-

schlossenwerden. Ein solcheKonzeptliegt in der Stadt Wolgast bislang nicht vor,

wohl aber eine gutachterlicheUntersuchungz u aPer spekti vent-der Einzell
wicklung in der Stadt Wodsauendt. bademmans& Rrem Jahr e 2(
ner Gesellschaft fir Unternehmensund Kommunalberatung mbHaus Hamnburg (nach-

folgend Dr. Lademann & Partner genannterarbeitete Studie bzw. einzelne Bausteine

sind jedoch bisher kontrovers diskutiert worden, so dass der entsprechende Beschluss

noch nicht herbeigefiihrt werden konnte.

Auf Grundlage des bestehenden Gutachtens soll nunmehr ein Einzelhandelskonzept

entwickelt werden, welches schlie3lich zur Beschlussfahigkeit gebracht wiblabei sind

allgemeine Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept zu higksichtigen, denn in

Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels auf der Basis eines kommunalen HEinze
handelskonzeptesisesent schei dend awied (im Rahmen der ge.
bzw. der kommunalen Mdglichkeiten) eine Kommune im Sinne einer positiveund in

die Zukunft gerichteten Stadtentwicklungspolitik Einzelhandel in ihren Verwalturgy

grenzen an die stadtebaulich gewiinschten Standorte lenken und so auch (vorhandene

wie perspektivische) stadtebauliche Missstande vermeiden kann.

Dazuwerden im Rahmen

des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
zuletzt geandert am20.10.2015 (BauGB),

der Baunutzungsverordnung in defFassung vom 23.01.1990 (BauNVQ)zu-
letzt geandert am 11.06.2013sowie

von zahlreichen Urteilen des Bundesverwaingsgerichts und insbesondere der
Obergerichte

klare Anforderungen formuliert.

Im Rahmen des Beurteilungsund Abwagungsprozesses im Zusammenhang mit der
Umsetzung von Einzelhandelsvorhaben sind klare Anforderungen an ein Einzelharsdel
konzept zu stellen.Es ist hevorzuheben dass auf der Basis einer dezidierten stadteba
lichen und einzelhandelsrelevanten Analyse folgende Bausteine unabdingbare Besdtan
teile eines Einzelhandelskonzeptes darstelfeand daher auch wesentlicheBestandteié
des Einzelhandelonzeptes der Stadt Wolgassind:

die Beschreibung @szentralen Versorgungsbereichenach der
- exakten raumlichen Lage und Ausdehnung
- konkreten Versorgungsfunktion

! 'vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ul ri chster30D7%3.2389ffandortgerech:
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die Darstellung der méglichen Weiterentwicklungdes zentralen Versorgungsbete
ches

die Enwicklung eines raumlichen Standortstrukturmodells mit Darstellung derrei
zelnen Standorte und entsprechenden Funktionszuweisgan

die Ermittlung spezifischer Sortimentsverteilungen und der Vorschlag fiir die onyst
pische Sortimentsliste

Daruber hinaus ist &er vor allem ein Schwerpunkt auf die kiinftige Umsetzung der
konzeptionellen Zielsetzungern(Steuerungsgrundsétze / Ansiedlungsregelrdu legen.

Bei der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes wurde auf die vorliege
den Grundlagendaten zum Einglhandelsbestand (Dr. Lademann & Partner, 2012)uz
rickgegriffen, welche in Abstimmung mit der Stadt Wolgast aktualisiert wurden. Sie
stellen das Grundgerust fur die Bewertung der Einzelhandelssituation in Wolgast dar.

AnschlieRend wurden die konzeptionelle Bausteine der Untersuchung von Dr. Lagt
mann & Partner Uberprift und erganzt. Dabei ging es zum einen um die Definition und
funktionale Einordnung der pragenden Einzelhandelsbausteine im Stadtgebiet, iesb
sondere des zentralen Versorgungsbereiches sowierdGrundversorgungsstandorte.
Zum anderen ging es darum Ubergeordnete Ziele und grundsatzliche baund pla-
nungsrechtliche Strategien zur kiinftigen vertraglichen Steuerung des Einzelhandels im
Falle von Neuansiedlungen, Erweiterungen, Verlagerungen und Uratzungen in Wol-
gast zu entwickeln. Diese wurden differenziert fur demahversorgungsrelevanten, ze-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel formuliettnd bertcksicht-
gen sowohlden aktuellen gesetzlichen Rahmen (insbesondere BauGB und B&@ als
auch die darauf aufbauende Rechtsprechung.
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2 Methodische Vorgehensweise

Die Analyse zumEinzelhandelskonzepftir die StadtWolgast stiitzt sich sowohl auf die
Ergebnissesiner primérstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatistische
Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden eine wichtige Grundlage der Analyse,
anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzdit a
tueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen erméglicht wird.
Hierfur wurden die Daten einer flichendeckenden Vollerhebung aller Einzelha
delsunternehmen (inkl. Leerstanden) im gesamten Wolgaster Stadtgebietrange-
zogen, welche im Jahr 2011 durch das Biro Dr. Lademann & Partner erhoben wu
den. Nach Ricksprache mit deWerwaltung der Stad Wolgast wurden die Einzé-
handelsdaten auf einen aktuellen Stand gebracht.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, B¢
gramme, Veroffentlichungen) zurtickgegriffen, die in erster Linie dem interregiaz
len und intertemporaren Vergleich der fiir die StadtWolgast gewonnenen Daten
dienen. Dazu z&hlen auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Hasedel
forschung, vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH
Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine aufeinzelhandelsrelevante Belange ausgerichteBewertung
stadtebaulicher und qualitativer Aspekte , die unter anderem die wesentlichen
Kriterien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzungzentraler Versorgungske-
reiche i.S.v.881 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie 8.1 (3) BauNVO
darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese dta
tebauliche Analyse stellt eine qualitative Erganzung der quantitativen Bausteine dar,
so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalydichfrageanalyse undstadte-
bau) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur
Einkaufssituation inWolgast ergibt, welches die Grundlage fir die Erbeitung der
konzeptionellen Bausteine darstellt

2.1 Angebotsanalyse

Zur Analyseder Angebotssituation wurdeim Dezember2011 durch das Buro

Dr. Lademann & Partnereine flaichendeckendeerhebung des Wolgaster Einzelhan-
dels durchgefiihrt. Die Einzelhandelsbetriebe wurden mit ihregeflhrten Sortimenten,
der jeweiligen Verkaufsfliche sowialer stadtebaulichen Lage aufgenommen.

Im Rahmen der Aktualisierung fanden Anpassungen u.a. aufgrund von Erweiterungen
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe, der Schleckersolvenz, von Geschaftsaufgaben,
Neuerdffnungen und Umnutzungen statt.

Die fur diese Untersuchung zur Verfligung gestelltenDaten weisen nur das Kernsorti-
ment der erfasstenBetriebeauf, so dass eine Zuweisung relevanter Nebemzw. Rard-
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wolgast

sortimente nachtraglich vorgenommen werden musste. Dazwurden z.B. typische So
timentsschlissel von Filisten oder vergleichbarer Betriebaus der Junker- Kruse
Datenbank angewendet.Im Rahmen der Aufbereitung der Daten wurde eine Anpst
sung an die Erhebungssystematik der 17 Warengruppen und dazugehdrigen Sortime
te nach Junker + Kruse vorgenommen (vgl. dau Tabellel).

Tabelle 1: Warengruppen und Sortimente

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Nahrungs und Genussmittel -
Heischwaren

Getranke

Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und

Blumen (Indoor) / Zoo Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel
Apotheke

Gesundheit und Kérperpflege -
Drogeriewaren

Bicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren / Ze-

tungen / Zeitschriften / Biicher Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften
Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Bekleidung / Textilien -
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe
Lederwaren / Taschen / Koffe / Regenschirme

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / GPK / Haushaltswaren

Haushaltswaren
Hobbyartikel

Spielwaren / Hobbyartikel Musikinstrumente und Zubehor
Spielwaren

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und tehnisches Zubehor
Sportartikel

Sport und Freizeit

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportgro3gerate
Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren / Matratzen

Heimtextilien

Wohneinrichtun
g Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel

Mdbel Mdbel
ElektrogroRgerate
Elektro / Leuchten Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
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Warengruppe Sortimente

ktronik / Multimedia Elektronik und Multimedia

Medizinische und orthopédische Artikel medizinische und orthopédische Artikel

Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck

Bauelemente / Baustoffe

baumarktspezifisches Sortiment

Bau und Gartenmarktsortimente Gartenartikel und-gerate

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan und Motorradzubehér

Erotikartikel

Sonstiges

Kinderwagen

Quelle: Hgene Zusammenstellung

Der Datenbasisliegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

Gemal dem UrteildesBVerwG vom 24.November 2005, 4 C 10.04 ist bei der -
rechnung der Verkaufsflache die dem Kunden zugangliche Flache maR3geblich. Hierzu
gehoren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonardien Verkaufsraumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachesoweit sie nicht nur
vortbergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die vom Kunden zwar
aus betrieblichen und hygenischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in d-
nen aber die Ware fur ihn sichtbar ausliegt (KaseFleisch und Wursttheke etc.)

und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und d€assenvorraums (@-
schlie3lich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des ¥erp
ckungsmaterials).

Flachen fur die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflacheuzurechnen
soweit sie dem Kunden zugénglich sind. Fur Kunden unzugangliche Lagerraume fir
Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlen, auf denen fir den
Kunden nicht sichtbar die handwerkliche undonstige Vorbereitung (Portionierung
etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fur Einkaufswagereg
hdren, soweit sie aul3erhalb des Gebaudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlicmicht zur Verkaufs-
flache.

Auf Basis der Verkaufsflachendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen
der stadtebaulichen Analyse durchgefiihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in
verschiedene Lagekategoriemerden die absatzwirtschaftliben Rahnmenbedingungen
ermittelt, die in die zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Au
sagen einflieRen Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die
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im Rahmen dieses Konzeptes ziberprifende ortstypische Sortimentslist zwingend
geboten (vgl. Kapitel 7).

Die Datenvon Dr. Lademann & Partner wiesen entsprechend des Standortkonzeptes
der Untersuchung aus dem Jahre 2012 Zuweisungen zu Standorttypen, u.a. zentralen
Versorgungsbeeichen auf. Die Uberarbeitung des Konzeptes geschah losgeldst von
diesen Zuordnungen. In der Grundlagendatenbank wurden den Einzelhandelsbetrieben
die Lagekategorien zentrale Versorgungsbereih, stadtebaulich integriete Lagen und
stadtebaulichnicht integrierte Lagenzugewiesen, deren Merkmale in der nachsteha-
den Tabelle2 erlautert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentrale Versorgungsbereiche Beispiel: Innenstadt

Zentrale Lagen zeichnen skedurch stadtebauliche und D .
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorguag ¥

funktion fir ein Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus . .
gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist in der Regél € e —

ne Multifunktionalitat, d. h. Mischung von unterschiedi
chen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, . )
aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unte i
schiedlicher Betriebsformen undgrof3en. Zentrale Verso- i
gungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§(@) Nr. ’
4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

%

Stéadtebaulich integrierte Lage Beispiel: Ernst-Thélmann-Platz
<

Im Sinne des Wolgaster Einzelhandelskonzeptes werden

hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das 8ie "%&
lungsgefuge der Stadt Wolgast stédtebaulich integriert sind %
und einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, ined
nen Einzelhandelsdichte undkonzentration jedoch nicht

ausreichen um sie als zentralen Versorgungsbereich zweb .
zeichnen. Konkret wurden alle Standorte als stadtebaulich 9 e
integriert eingestuft, deren direktes sidlungs- bzw. wohn- %,

strukturelles Umfeld an mindestens zwei Seiten voruz %é
sammenhangenden Wohnsiedlungen gepragt ist, ohne das
stadtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise %,
den Standort von der Wohnsiedlung separieren und die
fuBlaufige Erreichbarké einschréanken. )

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Am Poppelberg

&

Die nicht integrierte Lage umfasst sémtliche Standorte, die
nicht oder nur in geringem Maf3eim Zusammenhang mit
der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an ”
HauptausfallstraRen bzw. Bundesstral3en und
autokundenorientierten Standorten (zB. in
Gewerbegebieten).

Quelle: Egene Zusammenstellung
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Uméatze desWolgaster Einzelhandels weden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsat
kennwerte flr einzelneWarengruppen angesetzt, sonderrvor allem auchdie konkrete
Situation vor Ort bertcksichtigt. Dazu z&hlen insbesondere die unterschiedligh€&&-
chenproduktivitaten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Arebi
ter sowie die Berlcksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen iWolgast Diese
werden schlief3lich auf den Verkaufsflachenbestand fir die einzelnen Warengruppen
hochgerechnet.

Definition Nahversorgung

Im Rahmen der Analyse der Einzelhandelssituation und kommunalen Daseinsvorsorge
kommt der wohnungsnahen Grundversorgung eine besondere Bedeutung zu. Dabei
nimmt die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu den versclienen Lagenkate®-
rien einen wichtigen Stellenwert ein.

Unter Nahversorgungwird hier die Versorgung der Birger mit Gitern und Dienstlsi
tungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in raumlicher Nahe zum
Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungsind
Genussmittel, Gesundheitsund Korperpflege, Papier / Buroartikel / Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften / Bucher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gez&hlt (s. 0.). Ergénzt
werden dieseWarengruppen haufig durch weitere kleinteilige Einzelhandelsund
Dienstleistungsangebote. In der Praxis und somit auch in diesem Zentresnd Einzd-
handelskonzept wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituation die
Warengruppe Nahrungs und Genussmittel herangezogen.

Nahversorgungsstandorte kdnnen unterschiedlich ausgestattet sein. Neben einer rein
guantitativen Betrachtung sind im Rahmen der Analyse und Bewertung der Angeboiss
tuation auch raumlicheund qualitative Aspekte (Erreichbarkeiund Betriebsformenmix)
von Bedeutung. Dabei geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um dieaw
rengruppenspezifische Angebotsstruktur undvielfalt. Bei der raumlichen Betrachtung
wird die (fulaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben aBewertungsmalistab
herangezogen.

Unterschiedliche wissenschatftliche Untersuchungen haben diesbeziglich ein Entfe
nungsmald zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund
der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur M/olgast wird eine Distanz von ca.
600 m als kritische ZeitWeg-Schwelle fur Ful3gangerdistanzen definiert.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bildesolitare Verkaufsbetrieben
Wohngebieten, die eine fu3laufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgungn
Quartier gewahrleisten sollen.

VVon Nahversorgungsstandorten (mit einzelnen Betrieben) sind zentrale Versorgungsb
reiche wie beispielsweis&lahversorgungszentren zu unterscheiderSie nehmen eine
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

uber die rein fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Vgorgungsfunktion mit Gutern
und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile odebereiche ein.

Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen beispielhaft bzw. ideglt
pisch als relevant fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (Beispiel)

Nahrungs und Genussmittel
Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren
Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank

Arzte, Friseur, Lotto
Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Bicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiro
Quelle: eigene Zusammenstellung

aideal typi
Ausstattung

Zusatzausstattung

2.2 Nachfrageanalyse

Einweiterer Baustein der Grundlagenermittlung istlie Ermittlung der Nachfragesituai-
on. Sie liefert ein umfassendes Bild Uber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen
der Wolgaster Bevolkerungsowie der Region und erméglicht in der Gegenuiberstellung
zur Angebotssituation Rickschlisse Ubealie aktuelle Ausstrahlungskraftdes Einzelha-
dels.

Sekundarstatistische Daten

Bei der Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird auf sekundarstatistische
Daten der IFH Retail Consultants GmbH, Kol(2015) zuriickgegriffen, die in Teilen
modifiziert und andie der Erhebung zugrunde gelegteWWarengruppensystematik(vgl.
dazu Tabellel) angepasst wurde.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktiial
siert veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkaftpotenzial einer raumlichen Teilai-
heit (Kommune) im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietdsegt der erred-
nete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um
den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres Kaufkraftr@gu im Vergleich zum Ba-
desdurchschnitt gekennzeichnetEinlokalspezifische Wert Gber dem Indexwert 100,
weist auf ein entsprechendhdheres Kaufkraftniveauhin (vgl. dazu auchKapitel 3.3).
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2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zieltvor dem Hintergrund des Einzelhandelsbesatzemrauf
ab die Versorgungsstandortein Wolgast im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen
sie abzugrenzen und sowie funktional einzuordnen. Dabei liegen i.d.Bchwerpunke
der Betrachtungen auf zentralenVersorgungskereichen Nahversorgungsstandorten
sowie Sonderstandorten des grof3flachigen Einzelhandels

Zur Einordnung der Standortstruktur in Wolgast wurden im Rahmen eines Kurzchecks
folgende Kriterien gepruft:

Einzelhandelsdichté

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschafte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungsund Gastronomiebetrieben sowie ku-
turellen Einrichtungen

Einkaufsatmosphére

R&umliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner
Umgebung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
touristische Potenziale

Die stadtebaulicheAnalyse ist ein wichiger integraler Bestandteil de€inzelhanded-
konzeptesfiur die StadtWolgast Sie stellteinen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt

zur raumlichen Abgrenzung ds zentralen Versorgungsbereicheim Sinne der §8 1(6)

Nr. 4, 2 (2), 89 (2a) und 34 (3) BauGB und des 8§11 (3) BauNVOdar. In diesem 4-
sammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der raumlichensAu
dehnung eineszentralen Versorgungsbereichesor dem Hintergrund aktueller Recl-
sprechungk ei ne pl aner i sched sanddngin rotwendigegSchyith u n g
ist, um eine rechtssichere Grundlage fur spéatere Entscheidungen im Rahmen koaim
naler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

2 Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstlei

tungs- oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden
Einzelhandelsbesatz von ca. 90 bis 100 %uf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 26
oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden

3 Vgl. dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11. Oktober 2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom
25. Oktober 2007 (AZ 7A 1059 / 06)
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3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Zur Einordnung der Stadt Wolgast hinsichtlich der untersuchungsrelevamtéinzelhan-
dels und stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht tiber die Ra
menbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige-
anspruchnahme und somit auch auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandoitésl-
gast auswirken kénnen.

3.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 12.700 Einwohner (Stand 31.12.2015* zéhlende StadtWolgast liegt im
Nordosten Mecklenburg-Vorpommerns Die am Peenestrom liegende Stadtist als ge-
schaftsfiihrende Gemeinde dem Amt Am Peasstrom angehdrig und dem Landkreis
Vorpommern-Greifswald zuzuordnen.Die Stadt fungiert landesplanerisch als Mitte
zentrunr. Im Sinne des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommei2010
(RREP VP 2010yersorgen Mittelzentren die Bevolkerung ihres Mittelbereichs mit &
tern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs.dd Mittelbereich der Stadt Wolgast
weist rund 44.000 Einwohnerauf und umfasst neben dem Nahbereich Wolgasts auch
die Gemeinden Heringsddrund Zinnowitz mit ihren jeweiligen Nahbereichen. Im Na-
bereich von Wolgast leben rund18.400 Einwohner. Gemald RREP VP 2010 gehéren
zum Nahbereich Wolgasts neben den 2012 eingemeindeten Gemeinden Buddenhagen
und Hohendorf die GemeindenKatzow, Kroslin, Kummin, Lassan, Rubenow, Sauzin
und Zemitz.

Das nachstgelegenaMittelzentrum in der Region stelltdie Stadt Anklamdar, welche in
rund 23 km Luftlinie und in etwa 40 Kfz-Fahrminuten erreichbamwird. Das néchstget-
gene Oberzentrum ist Greifswald, welchemgemeinsam mit Stralsund diese Funktion
zugewiesen wird Greifswald befindet sichin rund 25 km Luftlinie westlich von Wolgast
und ist in etwa 35 Kfz-Fahrminuten erreichbar.

Wolgast befindet sich am Ubergang von AuRenkiiste zu Achterwasser und fungiert
mit der Peenebriicke(B 111) als eine von zwei in Deutschland gelegenen Uberfahrten
zur Insel Usedom.

4 Einwohner nach Angabe Stadt Wolgast, Stand 12/2015

° Vgl. dazu Ministerium fur Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg Vorpommern (2005): lra

desentwicklungsprogramm MecklenburgvVorpommern, S. 30
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Karte 1: Lage der Stadt Wolgast in der Region
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Quelle: Egene Darstellung ©OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA Ministerium fur Arbeit, Bau und
Landesentwicklung Mecklenburg Vorpommern (2005): Landesentwicklungsprogramm Meckie
burg-Vorpommern

Die raumlich-funktionalen VerflechtungenWolgasts mit der Region werden durch eine
gute verkehrliche Ambindung beglinstigt. In erster Linie bietetdie Bundesstrald3 111
(Mellenthin - Gitzkow) eine gute Uberortliche StralRenverbindungZudem befindet sich
die B109 in der Nahe, welche Greifswald und Anklam miteinander verbindeEine An-
bindung an das Auobahnnetz bietet die rund 30 km stidwestlich liegende Anschlus-
stelle zur A20 (Bad Segeberg Uckermark).

Uber den BahnhofWolgast, und vier weitere Haltestellen im Stadtgebietist ein An-
schluss defStadt an das Schienennetz dddsedomer Baderbahn (UBBjegeben. Die
Regionalbahn Gwinemiinde- Stralsund bedient die Stadtzweistindlich Neben dem
stadt- und regionerschlieRenden Nahverkehr ist die Stadt/olgast Gber denrund

16 km entfernten Bahnhof der Deutschen Bahn in Zissow an die 1Strecke Stralsund
Berin angeschlossenErgéanzt wird dieses Angebot durch regionale Buslinien, welche
Wolgast u. a. mit Anklam und Greifswald verbinden.
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Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Die StadtWolgast entstand in ihrer heutigen Form durch die Eingemeindung dezhe-
mals eigensténdigen Gemeinde Buddenhagen und Hohendorfzum 1. Januar 2012.

Karte 2: Siedlungsstruktur Wolgasts
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStree
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA

Das Stadtgebiet umfasst rund 62 km2, wovon knapp die Halfte der Flache von ldn
wirtschaftlicher Nutzung beansprucht wird.Ein weiteres Drittel entfallt auf Waldflachen
und nur 3,4 % des Stadtgebietes werden als Wohnflachen genutzt.

Die Stadt Wolgag ist administrativ invier Stadtteile und drei Ortsteilegegliedert In
diesen sind rund 12.700 Einwhner (Stand 31.12.2015) wohnhatft (siehe Tabelle 3)
Den Siedlungsschwerpunkt bildet die Innenstadt Wolgasts zusammen mit den Stadite
len WolgastNord und Wolgast-Sid, hier lebenrund 9.700 Einwohner. In diesem Ee-
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reich befinden sich auch der historische Siedlungskern sowie das wirtschaftliche und
kulturelle Zentrum der Stadt. Des Weiteren gehdren zum Stadtgebiet der Stadtteil i-a
nenkamp mit rund 1.400 Einwohnern sowie die Ortsteile Buddenhagen, Hohendorf
(rund 1.400 Einwohner)und Mahlzow (rund 400 Einwohner) Diese Bereiche liegen
z. T. siedlungsstrukturell abgesetzt und sind durch eine lockere Bebauungsstruktu-g

pragt.

Tabelle 4: Einwohner nach Stadt- / Ortsteilen (Stand 31.12.2015)
Stadt- / Ortstell Einwohner
Innenstadt 2.570
Wolgast-Nord 4.258
Wolgast-Sud 2.741
Tannenkamp 1.365
Mahlzow 376
Buddenhagen und Hohendorf 1.359
Gesamtsumme 12.669

Quelle: Stadt Wolgast / Wimesd Stadt und Regionalentwicklung: Monitoring Stadtentwicklung, Rostock,
2016, S.7

3.2 Einzugsgebiet des Einzelhandels in  Wolgast

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitaf insbesonderem Rahmen
der Versorgung mit mittel und langfristigen Bedafsgutern, vollziehen sich raumliche
Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager.
Im Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen werden erhéhte Zeitund Entfer-
nungswiderstédnde sowohl fiir das Einkaufen als auch fiir die Fuiidnen Arbeit, Diend-
leistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung in Kauf genommeBaneben kann
das kollektive Einzugsgebiet von zentralen Versorgungsbereichen und auch Einzatha
delsagglomerationen, das in der Regel Uber das jeweilige Einzugsgebietazmer Be-
triebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur Steigerung der Anziehungskraft einer
Kommune als Einzelhandelsstandort beitragendererseits ist aber auch zu beriic
sichtigen, dasanit Zunahme derRaum Zeit-Distanzen (Entfernungn zu Einkaus-
standorten) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum
andere Zentren bzw. Standorteaufgrund geringerer Raum Zeit-Distanzenschneller -
reichbar sind Aus diesem radumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlie3lich ein-Ei
zugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der
derzeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandelm Wolgaster Stadtgebiet zum ande-
ren als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzialdierfir wurden die
regionale Wettbewerbssitudion sowie die siedlungsraumliche, verkehrlichen und so-
ziobkonomischer Rahmenbedingungeibetrachtet. In der Gesamtshau lasst sich das
Einzugsgebieides Wolgaster Einzelhandels wie folgt definieren:
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DasKerneinzugsgebiet bildet das Stadgebiet Wolgasts(mit Buddenhagen und Ho-
hendorf) mit einem Kundenpotenzial von rund12.700 Einwohnerrf. Es ist davon as-
zugehen, dass der Uberwiegende Anteil der Kunden des Wolgaster Einzelhandels auch
in Wolgast wohnt.

Dem naheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die inid
rekter Nachbarschaftzur untersuchten Kommuneliegen. Die mittelzentralen Verfled-
tungen sind bezogen auf das Einkaufen fir die Stadt Wolgast z.T. nur eingeschrankt
gegeben, so dass sich nur fir einen Teil des mittelatralen Verflechtungsbereichesie
ne gewisse Orientierung zum EinkaufsstandoiVolgast darstellen lasstZum néaheren
Einzugsgebiet gehdrerdemnach die Gemeinden im Nahbereich der Stadt Wolgast
(gem. RREP VP 2010: Katzow, Kroslin, Krummihassan, Rbenow, Sauzin, Zemitz)
sowie des Grundzentrums Zinnowitz und mit dem zugeordneten Nahbereich (gem.
RREP VP 2010: Zinnowitz, Karlshagen, Koserow, Lutow, Mdlschow, Peenemiinde
Trassenheide, Zempin)die insgesamtiiber rund 18.200" Einwohner verfiigen.

Dem Ferneinzugsgebiet werden in der Regel, die Besucher und Kunden Wolgastsuz
geordnet, die keiner der oben genannten Gemeinden zugeordnet werden kénnen und
Wolgast nicht regelmafig aufsuchen. In den meisten Fallen stellt das Ferneinzugsgebiet
nur einen geringen Anteildes Kundenpotenzials dar. Gerade dann, wenn weitere
Ober- und Mittelzentren in unmittelbarer Nahe zu finden sind. Da sich das Wolgaster
Einzugsgebiet mit dem Greifswalder und Anklamer Einzugsgebiet tiberschneidet, ist
diesauch hierder Fall. Dartiber hinaussind die Gemeinden auf der Insel Usedom du
grund des hohen touristischen Potenzialdjinsichtlich der EinzelhandelsausstattunzT.
selbst sehr gut aufgestelloder haben stéarkere Verflechtungen zu anderen Wetid
werbsstandorten (z.B. Heringsdorgzu Swineminde) entwickelt. Zum Wolgaster Fen-
einzugsgebiet geldren demnach die tbrigen Kommunen desVolgaster Mittelbereichs
(Heringsdorf mit Nahbereich, rund 16.000 Einwohnef) sowie das touristische Potenzial
(siehe Kapitel3.4).

Insgesamt ergibt sich somit fir den Wolgaster Einzelhandel ein Kundenpotenzial von
rund 47.500 Einwohnern, wobei zu bertcksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem
damit verbundenen Kaufraftpotenzial, die durch die Wolgaster Einzelhandler abg

schopft werden, mit zunehmender Entfernung von Wolgast und auch in Abhangigkeit
von der Entfernung zu anderen Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern.

3.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil anipaten Ver-
brauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflie3t. Zur Ermittlung des gesamtstadtischen
Volumens wird auf Kennziffernder IFH Retail ConsultantsGmbH, Kdln zuriickgegri-

fen. Diese werden bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand dereB
volkerung und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet

®  Einwohner nach Angabe Stadt WolgastStand 12/2015

" Einwohner gemal Stat. Landesamt Mecklenburyorpommern, Stand 12/2014

8 Einwohner gemaln Stat. Landesamt Mecklenburyorpommern, Stand 12/2014
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vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw.
Warengruppen ermitteln. Der Durchschnittswert fir die Bundesrepublik Deutschland
wird dabei durch die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern modifiziert. Sieeb
schreiben das Verhaltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zur
einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrépu
lik. Die einzehandelsrelevanten Kennzifferrder IFH Retail ConsultantsGmbH, Koln
wurden dabei z.T. an die Sortimentsstruktur der erhobenen Bestandsdaten angepasst,
so dass sich in der Zusammenfassung einzelner Warenbereiche im Vergleich zu dem
den IFH Retail Consutants GmbH, Kdln herausgegebenen Werten zum Teil geringfiig
ge Unterschiede ergeben bzw. auch tber den Einzelhandel im engeren Sinne hinaus
gehende Sortimente (insbesondere der rezeptpflichtige Teil der Apotheken) heragsg
nommen wurden.

Anhand der bevdélkerings- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in
der Stadt Wolgastvorhandeneeinzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einze |-
handel insgesamt und nach Warengruppen differenziert darstellen (vgl. dazuTabelle

5).

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Wolgast
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
Warengruppe pro Kopf gesamt Anteile
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro) (in %)
Nahrungs und Genussmittel 2.029 25,7 41,3
Blumen (Indoor) / Zoo 106 1,3 2,1
Gesundheitund Kdrperpflege 319 4,0 6,4
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 151 1,9 3,1
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.605 33,0 53,1
Bekleidung / Textilien 434 55 8,8
Schuhe / Ledewaren 118 15 2,4
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswarer 55 0,7 1,1
Spielwaren / Hobbyartikel 101 1,3 2,1
Sport und Freizeit 84 1,1 1,8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 792 10,0 16,1
Wohneinrichtung 104 1,3 2,1
Mobel 244 3,1 5,0
Elektro / Leuchten 135 1,7 2,7
Elektronik / Multimedia 340 43 6,9
Medizinische und orthopéadische Artikel 66 0,8 13
Uhren / Schmuck 56 0,7 1.1
Baumarktsortimente 457 5,8 9,3
Gartenmarktsortimente 77 1,0 1,6
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.479 18,7 30,1
Sonstige 29 0,4 0,6
gesamt 4.905 62,2 100,0

Quelle: Eigene Berechnung nach IFH Retail Consultantsdin 0 Einzelhandedrelevante KaufkraftkennZ-

fern 2015
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

Insgesamt betragt dasinzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fur die Stadt Wo |-
gast rund 62,6 Mio. Euro (2015) . Die Verbrauchsausgaben sind dabei unterschiedlich
ausgepragt. Die Warengruppe Nahrungsund Genussmittel nimmt mit rund 25,7 Mio.
Euro bzw. rund 41,3 % den héchsten Anteil am gesamteniazelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzial ein. Daneben entfallen pragende Kaufkraftanteile auf die Ware
gruppen Bekleidung (5,5 Mio. Euro bzw. 8,8 %), Baumarktsortimente (5,8 Mio. Euro
bzw. 9,3 %), Elektronik / Multimedia (4,3 Mio. Euro bzw. 6,9 %) sowie Gesundheits
und Korperpflege (4,0 Mio. Euro bzw. 6,4 %).

Diesem monetéaren Kaufkraftpotenzial liegt unter Berlicksichtigung der Einwohne
zahlen & das ortliche Kaufkraftniveau der StadiWolgast zugrunde. Die sogenannte ei-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennffier beschreibt das Verhaltnis der drtlich vorhane-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kau
kraft in der gesamtenBundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelha
delsrelevanten PreKopf-Kaufkraft in Wolgast vom Bundesdurchschnitt indexwert
100) an. Derzeitwird fur die Stadt Wolgasteine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkem
ziffer von 87,38 ausgewiesen (IFH Retail Consultants KoIn, 2015). Damit liegt dasei
zelhandelsrelevante Kaufkraftniveau unter dem bundelsirchschnittlichen Niveau.

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Ve r-
gleich
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In den Nachbakommunen Wolgastsliegt daseinzelhandelsrelevanté&aufkraftniveau
ebenfallsunter dem Indexwert 100. Das hochste einzelhandelsrelevante Kaufkrafitn
veau weisen dabeidie nordlich gelegene Gemeinde Lubmit{96,7) sowie die Gemen-
den Trassenheid€93,1) und Zinnowitz (94,0) auf Usedomauf.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass in der Grundlagenuntersuchung zu Pelspe
tiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wolgast (DLP, 2012) fur das Wolgaster
Einzugsgebiet fir den Prognosehorizont ein einzelhandel$egantes Kaufkraftpotenzial
von rund 180 Mio. Euro (ohne Potenzialreserve) ausgewiesen wird. Wie bereits imK
pitel 3.2 ausgefihrt ist dabei zu berlicksichtigen, dass sich die Anteile dieses Kaufraf
potenzials, die durch die Wolgaster Einzelhandler abgesabid werden, mit zunehmen-
der Entfernung von Wolgast und auch in Abhangigkeit von der Entfernung zu anderen
Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern

3.4 Touristische Kaufkraft

Neben der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der im Wolgaster Stadtgebietwi@ der

im Einzugsgebiet lebenden Bevdlkeruntiiel3t dem Wolgaster Einzelhandelsumsatz
auch einTeil der touristischen Kaufkraft(Tagesbesucher und Ubernachtungsgéaste).
Diesbeziglich ist allerdings zu bertcksichtigen, dass sich ein Grof3teil der tousistien
Ausgaben imkurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichkonzentriert, also hauptséachlich

in den Warengruppen Nahrungs und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege, &
kleidung, Schuhe/ Lederwaren, Glag Porzellan/ Keramik/ Haushaltswaren sowie
Spott und Freizeit. Da zum relevanten touristischen Potenzial keine Angaben vorliegen,
werden diese aus vorliegenden Statistiken abgeleitet.

Entsprechend dewvom StatistischenAmt des Landes Mecklenburg-Vorpommern verof-
fentlichten Gastestatistik wurden im Jahr 2015 8.607 Gasteankiinfte bzw. 27.112
Ubernachtungen in derStadt WolgastWolgast verzeichnet. Im Jahr 2016 stiegen die
die Gasteankiinfte auf 11.261 und die Ubernachtungen auf 29.574. Es ist zu berkic
sichtigen, dass irder amtlichen StatistikBeherbergungstatten erfasst werden, dieehn
und mehr Schlafgelegenheiterbzw. bei Campingplatzen zehn und mehr Stellplatze
aufweisen. Die Stadt Wolgast beziffert die Ubernachtungen im Jahre 2015 mit 37.952
und hat damit auch kleinere Beherbergungsstétten erfasdn der amtlichen Statistik
ebenfalls nicht erfasst werden Tagesgaste in der Stadt Wolgast. Auch die kommunale
Statistik weist keine differenzierten Zahlen zu Tagesgéasten aus. Die nachfolgend= B
rechnung beruhen daher auf Schatzungen, welche sich zum einenfadie Relation von

°  statistisches Amt Mecklenburg Vorpommern (2015): Statistischer Bericht Handel, TourismDseng-

leistungen. Schwerin;

Hinweis: Rechtsgrundlage der amtlichen Statistik zum Tourismus ist das Gesetz zur Neuordnung der
Statistik Uber die Beherbergung im Reiseverkehr (BeherbergungsstatistikgeseBeherbStatG) in der
jeweils aktuellen Fassung. Betitspflichtig sind demnach alle Beherbergungsstéatten un@ampingplét-
ze sowie die entsprechenden fachlichen Betriebsteile, diehn und mehr Schlafgelegenheitetvzw. bei
Campingplatzen zehn und mehr Stellplatze aufweisen.

Bei den ausgewiesenen Gasteiibernaahigen handelt es sich um die Zahl der Ubernachtungen von
Personen, die wahrend des Kalenderjahres in Beherbergungsbetriebeméchliel3lichCamping) tbe-
nachten, d. h. zum voriibergehenden Aufenthalt ein Gastebett belegten.
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Tages zu Ubernachtungsgésten stiitzel! und zum anderen Angaben der Stadt Wb
gast zu Besucherzahlen verschiedener Einrichtungen und VeranstaltungenJahr 2015
beriicksichtigen. Ziele von Tagesgasten sind in Wolgast der Tierpark, die Betri Kirche
sowie die Museen der Stadt. Zusatzlich locken Veranstaltungen wie die Hafentage,
Schlossinselkonzerte und Theaterauffihrungen Besucher in die Stadt. AuRerdem sind
die Passagiere der Flusskreuzfahrtschiffe, welche einen Halt in Wolgast einlegen be-
riicksichtigen. Dabei ist anzunehmen, dass die 0. g. Besuchsgriinde durchaus aueh g
koppelt werden (z. B. Besuch der St. Petri Kirche und eines Museums) und die Aasg
ben in Wolgast in Abhangigkeit vom Besuchsgrundrariieren Schlief3lichflieRen diese
auch nicht ganzlich in den Einzthandel.

Basierend auf denAngabender Stadt Wolgast (in Tabelle 6: oberer Wert der Gast
tbernachtungen) sowiedes Statistischen Amtes des Landes Mecklenbukgprpommern
(in Tabelle 6: unterer Wert der Gastelibernachtungengowie der Untersuchung des
Deutschen Wirtschaftswissenschatftlichen Instituts fur Fremdenverkehr e.V. (dwif e.V)
im Auftrag des Bundesministeriums fir Wirtschaft und Technologie (BMWi) zum T
maaWi rt schaft sf avikdfirdie Stadt Woljgast das gende, Uberschdi-
gig ermittelte touristische Kaufkraftpotenzialin Spannweitenabgeleitet:

Tabelle 6: Touristisches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpote nzial in der
Stadt Wolgast (2015 )

Gastelibernach-  Ausgaben davon Ausgaben  einzelhandels-

tungen pro Tag im Einzelhandel relevantes
(absolut) (in Euro) (in Euro) Kaufkraftpotenzial
(in Mio. Euro)
Ubernachtungen  27.112 - 37.952 100 25 (25 %) 0,780,9
Tagesgasté! 40.668 & 70.000 25 12,5 (50 %) 05810
gesamt - - 120619

Quelle: Eigene Berechnungen; Angaben des Statistischen Amtes Mecklenbtwgrpommern sowie der
Stadt Wolgast fur das Jahr 2015

Es zeigt sich, dass dem Wolgaster Einzelhandel pro Jabh&tzungsweiseein touristi-
sches Kaufkraftpotenzial vori,2 bis 1,9 Mio. Euro zur Verfliigung steht, was etwa?2 bis
3 % des im Wolgaster Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzials entsprichitlierbei
ist zusatzlichzu berlcksichtigen, dass sich ein nicht naher qualifizierbarer Anteil (ieB
zug auf die Tagestouristen) auch aus Einwohme des weiteren Einzugsgebietes speist.
Dies wirkt sich mindernd auf die touristische Kaufkraft aus. Insgesarist jedoch fest-
zuhalten, dass das touristische Potenziéliber alle relevanten Warengrupperd derzeit
keine wesentliche Umsatzquelle darstellDie Stadt Wolgast ist bestrebt, den Tourismus
kunftig zu starken.

10 Vgl. Bundesministerium fur Witschaft und Energie (2014): Tagesreisen der Deutschen, S. 50, Berlin

1 Anzahl der Tagesgaste als Schatzwert gemaR Verhaltnisangabe zwischen Tagesgasten und Ubkynac

tungsgasten; Quelle: Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie (2014): Tagesreisen deed-
schen, S. 50
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4 Aktuelle Angebotssituation in Wolgast

Unter Berlicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten
Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte ukeéhzelhan-
delsstrukturen inWolgast unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesidht
punkten analysiert. Hierflr wird zunachst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbogea-g
spannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine Betrachtung der Grundversorggss-
tuation im Stadtgebiet sowie Analysen der einzelnen Standorte erfolgen

4.1 Eckdaten des Einzelhandels in Wolgast

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlageum gesamtstadtischen Einzelhandelsb
stand in Wolgastkonnen differenzierte Aussagen zur Versorgungguation getroffen
werden. Die vorliegenden Datenwurden nach Riicksprache mit der Verwaltung akia-
lisiert. Die nachfolgenden Zahlen beziehen sich auf den Bestamdbvember 2015. Die
wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels Wolgast stellen sich wie folgtdar:

Esexistieren110 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sirfenit einer Gesant-
verkaufsflache von rund31.650 m2 (ohne Leerstande)

Die quantitativen Angebotsschwerpunkte liegenn den Warengruppen Bau-
marktsortimente fund 7.100 m2 Verkaufsflache) urd Mébel (rund 6.050 m2 Ver-
kaufsflache) sowiein der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungsund
Genussmittel(rund 6.650 m2 Verkaufsflache).In der Regel ist das Angebot in di-
sen Warengruppen durch gro3flachige Anbieter gepragt.

Die durchschnittiche Verkaufsflache je Betrieb betrag288 m2, ein d im Vergleich
zu Mittelzentren ahnlicher Gré3enordnungd tendenziell durchschnittlicher Wert.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betréagt 2,m2 pro Einwohner
und rangiert damit d losgel6st van branchenspezifischen Betrachtunged deutlich
Uber demin der Sekundarliteratur aufgefiihrten bundesdeutschen Durchschnii-
wert von rund 1,4 m2 pro Einwohner.

Dem in der Stadt Wolgast vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial
von 62,2 Mio. Euro steht ein geschétztes Jahresumsatzvolumen von 69,0 Mio. Euro
gegenuber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von 1,1iber alle Wa-
rengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt rund 2% tUber dem ortli-
chen Kaufkraftvolumen.Per S#ddo sind demnachKaufkraftzufliisse aus der Region
zu konstatieren, was grundsatzlich der mittelzentralen Versorgungsbedeutung
Wolgasts entspricht.

12 7um Einzelhandel im engeren Sinne werden neben dem eigentlichen Einzelhandel auch ldaisensnit-

telhandwerk (Béckerei, Metzgerei) sowie weitere in ihrerdnktion vergleichbare Einzelhadelseinrid-
tungen gezahlt. Kfz und Brennstoffhandel, Tankstellen und Apotheken werden nicht dem Einzelima
del i.e.S. zugerechnet.
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wolgast

4.2 Angebotsstruktur

nach Warengruppen

Das Einzelhandelsangebot ilVolgast stellt sich nach Warengrupperauf gesantstadti-

scher Ebenewie folgt dar:

Abbildung 1: Warengruppenspezifische Verkaufsflachenausstattung in

Wolgast

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Korperpflege

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

GPK** / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung

Mébel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

B kurzfristiger Bedarf

100

0 1.000 2.000

B nmittelfristiger Bedarf

3.000

6.000

B langfristiger Bedarf

8.000

Quelle: Egene Darstelling auf Basis der Bestandserhebung im Jahr 2011 (Lademann & Partner)

*PBS = Papier / Birartikel / Schreibwaren; *GPK = Glas / Porzellan/ Keramik

gerundete Werte

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhand@&isWolgast, unterglie-

dert in verschiedene Warengruppen, wie inrabelle7 aufgefihrt dar:

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Wolgast nach Warengruppen

Nahrungs und Genussmittel 25,7 26,2 1,02
Blumen (Irdoor) / Zoo 1,3 1,8 1,38
Gesundheit und Kdrperpflege 4,0 4.4 1,09
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wolgast

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1,9 2,3 1,19
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 33,0 34,8 1,05
Bekleidung 55 5,0 0,91
Schuhe / Lederwaren 15 2,1 1,40
GPK / Haushaltswaren 0,7 2,0 2,85
Spielwaren / Hobbyartikel 1,3 0,6 0,43
Sport und Freizeit 11 1,0 0,96
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 10,0 10,7 1,06
Wohneinrichtung 1,3 2,3 1,71
Mobel 3,1 5,8 1,87
Elektro / Leuchten 1,7 2,2 1,27
Elektronik / Multimedia 4,3 3,4 0,78
Medizinische und orthopédische Artikel 0,8 0,7 0,81
Uhren / Schmuck 0,7 0,8 1,15
Baumarktsortimente 5,8 7,7 1,34
Gartenmarktsortimente 1,0 0,7 0,75
Uberwiegend langfristiger Bedarf 18,7 23,6 1,26
sonstige 0,4 - -

Quelle: Egene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Lademann & Partner in Wolgast,
November2011; gerundete Werte; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen
kommen

Warengruppen der tberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

A Rund6.650 m? (21 %) der Gesamtverkaufsflache itWolgast entfallen auf die nah-
versorgungsrelevante WarengruppéNahrungs- und Genussmittel . Der mit Ab-
stand groR3te Teil der Betriebe 29 Betriebe, ca. B %) ist dieser Warengruppe zu-
zuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedocinsbesondere auch die Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (va. Backereien) eine wichtige Rolle spielen. Entspr
chend nimmt die Warengruppe Nahrungs und Genussmittel mit rund26 Mio. Euro
den groR3ten Anteil (38 %) am einzelhandelsrelevanterUmsatz ein.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungn dieser Warengruppe von
ca. 0,53 m2 liegt Uber dem Vergleichswert aus anderen Mittelzentren und Komon
nen vergleichbarer GroRenordnuny von 0,43 m2 pro Einwohner.

Diese Werte zeigeneine gute quantitative Ausstattungin der Warengruppe Nah-

13 Quelle: Junker+K ruse Datenbank eigene Erhebungen irMittelzentren bzw. Stadten der Grofl3enod-
nung 10.000 8 25.000 Einwohner in den vergangenen funf Jahren
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rungs- und Genussmittelauf und unterstreichen diepragende Bedeutungder ent-
sprechenden Sortimenténnerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte.

Die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfepgegeln aus

rein quantitativer Sicht zunachskeine gute Angebotsausstattung in der Stad¥ol-
gastwider. Rund 1.100 m2 Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahverse
gungsrelevante WarengruppeGesundheits- und Korperpflege. Bedeutendster
Anbieter diese Warengruppe ist derDrogeriemarkt Rossmann der durch seine -
nerstadtische Lagean der Chausseesalie auch eine positive Wirkung als Fe-
quenzerzeuger fur die ihn umgebenden Einzelhandelslagen der Innenstadt hat. Das
entsprechendeFachangebotwird dariiber hinaus durchApotheken bzw. Randsa-
timente der strukturpragendenLebensmittemarkte erganzt.

In der WarengruppeBlumen (Indoor) / Zoo wird das Angebot von insgesamt rund
950 m? Verkaufsflache tberwiegendin kleinflachigen Fachgeschéafte (Blumen)
sowie in ebenfalls kleinflachigenFachmarkten fiir zoologischen Bedaifzoohand-
lung Mante, Tierisch Guj}, vorgehalten.

Die Warengruppe Papier / Blrobedarf / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschri  f-
ten / Blcher wird auf rund 650 m2 angeboten. Rund 55 % der sortimentspezif-
schen Verkaufsflache entfallt auf typische Fachangebote wie Buchder Schreb-
warenhandel. WeitereTeile des sortimentsspezifischen Fachangelestentfallen auf
Randsortimentsangebotevor allem Schreibwaren und Zeitschrifterwerden in den
Lebensmitelmarkten (insgesamt rund200 m2 des sortimentsspezifischen Argbots)
bei discountorientierten Fachméarkten(z. B. Tedi/ Kik) angeboten

Insgesamtentfallen mit rund 9.350 m2 rund 30 % des gesamtstadtischen Verkaufsit
chenangebots undrund 50 % des Umsatzs im Wolgaster Einzelhandel auf dieVa-
rengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe . Diesist nicht zuletzt auch auf einen e
sprechend hohenAnteil dieser Warengruppen (v. aNahrungs und Genussmitte} an
den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgabenrickzufihren. Die Gesamtzentrat
tat der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit,05 per Saldoleichte Kauf-
kraftzufllisse.

Warengruppen der tberwiege nd mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereichder Uberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantative An-
gebotsschwerpunkt mit rund2.450 m2 Verkaufsflache (ca8 % der Gesamtve-
kaufsflache),17 Betrieben (ca.16 % aller Wolgaster Betriebe) und rund5 Mio. Eu-
ro Umsatz in derinnerstadtischenLeitbrancheBekleidung. Die sortimentsspezif
sche Zentraliat von 0,91 weist dabei per Saldo auf leichte Kaufkraftabfliisse hin

57 % des Angebotsder Warengruppe Bekleidungsind in da Wolgaster Innenstadt
anzutreffen. Die Bekleidungsanbieter in Wolgast sind alle kleinflachidper grofdte
Anbieter (Takko, rund 500 m? Verkaufsflache)befindet sichdabeiaulRerhdb der
Innenstadtan derB 111 (Chausseestrafde in Nachbarschaft zu einem Lebensrti
teldiscounter. Grof3ter Bekleidungsanbieter in der Innenstadt ister Textildiscounter
Kik.
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Insgesamt ist das innerstadtisehAngebot in der Warengruppe vor allem niedrig
und mittelpreisig einzustufen.Neben einzelnen Filialisten ist eiGrof3teil des inne-
stadtischen Argebots zudem durch sehr kleinteilig strukturierteund inhaberge-
fuhrter Betriebe gepragt.Rund zwei Drittel der innerstadtischenAnbieter im Be-
reich Bekleidung weisen Gesamtverkaufsflachevon weniger als 100m? auf.

Das Angebot in derWarengruppe Schuhe / Lederwaren umfasstrund 750 m?2
Verkaufsflache Anbieter mit entsprechendem Kernsortiment befinden sich au
sdhlieBRlich in der Innenstadt.Grof3ter Anbieter istder FachmarktDeichmann. Die
sortimentsspezifische Zentralitdbelauft sich auf1,40 und weist somit per Saldo auf
Kaufkraftzuflisse hin.

Auf die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren entfallen rund
1.100 m2 Verkaufsflachesowie ein Umsatz vonrund 2 Mio. Euro. Dieses Angebot
wird vor allem bei preisorientiertenDiscountanbietern (z.B. Tedi), als Randsort-
ment oder wechselnde Aktionswaren/on Lebensmittelanbietern(v. a. Lebensmi-
teldiscourter) bereitgestellt Trotz der hohen Zentralitéat @,85) ist in dieserWaren-
gruppe insgesamt eine eher durchschnittliche bis niedrige Angebotsqualitat fegtz
halten.

Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel weist innerhalb der tberwiegend
mittelfristigen Bedarfsstufe mit 0,43 eine sehrniedrige Zentralititauf. Das Va-
kaufsflachenangebot betragtinsgesamtrund 250 m2 Verkaufsflache. h der Innen-
stadt gibt eseinen Anbieter mitdem KernsortimentSpielwaren / Hobbyartikel.
Darlber hinaus werden Spielwaren alRandsortiment oder Aktionswareu.a. von
Lebensmittelanbieternoder Discauntmarkten (z. B.Kik, Te d i , Erns)an-ngds Fami
geboten. Das sortimentsspezifische Angebot istamit sowohl aus quantitativer wie
auch ausqualitativer Sichtdefizitar. Gleichwohl i2 anzumerken, dass der mitte
standische Spielwarenhandel in den letzten Jahren verstaddrch Angebotskan-
zentrationen in groRen Fachmarkten sowie die zunehmende Konkanz des E
Commerce gepragt war, so dass die Entwicklungsperspektiven fir den stationére
Einzelhandel in Wolgast eingeschrénkt sind.

Die Warengruppe Sport und Freizeit umfasstrund 450 m2 Verkaufsflache und &
nen sortimentsspezifischen Umsatz von rund,0 Mio. Euro (Zentralitéat: 0,96). Bei
den fiinf Anbietern mit dem entsprechenden Kergortiment handelt es sich alle
dings um Spezialanbieter wigwei Fahrradladen, zwei Angelladen und eem
SchiffsausrusterEintypischesSportfachgeschafimit einem breiten Sortimentfehit.
Lediglich einerder Anbieter befindet sichin der Wolgaster Innenstadt. Dartiber
hinaus wird das Angebot in dieser Warengruppe tber Randsortimente, wie be
spielsweise im Rahmen von Aktionswaren einzelner Lebensmittelmarktamrgehal-
ten.

Mit insgesamtrund 5.000 m?2 Verkaufsflache,31 Anbietern und einem Umsatz von
rund 11 Mio. Euro (Gesamtzentralitatl,06) sind im Bereich der Gberwiegend mittelfs-
tigen Bedarfsstufe grundsatzlich in allen Warengruppen Angebote vorhande®en
gréRten Anteil ibernimmt dabei die Warengruppe BekleidungDie Zentralitédtswertein
der Uberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufezeigen, mit Ausnahme der Warengruppe
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Spielwaren / Hobbyartike| dass ein erheblicher Anteil der lokalen Kaufkraftund teil-
weise auch darlber hinaus durch den Wolgaster Einzelhandel gebunden wirdDabei
sind die Betriebsstrukturerkleinteilig, mit Verkaufsflachen z.T. sehr deutlich unterhalb
der Grof3flachigkeit (800 m2 Verkaufsflache). Discountorientierte Anbieter pragen in
besonderem Mal3e das Angebot. Entwicklungsperspektiven sind daher vor allem vor
dem Hintergrund strukturellerund qualitativer Verbesserungen zu sehen.

Warengruppen der tUberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Mit rund 17.300 m2 Verkaufsflacheentfallt rund die Halfte der gesamtstadtischen
Verkaufsflacheauf Waren der berwiegend langfristigen BedarfsstufeQuantitative
Angebotsschwerpunke liegen in den Warengruppen Mobel (rund 6.050 m2 Ver-
kaufsflache) und Baumarktsortimente (rund 7.100 m? Verkaufsflache). Diese E-
chenanteile sind vor allem auf dasypische, flachenintensive Angebot der Betriebe
dieser Warengruppenzuriickzufihren.

Die gesamtstadtische Verkaufsflache in dearengruppe Mobel betragt rund
6.050 m2 mit einem Umsatz vonrund 5,8 Mio. Euro (Zentralitéat 1,87). Bedeutends-
te Anbieter im Mobelbereich sind MMZ Mdbel und Mehr an der Wedeler Stral3e
und Mdbel Streblow an der Hufelandstral3e, auf dicnahezudie gesamte sori
mentsspezifische Verkaufsflache@nd 95 %) entfallt.

Im Bereichder Bau- und Garten marktsortimente stellt der BaumarktHagebau
den bedeutendsten Anbieter dar, auf derrund 40 % der sortimentssgzifischen
Verkaufsflacheentféllt. Die Zentralitatin der Warengruppeder Baumarktsortimente
liegt bei 1,34, in der Warengruppe Gartenmarktsortimente bei 0,5. In der Waren-
gruppe der Baumarktsortimente sind als@ entsprechend der mittelzentralen Ve
sorgungsbedeutung Wolgasts- deutliche Kaufkraftzufllisse aus der Region zu ve
zeichnen.

Die Warengruppe Wohneinrichtung umfasst ein Angebot vonrund 1.550 m2. Die
einzelhandelsrelevanteZentralitat belduft sich dabei aufl,71. Per Saldo sind also
deutlich Kaufkraftzuflisse aus der Regiorzu verzeichnen.Dabei wird das Gros
(90 %) des Angebotes in dieseWarengruppe als Randsortimentv. a. von Fach
und Restpostenmarkten £. B. DanischesBettenlager, Repo)sowie Mébelmarkten
angeboten. Lediglich einZehntel der Verkaufsflache der Warengruppe Wohnei-
richtung wird in der Innenstadt vorgehalten.

Das Angebot in den WarengruppenElektro / Leuchten und Elektronik / Mult i-
media umfasst zusammen rundl.500 m2 Verkaufsflache Grof3ter Anbieter, jedoch
mit rund 300 m2 Verkaufsflache als kleinflachig einzustufenist das Elektrofachg-
schaft EP:Wolter an der Chausseestral3Bie Zentralitatin der Warengruppe Elek-
ronik / Multimedia liegt bei 0,78, wohingegen die Zentralitat in der Warengruppe
Elektro / Leuchtenbei 1,27 liegt. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass besonders die
Warengruppe Elektronik / Multimedia d einem Sortiment des OnlineHandels der
ersten Stunded einer verstarkten Wettbewerbssituation unterliegt, so dass eine
Kaufkraftbindung von nahezu 80 % durchaus positivhervorgehoben werden kann.
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In den Angeboten der Warengruppenmedizinische und orthopédische Artikel
(rund 150 m2 Verkaufsflache)sowie Uhren / Schmuck (rund 150 m2 Verkaufsfia-
che) sind kleinteilige Angebotsstrukturenvorhanden. Die Hélfte der Betriebe befi-
det sich in der Innenstadt.Die Zentralitat der Warengruppe medizinische und e
thopadische Artikel liegt bei 0,81, die der Warengruppe Uhren / Schmuck bei 15.

Eszeigt sich aus rein quantitativer Sicht einielfaltiges Angebot in den Warengruppen
der Uberwiegend langfristigen BedarfsstufeDie Zentralitat von 1,26 weist auf einen
Kaufkraftzufluss aus der Regiomin. In einigen Warengruppenfehlt jedoch eine attrak-
tive Angebotstiefe bzw. -mischung. Zukinftige Entwicklungsmdoglichkeitensollten vor
allem vor dem Hintergrund rdumlicher und struktureller Optimierungengesehen we-
den, wie beispielsweisader Starkung des innerstadtischen Angebes.

Zwischenfazit 8 Angebotsstruktur des Einzelhandels in Wolgast:

Insgesamt zeigt sich anhand der sortimentsspezifisaf Verkaufsflachenausstattung
und der Angebotsschwerpunkte der Betriebe, dassin tiber alleWarengruppen rd-
chendes Einzelhandelsmebot in Wolgast vorhanden ist

Gleichwonhl sind in manchenwWarengruppen vor allemstrukturelle und qualitative Defi-
zite festzustellen. Dazu gehdrenbeispielsweise eine geringéngebotsbrete und -tiefe

in einzelnen Warengruppen und vor allem auch die raumliche Schieflage des zentrenr
levanten Angebotes zu Lasten der Innenstadt. Denn grundsatzlieheisendie sort-
mentsspezifischa Zentralitéten - mit wenigen Ausnahmen Spielwaren/ Hobbyarti-

kel) - darauf hin, dass per Saldo wesentliche Anteile der lokalen Kaufkraft auch in \Wo
gast gebunden werden.

4.3 Grol3flachiger Einzelhandel

Der groliflachige Einzelhandel isin Abgrenzung zum sonsigen Einzelhandel baupla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehéran a. Warenhuser, SB
Warenhauser, Kaufhauser, Verbraucherméarkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufsze
tren. Die Einstufung als groR3flachiger Betrieb nach §1 (3) BauNVO erblgt ab einer
Verkaufsflache von 800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund
1.200 m2.*

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in d&tadt Wol-
gastdie Einzelhandelsstruktuin besonderem MaRedurch grof3flachige Beriebsformen
gepragt. Einzelne Warengruppen wie dieBereictke Mdbel oder Bau und Garten-
marktsortimente, aberbesonders auch dieNarengruppe Nahrungs und Genussmittel
treten in Wolgast besonders hervor. Grundsétzlich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser
Art zu einer attraktiven und umfassenden Sortimentsund Betriebsformenmischung
beitragen. Jedoch kdnnen zu grol? dimensionierte untloder peripher d sowohl inner-

14 Vgl. dazu auch Bumesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groR3flachigen

Einzelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als grof3flachig einzuordnen, wenn er eine- Ve
kaufsflache von 800m? tiberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.044 C 14.04,4 C
3.05und 4 C 8.05).
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halb des Stadtgebietes als auch in Nachbarkommunérnangesiedelte Betriebe negative
Folgewirkungen fiir die Zentrenfunktion bzw. derenEntwicklungsperspektiven impliza-
ren.

Aktuell existieren inWolgast 10 groRflachige Anbieter *> mit einer Verkaufsflache
von zusammenrund 20.500 m2. Obwohl diese Betriebe nur9 % aller Anbieter dar-
stellen, umfassen & fast65 % des gesamtstadtischen Verkaufsflachenang e-
bots. Angebotsschwerpunkte dieser Anbieter liegen in den Warengruppen Na
rungs- und Genussmittel, Baumarktsortimente und Mdbel.

Vier Betriebe und rund6.050 m2 Verkaufsflache, d. h. rund29 % der Verkaufsfla-
che der grof3flachigen Anbieter entfallen auf Anbieter derWarengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel . Hierbei handelt es sich unstrukturpragende Lebensmi-
telmarkte (LebensmitteldiscounterAldi, VerbrauchermarktFamila, Lebensmittelds-
counter Lidl, Lebensnitteldiscounter Netto dansk). Diese Markte reihen sichd
gleich einer losen Perlenschnud stadteinwarts, aul3erhalb des zentralen Inme
stadtlage, entlang der B 111 auf.

Mit rund 5.750 m? Verkaufsflacheverteilt auf vier Betriebeentfallen 28 % der F&-
che der groR3flachigen Betriebe auf Anbieter deWarengruppen Bau- und Gar-
tenmarktsortimen te. Grof3ter Anbieter in Wolgast ist der HagebauBaumarktim
GewerbegebietAm Poppelberg im nérddstlichen Stadtgebiet

Zwei Anbieter derWarengruppe Mdbel halten ihr Angebot auf rund 8.750 m2
Verkaufsflache (43 % der Verkaufsflache der grol3flachigen Anbieter) bereit. GR3
ter Anbieter ist das Mébelhaus MMZ Mdébel und Mehr, welches aneinem Agglo-
merationsstandort am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Wolgastesassig
ist.

Hervorzuheben ist, dass sich in der Wolgaster Innenstadein gro3flachige Einzd-
handelsbetrieb befindet

15 Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich
eine eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als grof3flachiger Betrieb erfolgte bislang nach §(3}1
BauNVO ab einerBruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt-d
zu, dass der Tatbestand der Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 86@ zutrifft (vgl. Urteil
vom 24. November 2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05)
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Karte 4: Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe in Wolgast
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebuhgdemann & Partner in Wolgast,
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November 2011, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStrée
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA

Leerstande in  Wolgast

Zum ErhebungszeitpunkiNovember 2011 bestandenim Stadtgebiet59 Leerstéan-
de von Ladenlokalenmit einer Verkaufsflache von rund3.950 m2. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von etwe85 % der Ladenlokale und rund11 % der Ver-
kaufsflache.

Etwa ein Drittel der Leerstande Z0 leerstehendelLadenlokale mit rund1.350 m?2
Verkaufsflachg befinden sichin der Wolgaster Innenstadt. Bezogen aufdie inner-
stadtischen Betriebebetragt die Leerstandsquote rund30 % der Ladenlokale und
22 % der Verkaufdlache. Die Leerstandebefinden sich raumlichiiber die gesamte
Innenstadt veteilt, wobei teilweise Konzentraionen zu beobachtensind, z. B.in
den BereichenBahnhofstral3e, Burgstral3e / Lange Sif3e, Steinstral3e, Wilhelmsa-
Re.

Zum Zeitpunkt der Erhebung gab es keinen grof3flachigen Leerstand in Wolgast.
Vielmehr zeigen die Leerstinde sehr geringe Verkaufsflachei@en auf. Der
Durchschnitt aller59 Leerstande liegt bei 67 m2.Das spiegelt im Besonderen die
kleinteiligen, innerstadtischen Strukturen in Wolgast wieder. Eine differenzierte
Analyse der Leersténde ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung
Grundsatzlich ist jedoch darauf hinzuweisen, dassicht jedes leerstehende Lade
lokal durch eine Einzelhandelsnutzung wiederbelebt werden kann bzw. muss. In
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Wolgast

Abhéangigkeit von der Lage, beispielsweise innerhalb oder aul3erhalb eines zentralen

Versorgungsbereiche sind vor allem auch alternative Nutzungen, wie Gastronomie,
Dienstleistungen, Handwerk oder auch Wohnen zu prifen.

Karte 5: Leerstande in Wolgast
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Quelle: Hgene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Lademann &rher in Wolgast,

November 2011, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStrée
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA Legende siehe Anhang
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