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

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

Die Stadt Wolgast beabsichtigt ein Einzelhandelskonzept aufzustellen. Dieses soll als
stddtebauliches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB vom Rat der Stadt be-
schlossen werden. Ein solches Konzept liegt in der Stadt Wolgast bislang nicht vor,
wohl aber eine gutachterliche Untersuchung zu , Perspektiven der Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Wolgast” aus dem Jahre 2012. Diese von Dr. Lademann & Part-
ner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH aus Hamburg (nach-
folgend Dr. Lademann & Partner genannt) erarbeitete 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 schlieRlich zur Beschlussféhigkeit gebracht wird. Dabei sind
allgemeine Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept zu beriicksichtigen, denn im
Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels auf der Basis eines kommunalen Einzel-
handelskonzeptes ist es entscheidend ,wie" (im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben
bzw. der kommunalen Méglichkeiten) eine Kommune im Sinne einer positiven und in
die Zukunft gerichteten Stadtentwicklungspolitik Einzelhandel in ihren Verwaltungs-
grenzen an die stadtebaulich gewiinschten Standorte lenken und so auch (vorhandene
wie perspektivische) stddtebauliche Missstinde vermeiden kann.

Dazu werden im Rahmen

des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
zuletzt gedndert am 20.10.2015 (BauGB),

der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 (BauNVO), zu-
letzt gedndert am 11.06.2013 sowie

von zahlreichen Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts und insbesondere der
Obergerichte

klare Anforderungen formuliert.

Im Rahmen des Beurteilungs- und Abwdgungsprozesses im Zusammenhang mit der
Umsetzung von Einzelhandelsvorhaben sind klare Anforderungen an ein Einzelhandels-
konzept zu stellen. Es ist hervorzuheben, dass auf der Basis einer dezidierten stadtebau-
lichen und einzelhandelsrelevanten Analyse folgende Bausteine unabdingbare Bestand-
teile eines Einzelhandelskonzeptes darstellen’ und daher auch wesentliche Bestandteile
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wolgast sind:

die Beschreibung des zentralen Versorgungsbereiches nach der
- exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung
- konkreten Versorgungsfunktion

! vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; ,Der standortgerechte Einzelhandel”, Minster; 2007, S. 239 ff
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die Darstellung der méglichen Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches

die Entwicklung eines radumlichen Standortstrukturmodells mit Darstellung der ein-
zelnen Standorte und entsprechenden Funktionszuweisungen

die Ermittlung spezifischer Sortimentsverteilungen und der Vorschlag fiir die ortsty-
pische Sortimentsliste

Dariiber hinaus ist aber vor allem ein Schwerpunkt auf die kiinftige Umsetzung der
konzeptionellen Zielsetzungen (Steuerungsgrundsétze / Ansiedlungsregeln) zu legen.

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

AnschlieBend wurden die konzeptionellen Bausteine der Untersuchung von Dr. Lade-
mann & Partner lberpriift und ergénzt. Dabei ging es zum einen um die Definition und
funktionale Einordnung der pragenden Einzelhandelsbausteine im Stadtgebiet, insbe-
sondere des zentralen Versorgungsbereiches sowie der Grundversorgungsstandorte.
Zum anderen ging es darum Ubergeordnete Ziele und grundsétzliche bau- und pla-
nungsrechtliche Strategien zur kiinftigen vertraglichen Steuerung des Einzelhandels im
Falle von Neuansiedlungen, Erweiterungen, Verlagerungen und Umnutzungen in Wol-
gast zu entwickeln. Diese wurden differenziert flir den nahversorgungsrelevanten, zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel formuliert und beriicksichti-
gen sowohl den aktuellen gesetzlichen Rahmen (insbesondere BauGB und BauNVO) als
auch die darauf aufbauende Rechtsprechung.
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2 Methodische Vorgehensweise

Die Analyse zum Einzelhandelskonzept firr die Stadt Wolgast stiitzt sich sowohl auf die
Ergebnisse einer primdrstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatistische
Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden eine wichtige Grundlage der Analyse,
anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit ak-
tueller und zuklinftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen ermoglicht wird.
Hierflr wurden die Daten einer flichendeckenden Vollerhebung aller Einzelhan-
delsunternehmen (inkl. Leerstinden) im gesamten Wolgaster Stadtgebiet herange-
zogen, welche im Jahr 2011 durch das Biiro Dr. Lademann & Partner erhoben wur-
den. Nach Riicksprache mit der Verwaltung der Stadt Wolgast wurden die Einzel-
handelsdaten auf einen aktuellen Stand gebracht.

Fur die sekundérstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plédne, Pro-
gramme, Verdffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregiona-
len und intertempordren Vergleich der fir die Stadt Wolgast gewonnenen Daten
dienen. Dazu zéhlen auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handels-
forschung, vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH
Retail Consultants, Kdln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Bewertung
stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen
Kriterien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO
darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stad-
tebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar,
so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse, Nachfrageanalyse und Stadte-
bau) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur
Einkaufssituation in Wolgast ergibt, welches die Grundlage fiir die Erarbeitung der
konzeptionellen Bausteine darstellt.

2.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Dezember 2011 durch das Biiro

Dr. Lademann & Partner eine flichendeckende Erhebung des Wolgaster Einzelhan-
dels durchgefihrt. Die Einzelhandelsbetriebe wurden mit ihren geflihrten Sortimenten,
der jeweiligen Verkaufsfliche sowie der stadtebaulichen Lage aufgenommen.

Im Rahmen der Aktualisierung fanden Anpassungen u.a. aufgrund von Erweiterungen
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, der Schlecker-Insolvenz, von Geschaftsaufgaben,
Neuerdffnungen und Umnutzungen statt.

Die fiir diese Untersuchung zur Verfligung gestellten Daten weisen nur das Kernsorti-
ment der erfassten Betriebe auf, so dass eine Zuweisung relevanter Neben- bzw. Rand-
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

sortimente nachtréglich vorgenommen werden musste. Dazu wurden z.B. typische Sor-
timentsschliissel von Filialisten oder vergleichbarer Betriebe aus der Junker + Kruse-
Datenbank angewendet. Im Rahmen der Aufbereitung der Daten wurde eine Anpas-
sung an die Erhebungssystematik der 17 Warengruppen und dazugehdrigen Sortimen-

te nach Junker + Kruse vorgenommen (vgl. dazu Tabelle 1).

Tabelle 1: Warengruppen und Sortimente

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Nahrungs- und Genussmittel -
Fleischwaren

Getranke

Blumen

Topfpflanzen / Blumentopfe und

Blumen (Indoor) / Zoo Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Apotheke

Gesundheit und Korperpflege -
Drogeriewaren

Biicher

Papier / BUroartikel / Schreibwaren / Zei- Papier / Biroartikel / Schreibwaren

tungen / Zeitschriften / Blicher
Zeitungen / Zeitschriften

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Bekleidung / Textilien

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe

Schuhe / Lederwaren
Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik / GPK / Haushaltswaren

Haushaltswaren
Hobbyartikel

Spielwaren / Hobbyartikel Musikinstrumente und Zubehor
Spielwaren

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Sport und Freizeit
Sportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroRgerate
uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren / Matratzen

Heimtextilien
Wohneinrichtung
Teppiche (Einzelware)
Wohneinrichtungsartikel
Moébel Mobel
ElektrogroBgerate
Elektro / Leuchten Elektrokleingeréte
Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Junker 10
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Warengruppe Sortimente

ktronik / Multimedia Elektronik und Multimedia
Medizinische und orthopadische Artikel medizinische und orthopédische Artikel
Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck

Bauelemente / Baustoffe

baumarktspezifisches Sortiment

Bau- und Gartenmarktsortimente Gartenartikel und -gerdte

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Erotikartikel

Sonstiges
Kinderwagen

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Der Datenbasis liegt folgende Definition der Verkaufsfliche zugrunde:

GemaB dem Urteil des BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04 ist bei der Be-
rechnung der Verkaufsflache die dem Kunden zugéngliche Flache maBgeblich. Hierzu
gehoren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fiir Einrichtungsgegenstdnde und Freiverkaufsflaichen, soweit sie nicht nur
vorlibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar
aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in de-
nen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kdse-, Fleisch- und Wursttheke etc.)
und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (ein-
schlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpa-
ckungsmaterials).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen
soweit sie dem Kunden zuganglich sind. Flr Kunden unzugangliche Lagerrdume fiir
Pfandgut gehoéren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Fldchen zu zéhlen, auf denen fiir den
Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung
etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fiir Einkaufswagen ge-
horen, soweit sie auBerhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufs-
flache.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen
der stddtebaulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in
verschiedene Lagekategorien werden die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
ermittelt, die in die zukinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aus-
sagen einflieBen. Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die
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im Rahmen dieses Konzeptes zu tiberpriifende ortstypische Sortimentsliste zwingend
geboten (vgl. Kapitel 7).

Die Daten von Dr. Lademann & Partner wiesen entsprechend des Standortkonzeptes
der Untersuchung aus dem Jahre 2012 Zuweisungen zu Standorttypen, u.a. zentralen
Versorgungsbereichen auf. Die Uberarbeitung des Konzeptes geschah losgelést von
diesen Zuordnungen. In der Grundlagendatenbank wurden den Einzelhandelsbetrieben
die Lagekategorien zentraler Versorgungsbereich, stadtebaulich integrierte Lagen und
stadtebaulich nicht integrierte Lagen zugewiesen, deren Merkmale in der nachstehen-
den Tabelle 2 erldutert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentrale Versorgungsbereiche Beispiel: Innenstadt

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungs-
funktion fiir ein Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus i .
gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist in der Regel ei- —

ne Multifunktionalitdt, d. h. Mischung von unterschiedli-
chen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, y )
aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unter- o
schiedlicher Betriebsformen und -gréRen. Zentrale Versor- i
gungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§ 1 (6) Nr. ’
4,2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

%

Stadtebaulich integrierte Lage Beispiel: Ernst-Thdlmann-Platz
<
Im Sinne des Wolgaster Einzelhandelskonzeptes werden %,

hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Sied- %
lungsgeflige der Stadt Wolgast stadtebaulich integriert sind %
und einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in de-
nen Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht
ausreichen, um sie als zentralen Versorgungsbereich zu be- s o
zeichnen. Konkret wurden alle Standorte als stddtebaulich m‘»%}
integriert eingestuft, deren direktes siedlungs- bzw. wohn- %,
strukturelles Umfeld an mindestens zwei Seiten von zu- %é
sammenhdngenden Wohnsiedlungen geprégt ist, ohne dass
stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise 3
den Standort von der Wohnsiedlung separieren und die
fuBlaufige Erreichbarkeit einschrénken. ks,

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Am Poppelberg

&

Die nicht integrierte Lage umfasst sémtliche Standorte, die -
nicht oder nur in geringem MaRBe im Zusammenhang mit
der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an "
Hauptausfallstrafen bzw. BundesstraBen und
autokundenorientierten Standorten (z.B. in

Gewerbegebieten).

Quelle: Eigene Zusammenstellung
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze des Wolgaster Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte flir einzelne Warengruppen angesetzt, sondern vor allem auch die konkrete
Situation vor Ort beriicksichtigt. Dazu zahlen insbesondere die unterschiedlichen Fla-
chenproduktivitidten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbie-
ter sowie die Berticksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Wolgast. Diese
werden schlieBlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir 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 verschiedenen Lagenkatego-
rien einen wichtigen Stellenwert ein.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Blrger mit Gltern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum
Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege, Papier / Biiroartikel / Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (s. 0.). Erganzt
werden diese Warengruppen hdufig durch weitere kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote. In der Praxis und somit auch in diesem Zentren- und Einzel-
handelskonzept wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Nahversorgungsstandorte kdnnen unterschiedlich ausgestattet sein. Neben einer rein
quantitativen Betrachtung sind im Rahmen der Analyse und Bewertung der Angebotssi-
tuation auch rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit und Betriebsformenmix)
von Bedeutung. Dabei geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die wa-
rengruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt. Bei der raumlichen Betrachtung
wird die (fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als BewertungsmalRstab
herangezogen.

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein Entfer-
nungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund
der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Wolgast wird eine Distanz von ca.
600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuBgéngerdistanzen definiert.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufsbetriebe in
Wohngebieten, die eine fulllaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im
Quartier gewahrleisten sollen.

Von Nahversorgungsstandorten (mit einzelnen Betrieben) sind zentrale Versorgungsbe-
reiche wie beispielsweise Nahversorgungszentren zu unterscheiden. Sie nehmen eine
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

uber die rein fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Giitern
und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche ein.

Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen beispielhaft bzw. idealty-
pisch als relevant fiir 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

»idealtypische”
Ausstattung

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Blicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reisebiiro
Quelle: eigene Zusammenstellung

Zusatzausstattung

2.2 Nachfrageanalyse

Ein weiterer Baustein der Grundlagenermittlung ist die Ermittlung der Nachfragesituati-
on. Sie liefert ein umfassendes Bild Uber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen
der Wolgaster Bevolkerung sowie der Region und ermdglicht in der Gegentiberstellung
zur Angebotssituation Rickschllsse Gber die aktuelle Ausstrahlungskraft des Einzelhan-
dels.

Sekundarstatistische Daten

Bei der Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird auf sekundarstatistische
Daten der IFH Retail Consultants GmbH, K&ln (2015) zurlickgegriffen, die in Teilen
modifiziert und an die der Erhebung zugrunde gelegten Warengruppensystematik (vgl.
dazu Tabelle 1) angepasst wurde.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktuali-
siert verodffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teilein-
heit (Kommune) im Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errech-
nete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um
den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt gekennzeichnet. Ein lokalspezifischer Wert (iber dem Indexwert 100,
weist auf ein entsprechend héheres Kaufkraftniveau hin (vgl. dazu auch Kapitel 3.3).

Junker 14
+Kruse

Stadtforschung
Planung



2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt, vor dem Hintergrund des Einzelhandelsbesatzes darauf
ab die Versorgungsstandorte in Wolgast im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen,
sie abzugrenzen und sowie funktional einzuordnen. Dabei liegen i.d.R. Schwerpunkte
der Betrachtungen auf zentralen Versorgungsbereichen, Nahversorgungsstandorten
sowie Sonderstandorten des groBflachigen Einzelhandels.

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

Einzelhandelsdichte?

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kul-
turellen Einrichtungen

Einkaufsatmosphare

Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner
Umgebung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
touristische Potenziale

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandels-
konzeptes fir die Stadt Wolgast. Sie stellt einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt
zur raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Sinne der §§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zu-
sammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Aus-
dehnung eines zentralen Versorgungsbereiches vor dem Hintergrund aktueller Recht-
sprechung?® keine planerische ,, Abgrenzungsiibung”, sondern ein notwendiger Schritt
ist, um eine rechtssichere Grundlage flr spatere Entscheidungen im Rahmen kommu-
naler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

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

tungs- oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden
Einzelhandelsbesatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von O bis 25 %
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 untersuchungsrelevanten Einzelhan-
dels- und stidtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht tiber die Rah-
menbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige In-
anspruchnahme und somit auch auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Wol-
gast auswirken kénnen.

3.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 12.700 Einwohner (Stand 31.12.2015)* zdhlende Stadt Wolgast liegt im
Nordosten Mecklenburg-Vorpommerns. Die am Peenestrom liegende Stadt ist als ge-
schaftsfihrende Gemeinde dem Amt Am Peenestrom angehérig und dem Landkreis
Vorpommern-Greifswald zuzuordnen. Die Stadt fungiert landesplanerisch als Mittel-
zentrum®. Im Sinne des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern, 2010
(RREP VP 2010) versorgen Mittelzentren die Bevolkerung ihres Mittelbereichs mit G-
tern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs. Der Mittelbereich der Stadt Wolgast
weist rund 44.000 Einwohner auf und umfasst neben dem Nahbereich Wolgasts auch
die Gemeinden Heringsdorf und Zinnowitz mit ihren jeweiligen Nahbereichen. Im Nah-
bereich von Wolgast leben rund 18.400 Einwohner. GemaR RREP VP 2010 gehdren
zum Nahbereich Wolgasts neben den 2012 eingemeindeten Gemeinden Buddenhagen
und Hohendorf die Gemeinden Katzow, Kroslin, Krummin, Lassan, Rubenow, Sauzin
und Zemitz.

Das ndchstgelegene Mittelzentrum in der Region stellt die Stadt Anklam dar, welche in
rund 23 km Luftlinie und in etwa 40 Kfz-Fahrminuten erreichbar wird. Das nachstgele-
gene Oberzentrum ist Greifswald, welchem gemeinsam mit Stralsund diese Funktion
zugewiesen wird. Greifswald befindet sich in rund 25 km Luftlinie westlich von Wolgast
und ist in etwa 35 Kfz-Fahrminuten erreichbar.

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

Einwohner nach Angabe Stadt Wolgast, Stand 12/2015

> Vgl. dazu Ministerium flr Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg Vorpommern (2005): Lan-

desentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, S. 30
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Karte 1:
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Quelle: Eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA; Ministerium fiir Arbeit, Bau und
Landesentwicklung Mecklenburg Vorpommern (2005): Landesentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen Wolgasts mit der Region werden durch eine
gute verkehrliche Anbindung beglinstigt. In erster Linie bietet die Bundesstralle B 111
(Mellenthin - Gutzkow) eine gute (iberértliche StraBenverbindung. Zudem befindet sich
die B 109 in der Nihe, welche Greifswald und Anklam miteinander verbindet. Eine An-
bindung an das Autobahnnetz bietet die rund 30 km siidwestlich liegende Anschluss-
stelle zur A 20 (Bad Segeberg — Uckermark).

Uber den Bahnhof Wolgast, und vier weitere Haltestellen im Stadtgebiet, ist ein An-
schluss der Stadt an das Schienennetz der Usedomer Baderbahn (UBB) gegeben. Die
Regionalbahn (Swinemiinde - Stralsund) bedient die Stadt zweistiindlich. Neben dem
stadt- und regionerschlieRenden Nahverkehr ist die Stadt Wolgast tiber den rund

16 km entfernten Bahnhof der Deutschen Bahn in Ziissow an die IC-Strecke Stralsund -
Berlin angeschlossen. Ergédnzt wird dieses Angebot durch regionale Buslinien, welche
Wolgast u. a. mit Anklam und Greifswald verbinden.
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Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Die Stadt Wolgast entstand in ihrer heutigen Form durch die Eingemeindung der ehe-
mals eigenstdndigen Gemeinden Buddenhagen und Hohendorf zum 1. Januar 2012.

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

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

Die Stadt Wolgast ist administrativ in vier Stadtteile und drei Ortsteile gegliedert. In
diesen sind rund 12.700 Einwohner (Stand 31.12.2015) wohnhaft (siehe Tabelle 3).
Den Siedlungsschwerpunkt bildet die Innenstadt Wolgasts zusammen mit den Stadttei-
len Wolgast-Nord und Wolgast-Stid, hier leben rund 9.700 Einwohner. In diesem Be-
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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 Tan-
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 Bebauungsstruktur ge-

pragt.

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

Quelle: Stadt Wolgast / Wimes — Stadt- und Regionalentwicklung: Monitoring Stadtentwicklung, Rostock,
2016,S.7

3.2 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Wolgast

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt, insbesondere im Rahmen
der Versorgung mit mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern, vollziehen sich rdumliche
Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager.
Im Zuge zunehmender Mobilitatsanforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfer-
nungswiderstande sowohl fir das Einkaufen als auch fiir die Funktionen Arbeit, Dienst-
leistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung in Kauf genommen. Daneben kann
das kollektive Einzugsgebiet von zentralen Versorgungsbereichen und auch Einzelhan-
delsagglomerationen, das in der Regel liber das jeweilige Einzugsgebiet einzelner Be-
triebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur Steigerung der Anziehungskraft einer
Kommune als Einzelhandelsstandort beitragen. Andererseits ist aber auch zu bertick-
sichtigen, dass mit Zunahme der Raum-Zeit-Distanzen (Entfernungen zu Einkaufs-
standorten) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum
andere Zentren bzw. Standorte aufgrund geringerer Raum-Zeit-Distanzen schneller er-
reichbar sind. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlief3lich ein Ein-
zugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der
derzeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels im Wolgaster Stadtgebiet, zum ande-
ren als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Hierfiir wurden die
regionale Wettbewerbssituation sowie die siedlungsraumlichen, verkehrlichen und so-
ziobkonomischer Rahmenbedingungen betrachtet. In der Gesamtschau lasst sich das
Einzugsgebiet des Wolgaster Einzelhandels wie folgt definieren:
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Das Kerneinzugsgebiet bildet das Stadtgebiet Wolgasts (mit Buddenhagen und Ho-
hendorf) mit einem Kundenpotenzial von rund 12.700 Einwohnern®. Es ist davon aus-
zugehen, dass der Gberwiegende Anteil der Kunden des Wolgaster Einzelhandels auch
in Wolgast wohnt.

Dem naheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in di-
rekter Nachbarschaft zur untersuchten Kommune liegen. Die mittelzentralen Verflech-
tungen sind bezogen auf das Einkaufen fiir die Stadt Wolgast z.T. nur eingeschrankt
gegeben, so dass sich nur flr einen Teil des mittelzentralen Verflechtungsbereiches ei-
ne gewisse Orientierung zum Einkaufsstandort Wolgast darstellen lasst. Zum naheren
Einzugsgebiet gehéren demnach die Gemeinden im Nahbereich der Stadt Wolgast
(gem. RREP VP 2010: Katzow, Kr6slin, Krummin, Lassan, Rubenow, Sauzin, Zemitz)
sowie des Grundzentrums Zinnowitz und mit dem zugeordneten Nahbereich (gem.
RREP VP 2010: Zinnowitz, Karlshagen, Koserow, Liitow, Mélschow, Peenemiinde,
Trassenheide, Zempin), die insgesamt lber rund 18.200” Einwohner verfligen.

Dem Ferneinzugsgebiet werden in der Regel, die Besucher und Kunden Wolgasts zu-
geordnet, die keiner der oben genannten Gemeinden zugeordnet werden kénnen und
Wolgast nicht regelméRig aufsuchen. In den meisten Féllen stellt das Ferneinzugsgebiet
nur einen geringen Anteil des Kundenpotenzials dar. Gerade dann, wenn weitere
Ober- und Mittelzentren in unmittelbarer Ndhe zu finden sind. Da sich das Wolgaster
Einzugsgebiet mit dem Greifswalder und Anklamer Einzugsgebiet Giberschneidet, ist
dies auch hier der Fall. Dariiber hinaus sind die Gemeinden auf der Insel Usedom auf-
grund des hohen touristischen Potenzials, hinsichtlich der Einzelhandelsausstattung z.T.
selbst sehr gut aufgestellt oder haben stirkere Verflechtungen zu anderen Wettbe-
werbsstandorten (z.B. Heringsdorf zu Swinemiinde) entwickelt. Zum Wolgaster Fern-
einzugsgebiet gehdren demnach die Gbrigen Kommunen des Wolgaster Mittelbereichs
(Heringsdorf mit Nahbereich, rund 16.000 Einwohner®) sowie das touristische Potenzial
(siehe Kapitel 3.4).

Insgesamt ergibt sich somit fiir den Wolgaster Einzelhandel ein Kundenpotenzial von
rund 47.500 Einwohnern, wobei zu bertlicksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem
damit verbundenen Kaufraftpotenzial, die durch die Wolgaster Einzelhandler abge-
schopft werden, mit zunehmender Entfernung von Wolgast und auch in Abhédngigkeit
von der Entfernung zu anderen Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern.

3.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an privaten Ver-
brauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieBt. Zur Ermittlung des gesamtstddtischen
Volumens wird auf Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zurlickgegrif-
fen. Diese werden bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der Be-
volkerung und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet

% Einwohner nach Angabe Stadt Wolgast, Stand 12/2015

7 Einwohner gemaB Stat. Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, Stand 12/2014

& Einwohner gemaR Stat. Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, Stand 12/2014
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vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw.
Warengruppen ermitteln. Der Durchschnittswert flir die Bundesrepublik Deutschland
wird dabei durch die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern modifiziert. Sie be-
schreiben das Verhéltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zur
einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepub-
lik. Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln
wurden dabei z.T. an die Sortimentsstruktur der erhobenen Bestandsdaten angepasst,
so dass sich in der Zusammenfassung einzelner Warenbereiche im Vergleich zu den von
den IFH Retail Consultants GmbH, K&In herausgegebenen Werten zum Teil geringfligi-
ge Unterschiede ergeben bzw. auch tiber den Einzelhandel im engeren Sinne hinaus
gehende Sortimente (insbesondere der rezeptpflichtige Teil der Apotheken) herausge-
nommen wurden.

Anhand der bevolkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in
der Stadt Wolgast vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einzel-
handel insgesamt und nach Warengruppen differenziert darstellen (vgl. dazu Tabelle

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
Gesundheit und Kérperpflege 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 55 838
Schuhe / Lederwaren 118 1,5 2,4
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 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 1.3
Uhren / Schmuck 56 0,7 11
Baumarktsortimente 457 5,8 93
Gartenmarktsortimente 77 1,0 1,6
Uiberwiegend langfristiger Bedarf 1.479 18,7 30,1
Sonstige 29 04 0,6
gesamt 4.905 62,2 100,0

Quelle: Eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants, Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-

fern 2015
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir die Stadt Wol-
gast rund 62,6 Mio. Euro (2015). Die Verbrauchsausgaben sind dabei unterschiedlich
ausgepragt. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit rund 25,7 Mio.
Euro bzw. rund 41,3 % den héchsten Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzial ein. Daneben entfallen pragende Kaufkraftanteile auf die Waren-
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 Koérperpflege (4,0 Mio. Euro bzw. 6,4 %).

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berlicksichtigung der Einwohner-
zahlen — das ortliche Kaufkraftniveau der Stadt Wolgast zugrunde. Die sogenannte ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der értlich vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kauf-
kraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhan-
delsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Wolgast vom Bundesdurchschnitt (Indexwert
100) an. Derzeit wird fiir die Stadt Wolgast eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer von 87,38 ausgewiesen (IFH Retail Consultants Kéln, 2015). Damit liegt das ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftniveau unter dem bundesdurchschnittlichen Niveau.

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Ver-
gleich

Peenemiinde
79,22

Neu Boltenhagen
82,67

Wolgast
87,38

Wolgast
87,38

Luhmannsdorf
87,63

Zemitz
83,48

Lassan
Rubkow 82,87
87,87

Klein Biinzow
83,46 Buggenhagen
Murchin 78,74
83,03

Quelle: Eigene Darstellung nach IFH Retail Consultants, KéIn — Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffern 2015
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In den Nachbarkommunen Wolgasts liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau
ebenfalls unter dem Indexwert 100. Das hdchste einzelhandelsrelevante Kaufkraftni-

veau weisen dabei die nérdlich gelegene Gemeinde Lubmin (96,7) sowie die Gemein-
den Trassenheide (93,1) und Zinnowitz (94,0) auf Usedom auf.

Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass in der Grundlagenuntersuchung zu Perspek-
tiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wolgast (DLP, 2012) fiir das Wolgaster
Einzugsgebiet flir den Prognosehorizont ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
von rund 180 Mio. Euro (ohne Potenzialreserve) ausgewiesen wird. Wie bereits in Ka-
pitel 3.2 ausgeflihrt ist dabei zu bertlicksichtigen, dass sich die Anteile dieses Kaufraft-
potenzials, die durch die Wolgaster Einzelhdndler abgeschopft werden, mit zunehmen-
der Entfernung von Wolgast und auch in Abhdngigkeit von der Entfernung zu anderen
Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern

3.4 Touristische Kaufkraft

Neben der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der im Wolgaster Stadtgebiet sowie der
im Einzugsgebiet lebenden Bevdlkerung flieBt dem Wolgaster Einzelhandelsumsatz
auch ein Teil der touristischen Kaufkraft (Tagesbesucher und Ubernachtungsgéste) zu.
Diesbezuiglich ist allerdings zu berticksichtigen, dass sich ein GroBteil der touristischen
Ausgaben im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich konzentriert, also hauptsdchlich
in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, Be-
kleidung, Schuhe / Lederwaren, Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren sowie
Sport und Freizeit. Da zum relevanten touristischen Potenzial keine Angaben vorliegen,
werden diese aus vorliegenden Statistiken abgeleitet.

Entsprechend der vom Statistischen Amt des Landes Mecklenburg-Vorpommern ver6f-
fentlichten Géastestatistik® wurden im Jahr 2015 8.607 Gisteankiinfte bzw. 27.112
Ubernachtungen in der Stadt Wolgast Wolgast verzeichnet. Im Jahr 2016 stiegen die
die Gasteankiinfte auf 11.261 und die Ubernachtungen auf 29.574. Es ist zu beriick-
sichtigen, dass in der amtlichen Statistik Beherbergungsstéatten erfasst werden, die zehn
und mehr Schlafgelegenheiten bzw. bei Campingpldtzen zehn und mehr Stellplatze
aufweisen. Die Stadt Wolgast beziffert die Ubernachtungen im Jahre 2015 mit 37.952
und hat damit auch kleinere Beherbergungsstatten erfasst. In der amtlichen Statistik
ebenfalls nicht erfasst werden Tagesgaste in der Stadt Wolgast. Auch die kommunale
Statistik weist keine differenzierten Zahlen zu Tagesgasten aus. Die nachfolgende Be-
rechnung beruhen daher auf Schatzungen, welche sich zum einen auf die Relation von

°  Statistisches Amt Mecklenburg Vorpommern (2015): Statistischer Bericht Handel, Tourismus, Dienst-

leistungen. Schwerin;

Hinweis: Rechtsgrundlage der amtlichen Statistik zum Tourismus ist das Gesetz zur Neuordnung der
Statistik Gber die Beherbergung im Reiseverkehr (Beherbergungsstatistikgesetz - BeherbStatQG) in der
jeweils aktuellen Fassung. Berichtspflichtig sind demnach alle Beherbergungsstatten und Campingplat-
ze sowie die entsprechenden fachlichen Betriebsteile, die zehn und mehr Schlafgelegenheiten bzw. bei
Campingplatzen zehn und mehr Stellplatze aufweisen.

Bei den ausgewiesenen Géstelibernachtungen handelt es sich um die Zahl der Ubernachtungen von
Personen, die wahrend des Kalenderjahres in Beherbergungsbetrieben (einschlieBlich Camping) liber-
nachten, d. h. zum voriibergehenden Aufenthalt ein Gastebett belegten.
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Tages- zu Ubernachtungsgésten stiitzen' und zum anderen Angaben der Stadt Wol-
gast zu Besucherzahlen verschiedener Einrichtungen und Veranstaltungen im Jahr 2015
berticksichtigen. Ziele von Tagesgdsten sind in Wolgast der Tierpark, die St. Petri Kirche
sowie die Museen der Stadt. Zusatzlich locken Veranstaltungen wie die Hafentage,
Schlossinselkonzerte und Theaterauffiihrungen Besucher in die Stadt. AuBerdem sind
die Passagiere der Flusskreuzfahrtschiffe, welche einen Halt in Wolgast einlegen, zu be-
riicksichtigen. Dabei ist anzunehmen, dass die o. g. Besuchsgriinde durchaus auch ge-
koppelt werden (z. B. Besuch der St. Petri Kirche und eines Museums) und die Ausga-
ben in Wolgast in Abhédngigkeit vom Besuchsgrund variieren. SchlieBlich flieRen diese
auch nicht ganzlich in den Einzelhandel.

Basierend auf den Angaben der Stadt Wolgast (in Tabelle 6: oberer Wert der Gaste-
ubernachtungen) sowie des Statistischen Amtes des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(in Tabelle 6: unterer Wert der Gastelibernachtungen) sowie der Untersuchung des
Deutschen Wirtschaftswissenschaftlichen Instituts fiir Fremdenverkehr e.V. (dwif e.V)
im Auftrag des Bundesministeriums flr Wirtschaft und Technologie (BMWi) zum The-
ma , Wirtschaftsfaktor Tourismus” wird fiir die Stadt Wolgast das folgende, tiberschla-
gig ermittelte touristische Kaufkraftpotenzial in Spannweiten abgeleitet:

Tabelle 6: Touristisches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial 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 %) 0,7-0,9
Tagesgiste"’ 40.668 — 70.000 25 12,5 (50 %) 05-10
gesamt - - 1,2-1,9

Quelle: Eigene Berechnungen; Angaben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern sowie der
Stadt Wolgast fiir das Jahr 2015

Es zeigt sich, dass dem Wolgaster Einzelhandel pro Jahr schdtzungsweise ein touristi-
sches Kaufkraftpotenzial von 1,2 bis 1,9 Mio. Euro zur Verfligung steht, was etwa 2 bis
3 % des im Wolgaster Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzials entspricht. Hierbei
ist zusdtzlich zu beriicksichtigen, dass sich ein nicht ndher qualifizierbarer Anteil (in Be-
zug auf die Tagestouristen) auch aus Einwohnern des weiteren Einzugsgebietes speist.
Dies wirkt sich mindernd auf die touristische Kaufkraft aus. Insgesamt ist jedoch fest-
zuhalten, dass das touristische Potenzial — Gber alle relevanten Warengruppen — derzeit
keine wesentliche Umsatzquelle darstellt. Die Stadt Wolgast ist bestrebt, den Tourismus
kinftig zu starken.

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

" Anzahl der Tagesgiste als Schiatzwert gemi® Verhiltnisangabe zwischen Tagesgisten und Ubernach-

tungsgésten; Quelle: Bundesministerium flir Wirtschaft und Energie (2014): Tagesreisen der Deut-
schen, S. 50

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



4 Aktuelle Angebotssituation in Wolgast

Unter Berlicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten

Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhan-

delsstrukturen in Wolgast unter einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Gesichts-
punkten analysiert. Hierflir wird zunéchst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbogen ge-
spannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine Betrachtung der Grundversorgungssi-

tuation im Stadtgebiet sowie Analysen der einzelnen Standorte erfolgen.

4.1 Eckdaten des Einzelhandels in Wolgast

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage zum gesamtstddtischen Einzelhandelsbe-
stand in Wolgast kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation getroffen
werden. Die vorliegenden Daten wurden nach Riicksprache mit der Verwaltung aktua-
lisiert. Die nachfolgenden Zahlen beziehen sich auf den Bestand November 2015. Die
wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in Wolgast stellen sich wie folgt dar:

Es existieren 110 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne'* mit einer Gesamt-
verkaufsfliche von rund 31.650 m? (ohne Leerstande).

Die quantitativen Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Bau-
marktsortimente (rund 7.100 m2 Verkaufsflache) und Mébel (rund 6.050 m2 Ver-
kaufsflache) sowie in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (rund 6.650 m2 Verkaufsflaiche). In der Regel ist das Angebot in die-
sen Warengruppen durch grolflichige Anbieter geprégt.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt 288 m2, ein —im Vergleich
zu Mittelzentren dhnlicher GréBenordnung — tendenziell durchschnittlicher Wert.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betragt 2,5 m2 pro Einwohner
und rangiert damit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen — deutlich
Uber dem in der Sekundarliteratur aufgefiihrten, bundesdeutschen Durchschnitts-
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
gegenlber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdt von 1,11 Gber alle Wa-
rengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt rund 11 % Uber dem 6rtli-
chen Kaufkraftvolumen. Per Saldo sind demnach Kaufkraftzufliisse aus der Region
zu konstatieren, was grundsatzlich der mittelzentralen Versorgungsbedeutung
Wolgasts entspricht.

12 Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden neben dem eigentlichen Einzelhandel auch das Lebensmit-

telhandwerk (Backerei, Metzgerei) sowie weitere in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrich-
tungen gezahlt. Kfz- und Brennstoffhandel, Tankstellen und Apotheken werden nicht dem Einzelhan-
del i.e.S. zugerechnet.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

4.2 Angebotsstruktur nach Warengruppen

Das Einzelhandelsangebot in Wolgast stellt sich nach Warengruppen auf gesamtstadti-
scher Ebene wie folgt dar:

Abbildung 1:  Warengruppenspezifische Verkaufsflichenausstattung 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 100

Gartenmarktsortimente

0 1000 2000 3000 4000 5000 000 7.000 8.000

B kurzfristiger Bedarf B nmittelfristiger Bedarf B langfristiger Bedarf

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Jahr 2011 (Lademann & Partner)
*PBS = Papier / Biiroartikel / Schreibwaren; **GPK = Glas / Porzellan / Keramik,
gerundete Werte

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Wolgast, unterglie-
dert in verschiedene Warengruppen, wie in Tabelle 7 aufgefiihrt dar:

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Wolgast nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 25,7 26,2 1,02

Blumen (Indoor) / Zoo 1,3 1,8 1,38

Gesundheit und Korperpflege 4,0 4,4 1,09
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Einzelhandelskonzept fir 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 1.5 2,1 1,40
GPK / Haushaltswaren 0,7 2,0 2,85
Spielwaren / Hobbyartikel 1.3 0,6 0,43
Sport und Freizeit 1.1 1,0 0,96
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 10,0 10,7 1,06
Wohneinrichtung 1,3 2,3 1,71
Mobel 3.1 58 1,87
Elektro / Leuchten 1.7 2,2 1,27
Elektronik / Multimedia 4,3 3,4 0,78
Medizinische und orthopddische Artikel 0,8 0,7 0,81
Uhren / Schmuck 0,7 0,8 1,15
Baumarktsortimente 58 77 1,34
Gartenmarktsortimente 1,0 0,7 0,75
Uberwiegend langfristiger Bedarf 18,7 23,6 1,26
sonstige 0,4 - -

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Lademann & Partner in Wolgast,

November 2011; gerundete Werte; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen
kommen

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Rund 6.650 m? (21 %) der Gesamtverkaufsfldche in Wolgast entfallen auf die nah-
versorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der mit Ab-
stand groBte Teil der Betriebe (29 Betriebe, ca. 26 %) ist dieser Warengruppe zu-
zuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedoch insbesondere auch die Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (v. a. Béckereien) eine wichtige Rolle spielen. Entspre-
chend nimmt die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 26 Mio. Euro
den groBten Anteil (38 %) am einzelhandelsrelevanten Umsatz ein.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in dieser Warengruppe von
ca. 0,53 m2 liegt tiber dem Vergleichswert aus anderen Mittelzentren und Kommu-
nen vergleichbarer GréBenordnung™ von 0,43 m2 pro Einwohner.

Diese Werte zeigen eine gute quantitative Ausstattung in der Warengruppe Nah-

13

Quelle: Junker+Kruse Datenbank; eigene Erhebungen in Mittelzentren bzw. Stadten der GréRenord-
nung 10.000 — 25.000 Einwohner in den vergangenen fiinf Jahren
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rungs- und Genussmittel auf und unterstreichen die pragende Bedeutung der ent-
sprechenden Sortimente innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte.

Die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln aus
rein quantitativer Sicht zunéchst eine gute Angebotsausstattung in der Stadt Wol-
gast wider. Rund 1.100 m2 Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahversor-
gungsrelevante Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflege. Bedeutendster
Anbieter dieser Warengruppe ist der Drogeriemarkt Rossmann, der durch seine in-
nerstadtische Lage an der Chausseestrale auch eine positive Wirkung als Fre-
quenzerzeuger flr die ihn umgebenden Einzelhandelslagen der Innenstadt hat. Das
entsprechende Fachangebot wird dariiber hinaus durch Apotheken bzw. Randsor-
timente der strukturpragenden Lebensmittelmarkte erganzt.

In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo wird das Angebot von insgesamt rund
950 m?2 Verkaufsflache, Gberwiegend in kleinflichigen Fachgeschaften (Blumen)
sowie in ebenfalls kleinflichigen Fachmarkten fiir zoologischen Bedarf (Zoohand-
lung Mante, Tierisch Gut), vorgehalten.

Die Warengruppe Papier / Birobedarf / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Bucher wird auf rund 650 m2 angeboten. Rund 55 % der sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflache entfallt auf typische Fachangebote wie Buch- oder Schreib-
warenhandel. Weitere Teile des sortimentsspezifischen Fachangebotes entfallen auf
Randsortimentsangebote, vor allem Schreibwaren und Zeitschriften werden in den
Lebensmittelmdrkten (insgesamt rund 200 m2 des sortimentsspezifischen Angebots)
bei discountorientierten Fachmarkten (z. B. Tedi / Kik) angeboten.

Insgesamt entfallen mit rund 9.350 m2 rund 30 % des gesamtstddtischen Verkaufsfla-
chenangebots und rund 50 % des Umsatzes im Wolgaster Einzelhandel auf die Wa-
rengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies ist nicht zuletzt auch auf einen ent-
sprechend hohen Anteil dieser Warengruppen (v. a. Nahrungs- und Genussmittel) an
den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben zuriickzufiihren. Die Gesamtzentrali-
tat der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit 1,05 per Saldo leichte Kauf-
kraftzufllsse.

Warengruppen der liberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der Gberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative An-
gebotsschwerpunkt mit rund 2.450 m? Verkaufsflache (ca. 8 % der Gesamtver-
kaufsflache), 17 Betrieben (ca. 16 % aller Wolgaster Betriebe) und rund 5 Mio. Eu-
ro Umsatz in der innerstddtischen Leitbranche Bekleidung. Die sortimentsspezifi-
sche Zentralitdt von 0,91 weist dabei per Saldo auf leichte Kaufkraftabfllsse hin.

57 % des Angebots der Warengruppe Bekleidung sind in der Wolgaster Innenstadt
anzutreffen. Die Bekleidungsanbieter in Wolgast sind alle kleinfldchig. Der groRte
Anbieter (Takko, rund 500 m2 Verkaufsflache) befindet sich dabei aulRerhalb der
Innenstadt an der B 111 (Chausseestral3e), in Nachbarschaft zu einem Lebensmit-
teldiscounter. GroRter Bekleidungsanbieter in der Innenstadt ist der Textildiscounter
Kik.
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Insgesamt ist das innerstédtische Angebot in der Warengruppe vor allem niedrig-
und mittelpreisig einzustufen. Neben einzelnen Filialisten ist ein GroBteil des inner-
stadtischen Angebots zudem durch sehr kleinteilig strukturierter und inhaberge-
fuhrter Betriebe gepragt. Rund zwei Drittel der innerstadtischen Anbieter im Be-
reich Bekleidung weisen Gesamtverkaufsflichen von weniger als 100 m? auf.

Das Angebot in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren umfasst rund 750 m?
Verkaufsflache. Anbieter mit entsprechendem Kernsortiment befinden sich aus-
schlieBlich in der Innenstadt. GroRter Anbieter ist der Fachmarkt Deichmann. Die
sortimentsspezifische Zentralitat belduft sich auf 1,40 und weist somit per Saldo auf
Kaufkraftzufliisse hin.

Auf die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren entfallen rund
1.100 m2 Verkaufsflache sowie ein Umsatz von rund 2 Mio. Euro. Dieses Angebot
wird vor allem bei preisorientierten Discountanbietern (z. B. Tedi), als Randsorti-
ment oder wechselnde Aktionswaren von Lebensmittelanbietern (v. a. Lebensmit-
teldiscounter) bereitgestellt. Trotz der hohen Zentralitdt (2,85) ist in dieser Waren-
gruppe insgesamt eine eher durchschnittliche bis niedrige Angebotsqualitat festzu-
halten.

Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel weist innerhalb der tiberwiegend
mittelfristigen Bedarfsstufe mit 0,43 eine sehr niedrige Zentralitdt auf. Das Ver-
kaufsflichenangebot betrdgt insgesamt rund 250 m2 Verkaufsflache. In der Innen-
stadt gibt es einen Anbieter mit dem Kernsortiment Spielwaren / Hobbyartikel.
Dariiber hinaus werden Spielwaren als Randsortiment oder Aktionsware u.a. von
Lebensmittelanbietern oder Discountmarkten (z. B. Kik, Tedi, Ernsting's Family) an-
geboten. Das sortimentsspezifische Angebot ist damit sowohl aus quantitativer wie
auch aus qualitativer Sicht defizitar. Gleichwohl ist anzumerken, dass der mittel-
stdndische Spielwarenhandel in den letzten Jahren verstdrkt durch Angebotskon-
zentrationen in groBen Fachmarkten sowie die zunehmende Konkurrenz des E-
Commerce gepréagt war, so dass die Entwicklungsperspektiven flr den stationdren
Einzelhandel in Wolgast eingeschrédnkt sind.

Die Warengruppe Sport und Freizeit umfasst rund 450 m2 Verkaufsfliche und ei-
nen sortimentsspezifischen Umsatz von rund 1,0 Mio. Euro (Zentralitdt: 0,96). Bei
den flinf Anbietern mit dem entsprechenden Kernsortiment handelt es sich aller-
dings um Spezialanbieter wie zwei Fahrradldaden, zwei Angelldden und einem
Schiffsausrister. Ein typisches Sportfachgeschaft mit einem breiten Sortiment fehlt.
Lediglich einer der Anbieter befindet sich in der Wolgaster Innenstadt. Dariiber
hinaus wird das Angebot in dieser Warengruppe (iber Randsortimente, wie bei-
spielsweise im Rahmen von Aktionswaren einzelner Lebensmittelmérkte, vorgehal-
ten.

Mit insgesamt rund 5.000 m? Verkaufsflache, 31 Anbietern und einem Umsatz von
rund 11 Mio. Euro (Gesamtzentralitdt 1,06) sind im Bereich der iberwiegend mittelfris-
tigen Bedarfsstufe grundsatzlich in allen Warengruppen Angebote vorhanden. Den
grofiten Anteil ibernimmt dabei die Warengruppe Bekleidung. Die Zentralitdtswerte in
der Uberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe zeigen, mit Ausnahme der Warengruppe
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Spielwaren / Hobbyartikel, dass ein erheblicher Anteil der lokalen Kaufkraft - und teil-
weise auch darliber hinaus - durch den Wolgaster Einzelhandel gebunden wird. Dabei
sind die Betriebsstrukturen kleinteilig, mit Verkaufsflachen z.T. sehr deutlich unterhalb
der GroBflachigkeit (800 m2 Verkaufsflache). Discountorientierte Anbieter pragen in
besonderem MaRe das Angebot. Entwicklungsperspektiven sind daher vor allem vor
dem Hintergrund struktureller und qualitativer Verbesserungen zu sehen.

Warengruppen der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Mit rund 17.300 m2 Verkaufsflache entfallt rund die Halfte der gesamtstadtischen
Verkaufsflache auf Waren der iiberwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Quantitative
Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Mébel (rund 6.050 m2 Ver-
kaufsflache) und Baumarktsortimente (rund 7.100 m2 Verkaufsflache). Diese Fla-
chenanteile sind vor allem auf das typische, flichenintensive Angebot der Betriebe
dieser Warengruppen zurtickzufiihren.

Die gesamtstadtische Verkaufsflache in der Warengruppe Mobel betragt rund
6.050 m2 mit einem Umsatz von rund 5,8 Mio. Euro (Zentralitdt 1,87). Bedeutends-
te Anbieter im Mobelbereich sind MMZ Mébel und Mehr an der Wedeler StralRe
und Mébel Streblow an der Hufelandstralle, auf die nahezu die gesamte sorti-
mentsspezifische Verkaufsflaiche (rund 95 %) entfallt.

Im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente stellt der Baumarkt Hagebau
den bedeutendsten Anbieter dar, auf den rund 40 % der sortimentsspezifischen
Verkaufsflache entfdllt. Die Zentralitdt in der Warengruppe der Baumarktsortimente
liegt bei 1,34, in der Warengruppe Gartenmarktsortimente bei 0,75. In der Waren-
gruppe der Baumarktsortimente sind also — entsprechend der mittelzentralen Ver-
sorgungsbedeutung Wolgasts - deutliche Kaufkraftzufliisse aus der Region zu ver-
zeichnen.

Die Warengruppe Wohneinrichtung umfasst ein Angebot von rund 1.550 m2. Die
einzelhandelsrelevante Zentralitdt belduft sich dabei auf 1,71. Per Saldo sind also
deutlich Kaufkraftzufliisse aus der Region zu verzeichnen. Dabei wird das Gros

(90 %) des Angebotes in dieser Warengruppe als Randsortiment, v. a. von Fach-
und Restpostenmarkten (z. B. Danisches Bettenlager, Repo) sowie Mdbelmarkten
angeboten. Lediglich ein Zehntel der Verkaufsfliche der Warengruppe Wohnein-
richtung wird in der Innenstadt vorgehalten.

Das Angebot in den Warengruppen Elektro / Leuchten und Elektronik / Multi-
media umfasst zusammen rund 1.500 m?2 Verkaufsflaiche. GréBter Anbieter, jedoch
mit rund 300 m2 Verkaufsflache als kleinflachig einzustufen, ist das Elektrofachge-
schaft EP:Wolter an der ChausseestrafRe. Die Zentralitdt in der Warengruppe Elekt-
ronik / Multimedia liegt bei 0,78, wohingegen die Zentralitdt in der Warengruppe
Elektro / Leuchten bei 1,27 liegt. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass besonders die
Warengruppe Elektronik / Multimedia — einem Sortiment des Online-Handels der
ersten Stunde — einer verstarkten Wettbewerbssituation unterliegt, so dass eine
Kaufkraftbindung von nahezu 80 % durchaus positiv hervorgehoben werden kann.
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In den Angeboten der Warengruppen medizinische und orthopadische Artikel
(rund 150 m2 Verkaufsfliche) sowie Uhren / Schmuck (rund 150 m2 Verkaufsfla-
che) sind kleinteilige Angebotsstrukturen vorhanden. Die Halfte der Betriebe befin-
det sich in der Innenstadt. Die Zentralitdt der Warengruppe medizinische und or-
thopédische Artikel liegt bei 0,81, die der Warengruppe Uhren / Schmuck bei 1,15.

Es zeigt sich aus rein quantitativer Sicht ein vielfaltiges Angebot in den Warengruppen
der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Die Zentralitdt von 1,26 weist auf einen
Kaufkraftzufluss aus der Region hin. In einigen Warengruppen fehlt jedoch eine attrak-
tive Angebotstiefe bzw. -mischung. Zukinftige Entwicklungsmdglichkeiten sollten vor
allem vor dem Hintergrund rdumlicher und struktureller Optimierungen gesehen wer-
den, wie beispielsweise der Starkung des innerstadtischen Angebotes.

Zwischenfazit - Angebotsstruktur des Einzelhandels in Wolgast:

Insgesamt zeigt sich anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenausstattung
und der Angebotsschwerpunkte der Betriebe, dass ein tber alle Warengruppen rei-
chendes Einzelhandelsangebot in Wolgast vorhanden ist.

Gleichwohl sind in manchen Warengruppen vor allem strukturelle und qualitative Defi-
zite festzustellen. Dazu gehoren beispielsweise eine geringe Angebotsbreite und -tiefe
in einzelnen Warengruppen und vor allem auch die rdumliche Schieflage des zentrenre-
levanten Angebotes zu Lasten der Innenstadt. Denn grundsatzlich weisen die sorti-
mentsspezifischen Zentralitdten - mit wenigen Ausnahmen (Spielwaren / Hobbyarti-
kel) - darauf hin, dass per Saldo wesentliche Anteile der lokalen Kaufkraft auch in Wol-
gast gebunden werden.

4.3 GroBflachiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, baupla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehdren u. a. Warenhduser, SB-
Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszen-
tren. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer
Verkaufsflaiche von 800 m?; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund
1.200 m2."*

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Stadt Wol-
gast die Einzelhandelsstruktur in besonderem MaRe durch grofRflaichige Betriebsformen
geprdgt. Einzelne Warengruppen wie die Bereiche Md&bel oder Bau- und Garten-
marktsortimente, aber besonders auch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
treten in Wolgast besonders hervor. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser
Art zu einer attraktiven und umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung
beitragen. Jedoch kénnen zu groB dimensionierte und / oder peripher — sowohl inner-

' Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groBflachigen

Einzelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Ver-
kaufsflache von 800 m2 lUberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05 und 4 C 8.05).
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halb des Stadtgebietes als auch in Nachbarkommunen — angesiedelte Betriebe negative
Folgewirkungen flir die Zentrenfunktion bzw. deren Entwicklungsperspektiven implizie-
ren.

Aktuell existieren in Wolgast 10 groBflachige Anbieter' mit einer Verkaufsfliche
von zusammen rund 20.500 m2. Obwohl diese Betriebe nur 9 % aller Anbieter dar-
stellen, umfassen sie fast 65 % des gesamtstadtischen Verkaufsflichenange-
bots. Angebotsschwerpunkte dieser Anbieter liegen in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Baumarktsortimente und Mdobel.

Vier Betriebe und rund 6.050 m2 Verkaufsflache, d. h. rund 29 % der Verkaufsfla-
che der grol¥flichigen Anbieter, entfallen auf Anbieter der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel. Hierbei handelt es sich um strukturprdgende Lebensmit-
telmarkte (Lebensmitteldiscounter Aldi, Verbrauchermarkt Famila, Lebensmitteldis-
counter Lidl, Lebensmitteldiscounter Netto dansk). Diese Mérkte reihen sich —
gleich einer losen Perlenschnur — stadteinwarts, auferhalb des zentralen Innen-
stadtlage, entlang der B 111 auf.

Mit rund 5.750 m? Verkaufsflache verteilt auf vier Betriebe entfallen 28 % der Fla-
che der grol¥flachigen Betriebe auf Anbieter der Warengruppen Bau- und Gar-
tenmarktsortimente. GrofSter Anbieter in Wolgast ist der Hagebau Baumarkt im
Gewerbegebiet Am Poppelberg, im nérdostlichen Stadtgebiet.

Zwei Anbieter der Warengruppe Mébel halten ihr Angebot auf rund 8.750 m2
Verkaufsflache (43 % der Verkaufsflache der groBflachigen Anbieter) bereit. GroR3-
ter Anbieter ist das Mobelhaus MMZ Mébel und Mehr, welches an einem Agglo-
merationsstandort am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Wolgasts anséssig
ist.

Hervorzuheben ist, dass sich in der Wolgaster Innenstadt kein groRflachiger Einzel-
handelsbetrieb befindet.
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Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich
eine eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3)
BauNVO ab einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt da-
zu, dass der Tatbestand der GroBflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 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: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe in Wolgast
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Lademann & Partner in Wolgast,
November 2011, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA

4.4 Leerstinde in Wolgast

Zum Erhebungszeitpunkt November 2011 bestanden im Stadtgebiet 59 Leerstan-
de von Ladenlokalen mit einer Verkaufsfldche von rund 3.950 m2. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von etwa 35 % der Ladenlokale und rund 11 % der Ver-
kaufsflache.

Etwa ein Drittel der Leerstande (20 leerstehende Ladenlokale mit rund 1.350 m?
Verkaufsflache) befinden sich in der Wolgaster Innenstadt. Bezogen auf die inner-
stadtischen Betriebe betrégt die Leerstandsquote rund 30 % der Ladenlokale und
22 % der Verkaufsfldche. Die Leerstdnde befinden sich rdumlich tiber die gesamte
Innenstadt verteilt, wobei teilweise Konzentrationen zu beobachten sind, z. B. in
den Bereichen BahnhofstralRe, BurgstraBe / Lange StraBe, Steinstralle, Wilhelmstra-
Re.

Zum Zeitpunkt der Erhebung gab es keinen grol¥flichigen Leerstand in Wolgast.
Vielmehr zeigen die Leerstdnde sehr geringe VerkaufsflichengréRen auf. Der
Durchschnitt aller 59 Leerstdnde liegt bei 67 m2. Das spiegelt im Besonderen die
kleinteiligen, innerstadtischen Strukturen in Wolgast wieder. Eine differenzierte
Analyse der Leerstande ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.
Grundsatzlich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass nicht jedes leerstehende Laden-
lokal durch eine Einzelhandelsnutzung wiederbelebt werden kann bzw. muss. In
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

Abhéngigkeit von der Lage, beispielsweise innerhalb oder auBerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches sind vor allem auch alternative Nutzungen, wie Gastronomie,
Dienstleistungen, Handwerk oder auch Wohnen zu priifen.

Karte 5: Leerstande in Wolgast

B | eerstand Einzelhandel
m sonstiger Leerstand

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Lademann & Partner in Wolgast,
November 2011, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang
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4.5 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Wolgast

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im Wolgaster Stadtgebiet ist ins-
besondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwick-
lung von grundlegender Bedeutung. In Wolgast kristallisieren sich einzelne raumlich
funktionale Angebotsschwerpunkte heraus, die in besonderem MaRBe durch Einzel-
handelsnutzungen gepragt sind (vgl. dazu Karte 6).

Karte 6: Réaumliche Angebotsschwerpunkte in Wolgast
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang

Der aus quantitativer Sicht groBte Standort ist eine Einzelhandelsagglomeration am
westlichen Siedlungsrand der Kernstadt (Wedeler StraBBe, rund 11.150 m2 Verkaufsfla-
che). Weitere Schwerpunkte bilden daneben die Betriebe im Gewerbegebiet Am Pop-
pelberg (rund 5.560 m? Verkaufsfliche) sowie die Wolgaster Innenstadt (rund

4.850 m2 Verkaufsfliche). Daneben zeichnen sich aufgrund der Haufung von Einzel-
handelsbetrieben noch drei weitere Standorte ab, sie liegen an der ChausseestraBBe
(rund 2.850 m2 Verkaufsfliche), an der HufelandstraRe (EKZ am Arztehaus, rund 1.650
m?2 Verkaufsfliche) sowie an der MakarenkostralRe (Kleeblattcenter, rund 760 m2 Ver-
kaufsflache). Nachfolgend werden die einzelnen Standorte hinsichtlich ihrer einzelhan-
delsrelevanten Ausstattung, stddtebaulichen Struktur bzw. funktionalen Ausrichtung
analysiert:
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4.5.1 Wolgaster Innenstadt

Das Geschéaftszentrum erstreckt sich im Wesentlichen zwischen Wilhelm- / Lange Stra-
Re im Norden, Kurze - und SteinstraBe im Westen, dem Platz der Jugend im Siiden und
dem Kirchplatz bzw. der BurgstraBe im Osten. Ergdnzende, touristisch gepragte bzw.
als entsprechende Potenzialflichen dienende Bereiche stellt der nordwestliche Bereich
der Schlossinsel sowie der Bereich Am Kai / Am Speicher dar.

Karte 7: Wolgaster Innenstadt
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Quelle: Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie
OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang

Die pragende Einzelhandelslage bilden, ausgehend vom Platz der Jugend, die Lange
StraBBe, der Rathausplatz sowie die SteinstraBe / An der Stadtmauer. Dieser zum
Teil als FuBgdngerzone gestaltete Bereich weist den dichtesten Geschéftsbesatz inner-
halb der Innenstadt auf. Das Einzelhandelsangebot ist geprdgt durch Anbieter der in-
nerstddtischen Leitbranche Bekleidung und Anbietern der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Das Angebot ist ausschlieBlich kleinteilig strukturiert (durchschnittliche
BetriebsgroRe rund 104 m2), es gibt keinen groBflachigen Anbieter in der Innenstadt.
Den héchsten Anteil an Filialisten (z. B. Deichmann, Kik, Rossmann, Ernsting’s Family,
McPaper, NKD) in der Wolgaster Innenstadt gibt es im Bereich Platz der Jugend sowie
SteinstraBe. Insgesamt betrachtet weist die Innenstadt Wolgasts jedoch eine dulRerst
geringe Einzelhandelsdichte in den Handelslagen auf. Dariiber hinaus deutet eine hohe
Leerstandsquote auf Handlungsbedarf hin.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

Fotos 1 und 2: Lange StraBe / Rathausplatz

Quelle: Eigene Aufnahmen

Fotos 3 und 4: SteinstraBe / An der Stadtmauer

Quelle: Eigene Aufnahmen

Die angebotsseitigen Kennwerte der Wolgaster Innenstadt stellen sich wie folgt dar:

Tabelle 8: Verkaufsflichenangebot in der Wolgaster Innenstadt

9 850

Nahrungs- und Genussmittel 13 %
Blumen (Indoor) / Zoo 2 250 26 %
Gesundheit und Kérperpflege 1 400 36 %
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 2 200 30 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 14 1.700 18 %
Bekleidung 12 1.400 57 %
Schuhe / Lederwaren 5 700 91 %
GPK / Haushaltswaren 2 100 9 %
Spielwaren / Hobbyartikel 1 100 30 %
Sport und Freizeit 1 100 19 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 21 2.350 47 %
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Anteil an

e Anzar.il der Verk.aufsfléiche Gesamtstadt
Betriebe (in m2) (in %)
Wohneinrichtung 3 200 12 %
Mobel 1 150 2%
Elektro / Leuchten 2 150 19 %
Elektronik / Multimedia 2 150 20 %
Medizinische und orthopédische Artikel 1 100 69 %
Uhren / Schmuck 2 50 54 %
Baumarktsortimente 1 50 1%
Gartenmarktsortimente
Uberwiegend langfristiger Bedarf 12 800 5 %
sonstige
Gesamtsumme 47 4.850 15 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Lademann & Partner im November 2011, aktualisiert nach Anga-
ben der Stadt Wolgast Juli 2015; gerundete Werte
Die Innenstadt bildet einen zentralen Einzelhandelsstandort in Wolgast. Hier sind insge-
samt 47 Betriebe mit rund 4.850 m2 Verkaufsfliche angesiedelt. Mit einem Anteil von
lediglich 15 % des gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebots bzw. rund 43 % der
Betriebe in Wolgast féllt jedoch ein vergleichsweise geringer Verkaufsflichenanteil des
gesamtstadtischen Angebotes auf das innerstadtische Zentrum. Dies gilt besonders fiir
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie die zentrenrelevanten Waren-
gruppen Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren und Sport und Freizeit sowie
Spielwaren / Hobbyartikel. Nur etwa ein Flinftel des gesamtstadtischen Umsatzes (14,7
Mio. Euro) wird in der Innenstadt getétigt. Damit wird die Innenstadt ihrer Versor-
gungsbedeutung im gesamtstddtischen und auch regionalen Kontext nur eingeschrankt
gerecht.

Im Rahmen des innerstddtischen Einzelhandelsangebotes sind zwar alle Warengruppen
vertreten, sie weisen jedoch eine teilweise sehr geringe Angebotsbreite und -tiefe auf.
Pragend fur den innerstadtischen Einzelhandel ist erwartungsgemaR vor allem das Sor-
timent Bekleidung. Erganzt wird dieses Angebot durch die Warengruppe Schuhe / Le-
derwaren sowie nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheit und Korperpflege). Vergleichsweise geringe Verkaufsflichenanteile entfal-
len daneben auf die Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel, Sport und Freizeit,
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren, Elektro / Leuchten und Elektronik / Mul-
timedia. Die Standortgemeinschaft am Platz der Jugend mit den wesentlichen Fre-
quenzerzeugern (Netto Marken-Discount, Rossmann, Deichmann und Kik) in der In-
nenstadt wird durch den Verlauf der B 111 vom (ibrigen Geschaftsbereich getrennt. In
der Altstadt stellen die Filialbetriebe NKD und Ernsting's Family entlang der Steinstralle
die wesentlichen Magnetbetriebe dar. Das Angebotsniveau der innerstédtischen Filialis-
ten bewegt sich im Bereich eines preisorientierten, einfachen Standards.
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4.5.2 Standort Wedeler StraBBe

Am stidwestlichen Siedlungsrand der Kernstadt befindet sich in stadtebaulich nicht in-
tegrierter, verkehrsglnstiger Lage an der B 111 die Fachmarktagglomeration Wedeler
StraBBe. Der funktional gestaltete Bereich umfasst insgesamt 14 Einzelhandelsbetriebe
mit rund 11.150 m2 Verkaufsflache, etwa einem Drittel der gesamtstéddtischen Ver-
kaufsfliche. Den einzelnen Betrieben sind grofRe Stellplatzanlagen zugeordnet. Struktu-
rell zeichnen sich zwei Teilbereiche ab. Zum einen werden im nordwestlichen Bereich
neben einzelnen Gewerbebetrieben (Nicht-Einzelhandel) mit dem Md&belhaus MMZ
Mébel und Mehr, EGN Baustoffmarkt sowie dem Holzkontor Wolgast vor allem Ange-
bote der Giberwiegend langfristigen Bedarfsstufe vorgehalten, wahrend zum anderen
im stdlichen Teilbereich, angrenzend an die B111, der Angebotsschwerpunkt mit dem
Verbrauchermarkt Famila und dem Lebensmitteldiscounter Aldi vor allem im Bereich
der liberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung (insbesondere Nahrungs- und Genuss-
mittel) liegt.

Karte 8: Fachmarktagglomeration Wedeler StraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang

Einen Uberblick tiber die warengruppenspezifische Angebotssituation am Standort gibt
die nachfolgende Tabelle.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

Tabelle 9: Verkaufsflichenangebot der Fachmarktagglomeration Wedeler
StraBBe
Nahrungs- und Genussmittel 3.000 45 %
Blumen (Indoor) / Zoo 2 300 32 %
Gesundheit und Korperpflege - 400 36 %
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 100 13 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7 3.800 41 %
Bekleidung - 200 8 %
Schuhe / Lederwaren - <50 3%
GPK / Haushaltswaren - 450 40 %
Spielwaren / Hobbyartikel - 100 30 %
Sport und Freizeit 1 150 37 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 900 18 %
Wohneinrichtung 1 700 45 %
Mobel 1 3.600 60 %
Elektro / Leuchten - 200 29 %
Elektronik / Multimedia 1 150 17 %
Medizinische und orthopéadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck 1 <50 15 %
Baumarktsortimente 2 1.800 25 %
Gartenmarktsortimente - <50 2%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6 6.500 37 %
sonstige - - -

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Lademann & Partner im November 2011, aktualisiert nach Anga-
ben der Stadt Wolgast Juli 2015; gerundete Werte

Das Angebotsspektrum innerhalb der Fachmarktagglomeration umfasst nahezu alle
Warengruppen. Deutliche Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Mobel
(rund 3.600 m2 Verkaufsfliche) sowie Nahrungs- und Genussmittel (rund 3.000 m2
Verkaufsflache). Auf typische zentrenrelevante Warengruppen wie Bekleidung, Glas /
Porzellan / Keramik / Haushaltswaren und Elektronik / Multimedia entfallen 750 m?2
Verkaufsflache. Mit rund 24 Mio. Euro wird etwa ein Drittel des gesamtstadtischen
Umsatzes an diesem Standort getatigt. Nahezu die Halfte des Umsatzes entfallt dabei
auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dies wiederum entspricht einem
Anteil von rund 16% am Gesamtumsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel in Wolgast.
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4.5.3 Standort HufelandstraBBe (EKZ am Arztehaus)

Der Standort HufelandstraBe (EKZ am Arztehaus) befindet sich im Stadtteil Wolgast-
Nord zu beiden Seiten der HufelandstraRRe, welche in nérdliche Richtung von der der
Chausseestrale (B 111) abzweigt. Der Standort ist stddtebaulich integriert und weist

einen Bezug zur umliegenden, mehrgeschossigen Wohnbebauung auf.

Karte 9: Standort HufelandstraBe (EKZ am Arztehaus)
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang

Die groBten Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort sind der Lebensmitteldiscounter
Netto dansk sowie der discountorientierte Fachmarkt Tedi. Wenige kleinere Anbieter
(u. a. Backerei, Blumenladen, Metzger) ergdnzen das Angebot. Zum Zeitpunkt der Er-
hebung wurden keine Leerstdnde festgestellt. Ebenfalls im Zentrum befindet sich ein
iiberregional bedeutsames Arztehaus mit mehr als zehn Facharztpraxen sowie ergin-
zenden Dienstleistern und Einzelhdndlern (Sanitdtshaus und Apotheke).

Die angebotsseitigen Kennwerte dieses Standortes in Wolgast-Nord werden in der fol-
genden Tabelle dargestellt:
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

Tabelle 10:  Verkaufsflichenangebot am Standort HufelandstraBe (EKZ am Arz-

tehaus)
Nahrungs- und Genussmittel 11 %
Blumen (Indoor) / Zoo 1 50 6 %
Gesundheit und Korperpflege - 100 1 %
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 100 14 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 1.000 11 %
Bekleidung 1 100 5%
Schuhe / Lederwaren - 50 4 %
GPK / Haushaltswaren 1 150 15 %
Spielwaren / Hobbyartikel - 100 33 %
Sport und Freizeit - - -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 400 8 %
Wohneinrichtung - 100 8 %
Mébel - - -
Elektro / Leuchten - <50 1%
Elektronik / Multimedia - <50 1%
Medizinische und orthopddische Artikel 1 50 31 %
Uhren / Schmuck - 50 23 %
Baumarktsortimente - 50 <1%
Gartenmarktsortimente - 50 3%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 250 2%
sonstige - - -

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Lademann & Partner im November 2011, aktualisiert nach Anga-
ben der Stadt Wolgast Juli 2015; gerundete Werte

Am Standort HufelandstraBe (EKZ am Arztehaus) sind acht Einzelhandelsbetriebe mit
insgesamt rund 1.650 m2 Verkaufsflache angesiedelt. Der Angebotsschwerpunkt liegt
mit rund 1.000 m2 Verkaufsflache (rund 60 % der Verkaufsfliche am Standort) in den
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Einzelhandelsangebote in den Waren-
gruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe sind nur dauRerst lickenhaft vorhan-
den. Der Einzelhandelsbesatz am Standort Gbernimmt mit dem Angebot in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel vorrangig eine Nahversorgungsfunktion fiir den
Ortsteil Wolgast-Nord. Aufgrund der zentrenrelevanten Sortimente reicht die Versor-
gungsfunktion aber z.T. auch lber die reine Nahversorgung hinaus.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

4.5.4 Standort ChausseestrafBe

Der Standort ChausseestraBe liegt rund 500 Meter stidwestlich der Wolgaster Innen-
stadt in verkehrsglinstiger Lage an der Chausseestrae (B 111) zwischen der SaarstralBe
und Am Paschenberg. Insgesamt sind hier zehn Einzelhandelsbetriebe mit zusammen
rund 2.850 m? Verkaufsflache ansdssig. Der groBte Anbieter ist der Lebensmitteldis-
counter Lidl sidlich der Chausseestrafe. Dartiber hinaus sind u. a. das Elektronikfach-
geschaft EP: Wolter, der Textildiscounter Takko und der Getrdnkemarkt Getrédnkeland
angesiedelt. Der Standort hat einen durch die angrenzenden Nutzungen (u.a. Gewer-
be, Friedhof) einen eingeschrdnkten Bezug zu Wohngebieten und ist demnach vor al-
lem auch auf Kunden ausgerichtet, die mit dem Auto zum Einkaufen kommen.

Karte 10: Standort ChausseestraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang

| 2

-‘

Das Angebotsspektrum umfasst im Besonderen nahversorgungs- und zentrenrelevante
Warengruppen wie Nahrungs- und Genussmittel (rund 1.400 m2 Verkaufsflache), Be-

kleidung (rund 650 m? Verkaufsflache) sowie Elektronik und Multimedia (rund 300 m?
Verkaufsflache).

Tabelle 11:  Verkaufsflichenangebot am Sonderstandort Fachmarktagglomera-
tion Chausseestralle

Anteil
Anzahl der Verkaufsfliche e

Warengruppe Gesamtstadt

Betriebe (in m2) (in %)

Nahrungs- und Genussmittel 4 1.400 21 %
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

T Anzaf.ll der Verk.::tufsfléche G:sr;:itlsi: dt
Betriebe (in m2) (in %)
Blumen (Indoor) / Zoo - <50 2%
Gesundheit und Korperpflege - 100 10 %
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 200 29 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 1.700 18 %
Bekleidung 2 650 26 %
Schuhe / Lederwaren - - -
GPK / Haushaltswaren - 50 3%
Spielwaren / Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit - - -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 650 13 %
Wohneinrichtung - - -
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - 50 10 %
Elektronik / Multimedia 2 300 39 %
Medizinische und orthopddische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente 1 100 2%
Gartenmarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3 500 3%

sonstige

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Lademann & Partner im November 2011, aktualisiert nach Anga-
ben der Stadt Wolgast Juli 2015; gerundete Werte

Aufgrund der einzelhandelsrelevanten Ausstattung mit typischen nahversorgungsrele-
vanten und zentrenrelevanten Sortimenten sowie auch der raumlichen Nadhe zur Innen-
stadt tritt dieser Standort in einen direkten Wettbewerb mit dem innerstadtischen Ein-

zelhandel.

4.5.5 Standort MakarenkostraBBe

Der Standort MakarenkostraBBe (Kleeblattcenter) befindet sich im Stadtteil Wolgast-
Nord nérdlich des Standortes HufelandstraBe (EKZ Am Arztehaus) westlich der Hufe-
landstraRe und noérdlich der MakarenkostraRe. Der Standort ist stddtebaulich integriert
und dabei noérdlich, westlich und stidlich von mehrgeschossiger Wohnbebauung umge-

ben.
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Karte 11: Standort MakarenkostraBe (Kleeblattcenter)
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang

Der Standort weist insgesamt eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur mit sechs Betrieben
einer vergleichsweise geringen Gesamtverkaufsfliche von weniger als 1.000 m? auf.
Der groBte Anbieter ist ein kleiner Supermarkt (Edeka), welcher eine Nahversorgungs-
funktion flr den umliegenden Wohnsiedlungsbereich tbernimmt. Wenige kleinere An-
bieter (u. a. Backerei, Blumenladen) ergdnzen das Angebot. Zum Zeitpunkt der Erhe-

bung wurden sechs Leerstinde erfasst, welche auf eine Strukturschwache des Standor-
tes hinweisen.

Die angebotsseitigen Kennwerte dieses Standortes in Wolgast-Nord werden in der fol-
genden Tabelle dargestellt:

Tabelle 12:  Verkaufsflichenangebot am Standort MakarenkostraBBe (Kleeblatt-

center)

Warengruppe Anzal:nl der Verk?ufsfliiche G;r;:itls:: dt
Betriebe (in m2) (in %)

Nahrungs- und Genussmittel 2 500 8 %

Blumen (Indoor) / Zoo 1 50 5%

Gesundheit und Korperpflege - <50 4%

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 60 10 %

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 650 7%

Bekleidung 1 70 3%

Schuhe / Lederwaren - - -

GPK / Haushaltswaren - <50 1%
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

Spielwaren / Hobbyartikel - - R

Sport und Freizeit - , -

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 80 2%

Wohneinrichtung - - -

Mébel - - -

Elektro / Leuchten - - .
Elektronik / Multimedia 1 <50 4%

Medizinische und orthopdadische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - - .

Baumarktsortimente - - -

Gartenmarktsortimente - - R

Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 <50 =

sonstige - - -

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Lademann & Partner im November 2011, aktualisiert nach Anga-
ben der Stadt Wolgast Juli 2015; gerundete Werte

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit rund 500 m? Verkaufsfliche (rund 66 % der Ver-
kaufsfliche am Standort) in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Einzelhan-
delsangebote in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe sind nur
duBerst lickenhaft und damit ergdnzend vorhanden.

4.5.6 Standort Am Poppelberg

Der Standort Am Poppelberg liegt rund zwei Kilometer nérdlich der Wolgaster Innen-
stadt im Ortsteil Tannenkamp innerhalb eines Gewerbegebietes. Erschlossen ist der
Standort Uber die Greifswalder StrafRe (L 262). Er ist rein funktional gestaltet und um-
fasst zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 5.650 m? Verkaufs-
fliche. Dabei handelt es sich um den Bau- und Gartenmarkt Hagebau und den Rest-
postenmarkt Repo.
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Karte 12: Standort Am Poppelberg
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA

Das Angebotsspektrum beinhaltet nahezu ausschlieflich die iberwiegend langfristige
Bedarfsstufe. Deutliche Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Bau-
marktsortimente (rund 3.000 m2 Verkaufsflache), Gartenmarktsortimente (rund 800 m?
Verkaufsflache) und Mébel (rund 750 m2 Verkaufsflache). Das Einzelhandelsangebot
entwickelt eine gesamtstadtische und teilweise regionale Ausstrahlungskraft.

Tabelle 13:  Verkaufsflaichenangebot am Standort Am Poppelberg

Warengruppe Anzal:nl der Verk?ufsfliiche G;r;:itls:: dt
Betriebe (in m2) (in %)
Nahrungs- und Genussmittel - 50 1%
Blumen (Indoor) / Zoo - 150 15 %
Gesundheit und Korperpflege - 50 4 %
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - <50 3%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf - 250 3%
Bekleidung - <50 <1%
Schuhe / Lederwaren - <50 1%
GPK / Haushaltswaren - 250 23 %
Spielwaren / Hobbyartikel - <50 7%
Sport und Freizeit - <50 5%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 300 6 %
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Anteil an

e Anzal.1l der Verk?ufsfléiche Gesamtstadt
Betriebe (in m2) (in %)
Wohneinrichtung - 350 23 %
Mobel - 750 12 %
Elektro / Leuchten - 200 27 %
Elektronik / Multimedia - - -
Medizinische und orthopdadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente 2 3.000 42 %
Gartenmarktsortimente - 800 94 %
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 5.100 29 %
Sonstige - - -
Gesamtsumme 2 5.650 18 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Lademann & Partner November 2011, aktualisiert nach Angaben
der Stadt Wolgast Juli 2015; gerundete Werte

4.6 Wohnungsnahe Grundversorgung in Wolgast

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur einer Stadt nimmt
die wohnungsnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Blirger
mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die
in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden'. In der Praxis wird als Indi-
kator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das
Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der
rein quantitativen Betrachtung sind darlber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix)
und rdumliche Aspekte (Erreichbarkeit) zu berticksichtigen.

Wie in den vorstehenden Ausfliihrungen bereits geschildert, ist in der Gesamtschau fir
die Stadt Wolgast eine aus rein quantitativer Sicht gute Angebotsausstattung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu verzeichnen:

Derzeit flihren in Wolgast 29 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel im
Kernsortiment. Das gesamtstddtische Warenangebot umfasst rund 6.650 m2 Ver-
kaufsfliche, was einem Anteil von 21 % an der Gesamtverkaufsfliche in der Stadt
Wolgast entspricht.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel betrdgt 0,53 m?2 je Einwohner und liegt somit deutlich ober-
halb des Vergleichswerts aus anderen Mittelzentren und Kommunen vergleichbarer
GroéRenordnung von 0,43 m2 pro Einwohner. Mit rund 26 Mio. Euro Umsatz entfallen
38 % des Gesamtumsatzes des Wolgaster Einzelhandels auf die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel. Der Zentralitatswert von 1,02 weist auf ein per Saldo nahe-
zu ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis hin und entspricht der stadtplaneri-

16 Vgl. hierzu die Definition der Nahversorgung im Kapitel []
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schen Zielsetzung, dass jede Kommune — unabhéngig von ihrer GroBe bzw. regionalen
Versorgungsbedeutung — den Anspruch hat, die Grundversorgung ihrer Bevolkerung
selbst bereit zu stellen.

Im Hinblick auf die Tragfahigkeit und Versorgungsbedeutung strukturpragender Le-
bensmittelanbieter ist festzuhalten, dass aus einzelbetriebswirtschaftlicher Sicht eine
ausreichende Mantelbevélkerung (einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) vorhan-
den sein muss. Sie liegt im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroRen bei rund 5.000
Einwohnern. Bezogen auf die Nahbereiche der entsprechenden Einzelhandelsstandorte
im Wolgaster Stadtgebiet sowie auf Ebene der Stadt- und Ortsteile wird diese Schwelle
nicht erreicht. Vor diesem Hintergrund sowie unter Berlcksichtigung der verkehrsgiins-
tigen Lage der strukturpragenden (groBflachigen) Lebensmittelmarkte in Wolgast ist
davon auszugehen, dass nicht nur der Anbieter im innerstddtischen zentralen Versor-
gungsbereich, sondern auch die librigen Standorte mit entsprechenden Markten eine
gesamtstddtische Versorgungsbedeutung einnehmen.

Der Betriebstypenmix aus einem Verbrauchermarkt (Famila), einem Supermarkt (Ede-
ka) und vier Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, Netto dansk, Netto Marken-Discount)
sowie Betrieben des Lebensmittelhandwerks, Getrankefachmérkten, Kiosks und Tank-
stellenshops ist vielfdltig, wenngleich eine Pragung durch discountorientierte Anbieter
im Lebensmittelsegment festzustellen ist. Sdmtliche strukturprdgenden Lebensmittel-
madrkte verfligen Uber zugeordnete Sammelparkplatze sowie eine fuBlaufige Erreich-
barkeit, wobei diese allerdings im Falle der Anbieter in der Fachmarktagglomeration
Wedeler Stralle aufgrund der Lage am Siedlungsrand deutlich eingeschrankt ist. Hin-
sichtlich der BetriebsgrolRen ist festzuhalten, dass die Lebensmitteldiscounter sowie der
Supermarkt Edeka Verkaufsflichen aufweisen, welche unterhalb der heutigen Marktzu-
trittsgroRen entsprechender Betriebe liegen. Das verdeutlichen auch Erweiterungswiin-
sche einzelner Betreiber. Im Falle des Supermarktes Edeka ist in diesem Zusammenhang
festzustellen, dass am jetzigen Standort keine raumliche Entwicklungsméglichkeit ge-
geben ist. Vor dem Hintergrund der guten quantitativen Ausstattung sowie Kaufkraft-
bindung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind Umsatzumverteilungen
im Bestand zu erwarten, welche den zu einem erhéhten Wettbewerbsdruck insgesamt
und besonders auch auf den Standort an der MakarenkostralRe fihren kdnnen.

Im Hinblick auf eine moéglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversor-
gung spielt neben der quantitativen Ausstattung und der strukturellen Zusammenset-
zung des Einzelhandelsangebots in der Warengruppen Nahrungs- und Genussmitteln
vor allem die rdumliche Verteilung bzw. Erreichbarkeit dieses Angebots eine wichtige
Rolle. Als BewertungsmalBstab werden dabei vor allem die siedlungsraumliche In-
tegration und fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter herangezogen
werden.

Einen Uberblick tiber die rdumliche Versorgungssituation in der Warengruppe Nah-

rungs- und Genussmittel gibt die nachfolgende Karte 13, die alle strukturpragenden
Lebensmittelanbieter'” und deren fuBldufiges Einzugsgebiet darstellt. Aufgrund der
verkehrlichen, topographischen und siedlungsraumlichen Gegebenheiten in Wolgast

7" Lebensmittelmarkte ab 400 m2 Verkaufsfliche
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

wurde eine maximale fuBlaufig zuriickgelegte Entfernung zwischen Wohn- und An-
gebotsstandort von 600 m zu Grunde gelegt, was im Mittel einem noch akzeptablen
FuBweg von rund 5 Minuten Dauer und somit einer kritischen Zeit-Distanz-Schwelle
entspricht.

Karte 13: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Wolgast mit 600 m -
FuBwegedistanzen
"Z:. - I

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
B Supermarkt (400 - 800 m?)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)

/\ Lebensmitteldiscounter (bis 800 )
fuBlaufige Erreichbarkeit (600m Isodistanz)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung in Wolgast im November 2011, aktuali-
siert nach Angaben der Stadt Wolgast Juli 2015; Kartengrundlage: Amt Am Peenestrom / Stadt
Wolgast, sowie OpenStreet-Map-Mitwirkende CC-BY-SA

Insgesamt zeigt sich, dass strukturprdgende Lebensmittelanbieter ausschlieBlich im
Hauptsiedlungsbereich Wolgasts lokalisiert sind. Die Isodistanzen der fuBlaufigen Ein-
zugsbereiche der Anbieter Uberlappen sich in der Wolgaster Kernstadt teilweise mehr-
fach, so dass hier — neben der guten quantitativen Ausstattung in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel — auch eine sehr guter rdumlicher Versorgungsgrad durch
die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter gegeben ist.

In den Stadt- bzw. Ortsteilen Tannenkamp, Buddenhagen und Hohendorf sowie
Mahlzow gibt es — nicht zuletzt aufgrund der geringen Mantelbevélkerung - keine
strukturpragenden Lebensmittelmdrkte. Die Bewohner dieser Bereiche sind beim Ein-
kauf von Lebensmitteln besonders auf ein Kfz oder den 6ffentlichen Nahverkehr ange-
wiesen.

Bei kiinftigen Entwicklungen im Rahmen der Grundversorgung sind vor dem Hinter-
grund der guten rdumlichen wie auch quantitativen Versorgungssituation vor allem
auch libergeordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen heranzuziehen. Im
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Hinblick auf die Sicherung und Stdrkung eines engmaschigen, flichendeckenden und
wohnungsnahen Versorgungsnetzes ist die Entwicklung zusétzlicher sowie auch beste-
hender Lebensmittelmérkte nur an jenen Standorten sinnvoll, die stddtebaulich inte-
griert sind und einen Bezug zu Wohngebieten aufweisen. In diesem Sinne sind — unter
Berlicksichtigung der spezifischen Situation in der Stadt Wolgast - entsprechende Ent-
wicklungen nicht ausschlieBlich oder vorrangig auf den zentralen Versorgungsbereich
zu lenken, sondern sollten darliber hinaus — bei Ausschluss schadlicher Auswirkungen
i.S.v. 811 (3) BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsstruk-
turen - auch an stadtebaulich integrierten Standorten ermdglicht werden.

4.7 Fazit Angebots- und Nachfrageanalyse

Mit 110 Einzelhandelsbetrieben auf rund 31.650 m? Verkaufsflache prasentiert
sich die Stadt Wolgast in der Gesamtbetrachtung tber alle Warengruppen mit einer
guten quantitativen Angebotsausstattung. Umgerechnet auf aktuell rund 12.700
Einwohner ergibt sich eine Verkaufsflichenausstattung von rund 2,50 m2 je
Einwohner, was im Vergleich mit Stddten dhnlicher GréRenordnung oder Versor-
gungsfunktion™ (1,90 - 1,98 m2 / EW) einen tiberdurchschnittlichen Wert dar-
stellt. Das Angebot umfasst alle grundsatzlich alle Warengruppen, wobei sie im Ein-
zelnen eine geringe Angebotsbreite und -tiefe aufweisen.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau rangiert mit einem Wert von 87,4 un-
ter dem bundesdeutschen Indexwert von 100. Die Wolgaster Bevolkerung verfligt
dabei Uber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rund 62 Mio. Eu-
ro. Demgegenlber steht ein jéhrlicher einzelhandelsrelevanter Umsatz von rund
69 Mio. Euro, so dass sich im Verhéltnis eine Zentralitiatskennziffer von rund
1,11 ergibt. Per Saldo flieBt demnach Kaufkraft dem Einzelhandel in Wolgast Kauf-
kraft aus der Region zu, was grundsatzlich der landesplanerischen Versorgungs-
funktion als Mittelzentrum entspricht. In den Warengruppen der tiberwiegend
kurzfristigen Bedarfsstufe zeigen sich Zentralitatswerte Gber 1, welche mit einer
entsprechenden, guten quantitativen Verkaufsflichenausstattung korrespondieren
und (per Saldo) auf Kaufkraftzufliisse hinweisen. Im Bereich des Gberwiegend mit-
telfristigen Bedarfs liegt die einzelhandelsrelevante Zentralitat bei insgesamt 1,06.
Dabei weisen die einzelnen Warengruppen deutliche Unterschiede auf. Wahrend in
den Warengruppen Schuhe / Lederwaren und Glas / Porzellan / Keramik / Haus-
haltswaren per Saldo deutlich Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen sind, wird in den
Warengruppen Bekleidung sowie Sport und Freizeit per Saldo lediglich annahrend
die lokale Kaufkraft durch den &rtlichen Einzelhandel gebunden. Hohe Kaufkraftab-
flisse sind vor allem in der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel zu verzeich-
nen. In den Warengruppen des (iberwiegend langfristigen Bedarfs ergibt sich insge-
samt eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 1,26, wobei in den Warengruppen
Elektronik / Multimedia, medizinische und orthopadische Artikel sowie Garten-
marktsortimente Zentralitditswerte unter 1 erzielt werden.

8 Quelle: Junker + Kruse Datenbank; eigene Erhebungen in Mittelzentren bzw. Stddten der GréRenord-

nung 10.000 — 25.000 Einwohner in den vergangenen 5 Jahren
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Insgesamt ergibt sich besonders in den typischen zentrenrelevanten Sortimenten
unter Berlicksichtigung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Wolgasts eine ver-
gleichsweise schwache Ausstrahlungskraft des Einzelhandels, dabei ist aber auch zu
berlicksichtigen, dass besonders diese entsprechenden Warengruppen aufgrund
des Strukturwandels im Einzelhandel und der Bedeutungszunahme des Online-
Handels einem besonderen Wettbewerbsdruck ausgesetzt sind. Dieser schrankt die
Entwicklungsmdglichkeit des rein stationdren zum Teil ein.

Das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandortes Wolgast erstreckt sich vor allem auf
die angrenzenden Nachbarkommunen. Es umfasst insgesamt ein Kundenpotenzial
von rund 47.500 Einwohnern, wobei zu berticksichtigen ist, dass sich die Anteile an
dem damit verbundenen Kaufraftpotenzial, die durch die Wolgaster Einzelhdndler
abgeschopft werden, mit zunehmender Entfernung von Wolgast und auch in Ab-
hangigkeit von der Entfernung zu anderen Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich
verringern.

Das touristische Kaufkraftpotenzial nimmt im Rahmen des Streueinzugsgebietes ei-
ne deutlich untergeordnete Bedeutung ein.

Die Einzelhandelsstruktur in Wolgast zeichnet sich durch unterschiedliche quantita-
tive Schwerpunkte aus. Der quantitativ herausragende Angebotsstandort in Wol-
gast mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 11.150 m2 ist die am westlichen
Siedlungsrand gelegene Fachmarktagglomeration Wedeler Straf3e. Der Standort
gliedert sich in zwei Teilbereiche mit groBformatigen Anbietern, Wahrend der nord-
liche Teilbereich einen Angebotsschwerpunkt in den Warengruppen Mébel und
Baumarktsortimente aufweist, liegt der Angebotsschwerpunkt im stdlichen Bereich
vor allem in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Die Wolgaster Innenstadt weist eine Gesamtverkaufsfliche von rund 4.850 m2
auf. Der Einzelhandelsbesatz ist kleinteilig, Angebotsschwerpunkte liegen in den
Warengruppen Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel sowie Schuhe / Lederwa-
ren. Bei einem Uber alle zentrenrelevanten Warengruppen reichenden Angebot
fehlt es in den einzelnen Sortimenten an einer attraktiven Angebotsbreite und —
tiefe. Die Leerstandsquote ist mit 22 % der Flache sehr hoch. Insgesamt wird die
Innenstadt ihrer Versorgungsbedeutung nur eingeschrénkt gerecht.

Weitere Angebotsschwerpunkte, welche vor allem durch strukturpragende Le-
bensmittelmarkte gepragt werden und sich aufgrund ihres Bezuges zu den Wohn-
gebieten in Wolgast Nord bzw. Wolgast Siid als Nahversorgungsstandorte aus-
zeichnen, befinden sich an der HufelandstraRe (EKZ Am Arztezentrum), an der
MakrenkostraBe (Kleeblattcenter) sowie an der Chausseestral3e.

Der Standort im Gewerbegebiet Am Poppelsberg zeichnet sich mit zwei groffla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und seinen Angebotsschwerpunkt in den nicht-
zentrenrelevanten Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente als typischer
Sondergebietsstandort aus.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Wolgaster Einzelhandel aus rein quantitativer Sicht
eine gute Angebots- und Nachfragesituation aufweist. Es bestehen grundsatzlich keine
erheblichen quantitativen Angebotsdefizite. Eine differenzierte Betrachtung der Ange-
botsstruktur unter qualitativen und funktionalen Aspekten zeigt jedoch, dass Hand-
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lungsbedarf hinsichtlich einer qualitativen und strukturellen Aufwertung besteht, wel-
che auch zu einer Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion beitragen kann.

Hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen ist vor allem die bestehende funktionale Kon-
zentration des Einzelhandelsangebots auf sich gegenseitig funktional ergdnzende
Standortbereiche weiter herauszuarbeiten. Mit Blick auf die zuklinftige Stadt-, Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als
wichtigster Standort des zentrenrelevanten Einzelhandels im Stadtgebiet zu sichern und
zu fordern, ergdnzende Standorte sind vor dem Hintergrund der wohnungsnahen Ver-
sorgung (Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln) sowie der Funktionsteilung
(nicht-zentrenrelevanten, groRflichige Angebote) weiterhin zentrenvertrdglich zu ge-
stalten.
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5 Aktualisierung des Leitbilds und der Zielsetzung des Ein-
zelhandelskonzeptes fiir Wolgast

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis flir die im Folgenden dargestellten all-
gemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen zur kiinftigen Steuerung des Einzel-
handels dar. Das Leitbild stellt dabei den (ibergeordneten Entwicklungsrahmen dar,
welcher in den Zielen konkretisiert wird. Steuerungsgrundsatze und Handlungsempfeh-
lungen vertiefen die Ziele umsetzungsorientiert.

Es gilt vor allem, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Wol-
gaster Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung
zu erhalten bzw. zu stérken sowie ergdnzende Sonderstandorte zentrenvertréglich zu
sichern bzw. weiterzuentwickeln. Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast um-
fasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 5.1)

Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 5.2)
Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 0)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kapitel 6.1)

Definition von Ergdnzungsstandorten und Empfehlungen zu deren zentrenvertragli-
chen Weiterentwicklung (vgl. Kapitel 0)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der
wohnungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 6.3)

Wolgaster Sortimentsliste (vgl. Kapitel 7)

Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8)

5.1 Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Wolgast soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert
werden. Insbesondere gilt es, die rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration des
zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Innenstadt zu starken. In diesem Zusam-
menhang ist eine Verschadrfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermei-
den und der Entwicklungsfokus auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt so-
wie eine moglichst wohnortnahe Grundversorgung zu lenken.

Dazu dient das gesamtstddtische Leitbild der , rdumlich-funktionalen Gliederung”.
Es setzt einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Einzel-
handelsentwicklung: Der Einzelhandel wird in Abhédngigkeit von Sortiments- und Gro-
Renstrukturen, den 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung
auf ausgewdhlte Einzelhandelsschwerpunkte im Wolgaster Stadtgebiet konzentriert. Ei-
ne stringente Steuerung seitens der Stadt Wolgast innerhalb dieser , Leitplanken™ er-
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moglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen rdumlich-funktionalen Ent-
wicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stlitzten das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und
groBenspezifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb ver-
mieden. Durch klare radumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Aus-
strahlung des Einzelhandels verbessert werden und (moéglicherweise) eine bessere
Ausschopfung des Kaufkraftvolumens der Bevolkerung erreicht werden. Durch die
Zielvorgaben seitens der Stadt Wolgast (vgl. Kapitel 5.2) bleiben Investitions- und
Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch im zentralen Versorgungsbereich, erhal-
ten. Mogliche Entwicklungsimpulse zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Wol-
gast kdnnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstadtischem Entwicklungs-
leitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung — ent-
sprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer
zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und tragfédhigen Einzelhandelsstruktu-
ren.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer
stringenten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; so dass eine Planungs-
und Investitionssicherheit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch der beste-
henden Betreiber — gegeben ist. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion
fur die Stadtentwicklung gerecht, somit nehmen Politik und Verwaltung eine aktive
Rolle in der Stadtplanung ein. Durch die Férderung einer in sich vertréglichen und
ergdnzenden Arbeitsteilung des Wolgaster Einzelhandels wird zudem das Entwick-
lungsziel eines attraktiven und lebendigen stddtebaulich-funktionalen Zentrums
neben zentrenvertraglichen funktionalen Erganzungsstandorten (Nahversorgung
mit Nahrungs- und Genussmitteln, nicht-zentrenrelevante Sortimente) unterstitzt.
Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen
als auch nach auBen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet
und es entstehen diesbezliglich keine Abhdngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Ein-
griffs- und Lenkungsmaoglichkeiten nutzen, was eine zielgerichtete und konsequen-
te Anwendung des (bauplanungs-)rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Fir In-
vestoren ist Planungs- und Rechtssicherheit im Stadtgebiet gegeben. Stadtebauli-
che Begriindungen, z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert. In
rechtlichen Streitféllen ist durch die klare Linie eine verbesserte rechtliche Position
gegeben.

Das Entwicklungsleitbild zur Einzelhandelsentwicklung in Wolgast ist in sich konsequent
und kompatibel mit den libergeordneten Rahmenbedingungen, die vor allem durch die
Gesetzgebung (BauGB, BauNVO) und das Landesraumordnungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern gesetzt sind. Es erfolgen klare rdumliche Begrenzungen und Zuwei-
sungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Hierdurch wird eine direkte und
stringente Ansprache von Betreibern und Investoren erméglicht, die auch die stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt beriicksichtigt.
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Das Leitbild tragt zu einer Optimierung der Angebotsstruktur in der Stadt Wolgast bei.
Durch eine derartige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung wird eine weitere Ange-
botsverschiebung zu Lasten der Innenstadt und integrierten Versorgungsstandorte mi-
nimiert. Gleichzeitig kann die mittelzentrale Ausstrahlungskraft Wolgasts gestarkt wer-
den. Bei einer Vernachldssigung des Steuerungsauftrags seitens der Stadt ware langfris-
tig ein nachhaltiger Bedeutungsverlust sowohl der Innenstadt als auch des Einzelhan-
delsstandorts Wolgasts insgesamt nicht zu verhindern.

5.2 Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Um einen gemeinsam getragenen Rahmen flr Entscheidungen zur Einzelhandelsent-
wicklung in Wolgast zu schaffen, sind tibergeordnete Ziele zur Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Wolgast zu formulieren. Diese Ziele leiten sich aus der aktuellen ein-
zelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Wolgast, den daraus resultierenden Be-
wertungen sowie den allgemeinen Rahmenbedingungen sowie Trends im Einzelhandel
ab. Dabei muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der
Ziele nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern po-
tenziellen Entwicklungen auf die im Sinne der Stadtentwicklung positiv zu bewertenden
Standorte zu lenken, so dass neue als auch bestehende Betriebe — unter Berlicksichti-
gung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Sicherung und Starkung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Wolgast

Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitét des Einzel-
handelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zu-
sammensetzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und
-konzepte sowie BetriebsgroBenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen An-
gebotes. Nur durch ein Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen den Einzel-
handelsstandort Wolgast attraktiv zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten be-
ziehungsweise zu starken. Somit ist es ein Ziel der zuklinftigen Einzelhandelsentwick-
lung, ein im oben genannten Sinne vielfdltiges und gut strukturiertes Angebot zu er-
langen beziehungsweise zu erhalten. Dies hat zwangslaufig zur Folge, dass die Einzel-
handelsentwicklung in die einzelnen, sich rdumlich-funktional ergdnzenden Standortbe-
reiche gemaR der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt
dem zentralen Versorgungsbereich in Wolgast eine herausragende Bedeutung
nicht nur fir den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren innerstadtischen Funkti-
onen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie, Tourismus etc. zu. Daneben ist es Auf-
gabe der Nahversorgungsstandorte sowie Sonderstandorte des nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels die Angebotssituation des zentralen Versorgungsbereiches zu erganzen.

Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Wolgast ist die Erfillung
ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum mit zentralen Versor-
gungsfunktionen fir die Stadt Wolgast und die Gemeinden des ndheren Umlandes.
Diese wird, rein quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) raumli-
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che Differenzierung betrachtet, derzeit weitgehend angemessen erfiillt (Einzelhandels-
zentralitdt von 1,11).

Die raumliche Angebotssituation innerhalb der Stadt zeigt jedoch vor allem auch
im Bereich der zentrenrelevanten Warengruppen Verschiebungen der Verkaufsfla-
chenanteile zu Lasten des historischen und gewachsenen Zentrums an Standorte
in stadtebaulich nicht integrierten Lagen wie beispielsweise dem Standort Wede-
ler StraBe. Eine Weiterentwicklung zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter
Sortimente an entsprechenden Standorten wiirde die rdumliche Schieflage zu Lasten
der Innenstadt weiter verscharfen. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Wolgast
ist es daher, einer solchen drohenden bzw. in einigen Warengruppen bestehenden,
zentrenbeeintrachtigenden Konkurrenzsituation innerhalb der Stadt zu begegnen und
die mittelzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch auszubauen. Ein Fokus liegt in
diesem Zusammenhang insbesondere auf der Innenstadt als , Aushangeschild“
der Stadt sowie auf einer zentrenvertraglichen Weiterentwicklung erganzender
Angebotsstandorte im Stadtgebiet. Dabei ist insbesondere ein attraktiver Branchen-
und Betriebstypenmix in der Innenstadt — auch vor dem Hintergrund der beabsichtigten
vermehrten Nutzung touristischer Potenziale — von hoher Bedeutung fiir die tiberortli-
che Attraktivitdt des Einkaufsstandorts Wolgast und die Kundenbindung in zentrenrele-
vanten Sortimenten.

Sicherung und Starkung einer raumlich-funktional gegliederten Versorgungsstruk-
tur mit einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaR
dem Entwicklungsleitbild

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfdhige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation der Stadt Wolgast ist eine ausgewogene, rdumlich und
funktional gegliederte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen
den verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um Uberschneidungen
von Einzelhandelsangeboten mit potenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden.
Eine bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von
zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten im zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt sowie grundversorgungsrelevanten Sortimenten an Nahversorgungsstan-
dorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung
neuer oder eine Stdrkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzel-
handelsstandorte aulRerhalb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. den Sonderstandor-
ten, an denen bereits heute eine sehr hohe Angebotskonzentration an nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten zu beobachten ist) zu einer weiteren Schwéchung
der stadtebaulich wiinschenswerten Einzelhandelsstruktur fiihren und einen ruinésen
Wettbewerb schiiren.

Fir eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des
raumlichen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, rdumlich-funktionale Gliederung
der stadtischen Einzelhandelsstandorte unerlésslich. Eine Funktionsteilung zwischen
dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und den Nahversorgungsstandorten auf
der einen sowie den ergdnzenden Sonderstandorten auf der anderen Seite ist dabei un-
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abdingbar, so dass eine wechselseitige Ergdnzung der Angebote angestrebt werden
kann.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie der Funktionsvielfalt
des Wolgaster Hauptgeschaftsbereichs in der Innenstadt

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschaftszen-
tren eine herausgehobene Funktion zu. Der Wolgaster Hauptgeschaftsbereich stellt den
historisch, siedlungsraumlich und stadtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort in-
nerhalb der Stadt Wolgast dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitat (Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Wohnen
etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist grundsatzlich pragend fiir die Attraktivitit der Wol-
gaster Innenstadt und soll gestarkt werden. Die Konzentration stddtebaulicher und in-
frastruktureller Investitionen in der Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem
Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Hauptgeschaftsbereichs bereits in der Ver-
gangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der
Entwicklung von klein- wie groBflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten) auf den Wolgaster Hauptgeschaftsbereich gerichtet werden. Dieser
Standort genieBt oberste Prioritdt innerhalb der Standortstruktur der Stadt Wol-
gast, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen
und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Fiir den Einzelhandelsstandort
Innenstadt ist eine weitere Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Ergan-
zungen der Sortimentsstrukturen und des Betriebsformenmixes sowie nicht zuletzt
auch unter Beriicksichtigung touristischer Potenziale, anzustreben. Hervorzuheben-
de Entwicklungsflachen mit besonderer touristischer Relevanz stellen dabei die Schlos-
sinsel und der Bereich Am Kai / Am Speicher (vgl. dazu Vorentwurf des Bebauungspla-
nes Nr. 29 , Am Stadthafen", Stand: 09.09.2016) dar. Die Ansiedlung moderner Filia-
listen und Magnetbetriebe sowie weiterer Fachgeschéfte mit attraktiven zentrenrele-
vanten Angeboten kann zu einem gut strukturierten Angebotsmix aus inhabergefiihr-
ten Fachgeschaften und Uberregionalen Filialisten und somit zur Steigerung der Attrak-
tivitat des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie des Einzelhandelsstandortes
Wolgast allgemein beitragen.

Sicherung und Starkung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch ein Netz funktionsfahiger Nahversor-
gungsstandorte

Es soll eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und méglichst flichendeckende
Versorgung ermoglicht werden. Ein lber verschiedene Betriebsformen reichendes und
moglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommuni-
kativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfdhigen Einzelhandelskonzep-
tes. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fir weitere
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen
planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere
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im landlichen Raum betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten™ gegentiber, die eine
Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Problematik auf Siedlungs-
randbereiche und / oder Wohnsiedlungsbereiche mit geringen Einwohnerzahlen zu.
Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktio-
nal (verschiedene Betriebsformen und -gréRen) abgestufte und ausgewogene Grund-
versorgungsstruktur im Wolgaster Stadtgebiet zu schaffen bzw. zu erhalten. Ein priméa-
res Ziel sollte es sein, die vorhandenen (aus staddtebaulicher Sicht positiv bewerteten)
Nahversorgungsstandorte zu sichern und zu stérken.

Eine Einzelhandelsentwicklung, die die wohnungsnahe Grundversorgung starkt, hat
nicht nur die Versorgung der im Stadtgebiet lebenden Einwohner im Blick, sondern gibt
zugleich Antworten auf die zu erwartenden demographischen Verdnderungen. Die Be-
volkerung schrumpft, die Kunden werden im Durchschnitt dlter und - mit zunehmen-
dem Alter - immobiler. Zugleich ist davon auszugehen, dass die Mobilitatskosten zu-
kiinftig weiter steigen werden. Die Konzentration der Einzelhandelsnutzung in der
zentral gelegenen Innenstadt sowie den wohnsiedlungsrdumlich integrierten Standor-
ten sichert demnach nicht nur die Versorgung der immobilen Bewohner sondern
schafft fur die bestehenden Einzelhandelsbetriebe (mittel- bis langfristig) Synergieeffek-
te und Flhlungsvorteile gegenlber Betrieben an vorrangig autokundenorientierten
Standorten, so dass der Fortbestand dieser Betriebe sowie die Versorgungsfunktion der
Innenstadt gesichert ist.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von Sonderstandorten des (groBflachigen)
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels mit 6rtlicher und regionaler Ausstrahlungs-
kraft

Die bestehenden Sonderstandorte (Wedeler StraBe-Nord sowie Am Poppelberg) mit
teilweise tiberortlicher Bedeutung stellen einerseits zwar Wettbewerbsstandorte ge-
genliber der Innenstadt dar, andererseits jedoch auch eine funktional sinnvolle und
notwendige Ergdnzung des Einzelhandels zum Einzelhandelsangebot der Wolgaster In-
nenstadt.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte auch weiterhin als zen-
trenvertragliche Ergdnzungsstandorte fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu
sichern und — soweit erforderlich — weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur Folge,
dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere
der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe®® angestrebt werden muss.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen
Standorten auBerhalb der Innenstadt ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitat

19 MindestgroRen zur attraktiven Prasentation eines entsprechenden Warensortiments haben entspre-
chende Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren
Einzugsgebiet bedingen.

20 GrolRflachiger Einzelhandel i. S. v. § 11 (3) BauNVO ist in besonderem Male geeignet negative stadte-

bauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine
konsequente Stadtplanung gesteuert wird. Unterschiedliche rdumliche Folgewirkungen kénnen insbe-
sondere von EinzelhandelsgroBbetrieben mit sowohl zentren- als auch nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in die Wol-
gaster Innenstadt bzw. die dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.
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des Vorhabens mit den formulierten gesamtstddtischen Zielen und Empfehlungen zu
Uberprifen. An geeigneten stadtebaulich nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet
sind Angebotsausweitungen in nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nach einer solchen
positiven Einzelfallprifung prinzipiell moéglich, Neuansiedlungen oder Erweiterungen
von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (liber den
genehmigten Bestand hinaus) sind an nicht integrierten Standorten jedoch in der Regel
auszuschlieRen.

Profilierung der touristischen Angebote in der Innenstadt

Der Tourismus stellt ein kiinftiges, ausbaufahiges Potenzial des Wolgaster Einzelhandels
dar. Besonders die Innenstadt mit ihrer Anbindung an die Schlossinsel und das Werft-
geldnde sind von Bedeutung flir die Fremdenverkehrsfunktion der Stadt Wolgast.

Ziel der zukiinftigen Stadtentwicklung sollte es sein, touristische Angebote insbesonde-
re im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren. Im Sinne einer
stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Arbeitsteilung ist darauf zu achten, dass die Nut-
zungen und insbesondere auch Einzelhandelsangebote in den maritim-touristisch ge-
pragten Bereichen (Schlossinsel, Werftgelande) die (ibrigen einzelhandelsrelevanten
Angebote in der Innenstadt ergdnzen und nicht in einem ruinds konkurrierenden Wett-
bewerb zu diesen stehen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der
eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiih-
ren. Da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des
Einzelhandels fiir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe-
und Industriegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des
Handwerkerprivilegs) eine mogliche Entwicklungsoption.

Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender
Planungen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich und siedlungs-
strukturell sinnvollen Standorten ist gemdR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild
einer ,Stadt der kurzen Wege" anzustreben. Insbesondere ein kompakter Hauptge-
schaftsbereich mit kurzen Wegen ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Ent-
wicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Riume. Dartiber hinaus dient auch ein
moglichst flichendeckendes Netz an funktional gegliederten Versorgungsstandorten
einer bevodlkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwendigen Ver-
kehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwicklung, keine zusatzli-
chen Handelsstandorte — an stadtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch ungew(insch-
ten Standorten — zu schaffen.

Auch mit Blick auf die Ergebnisse der Analyse des Einzelhandelsstandortes Wolgast be-
steht grundsatzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von zusatzlichen Einzelhan-
delsstandorten (Agglomerationen) auBerhalb der Innenstadt und der bestehenden Er-
ginzungsstandorte. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzel-
handelsstandorte aufBerhalb der definierten Entwicklungsbereiche bewirkt in der Regel
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Einzelhandelskonzept flr die Stadt Wolgast

eine Schwachung bestehender Standortstrukturen und hat ggf. einen ruindsen Wett-
bewerb zur Folge. Hierbei gilt es vor allem auch zu berlcksichtigen, dass ein einmal fiir
+Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im
Falle einer moglichen Einzelhandelsbrache enorm groB werden kann. Die Umsetzung
der bestehenden Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende
Standortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzepts flr die Stadt
Wolgast entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

5.3 Riaumlichen Standortstrukturmodell

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem
raumlichen Entwicklungsleitbild fiir die Stadt Wolgast sowie unter Beriicksichtigung der
Ubergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung werden
die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Wolgaster Stadtgebiet unter stadtebauli-
chen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell
eingeordnet.

Abbildung 2: Standortstrukturmodell fiir die Stadt Wolgast

Ergidnzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Sonderstandorte
des Einzelhandels

solitare Einzelhandelsbetriebe
sowie Einzelhandelsagglo-
merationenvon denen Aus-
wirkungeni.S.v. § 11 (3)
BauNVO ausgehen

kénnen

i.d.R. groR¥flachige

Einzelhandelsbetriebe,
mit lokaler und Zentraler

regionaler Versorgungsbereich

Ausstrahlung,

nicht-zentren-

relevanter Wolgaster Innenstadt

Einzel- innerstadtische, lokale und teilweise auch

handel mittelzentrale bzw. iiberregionale
Versorgungsbedeutung

Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.5.d. § 2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

MaRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandortes in das Standort-
strukturmodell (vgl. Abbildung 2) haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebot sowie die stddtebauliche Gestalt des Standortes. Hierbei flieBen, neben
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dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe, insbesondere
auch die stadtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in die Beurteilung mit ein.
Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadtentwicklungsre-
levante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Nachfolgend werden die Standorttypen mit ihren wesentlichen stddtebaulichen und
einzelhandelsrelevanten Merkmalen erlautert:

Zentraler Versorgungsbereich: Hauptzentrum Innenstadt

Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:
gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

moglichst vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

vielféltiger GréRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem
Facheinzelhandel,

breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches
einzelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie
6ffentliche Dienstleistungen

Die Wolgaster Innenstadt mit ihrem abgegrenzten Geschéftsbereich wird als zentraler
Versorgungsbereich mit ortlicher und teilweise auch tberértlicher bzw. touristischer
Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich ge-
mal der durch die Rechtsprechung?' entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich
schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Nahversorgungsstandorte

Als Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Lebensmittelmarkt lo-
kalisiert ist und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines
zentralen Versorgungsbereiches erflllen. Sie dienen der ergdnzenden (auch) fuBlaufi-
gen Nahversorgung der Wolgaster Bevolkerung, die nicht allein durch den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt geleistet werden kann. Grundsatzlich stellen die Nah-
versorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verla-
gerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertréaglichkeitsuntersu-
chungi. S. v. § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerun-

21 . . . . . . .
.« 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf

Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gast-
ronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versor-
gungsbereich' setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der
Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller
Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...]
es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich muss [...] die Funktion eines Zentrums
fur die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zentrale Versorgungsbereiche'
angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszentren
[..1"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). vgl. hierzu ergédnzend die Ausflihrungen
in Kapitel O.
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gen dirfen sich nicht stadtebaulich negativ (i. S. einer Funktionsgefédhrdung und einer
Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Be-
volkerung auswirken.

In Wolgast sind derzeit folgende Angebotsstandorte als solitire Nahversorgungsstan-
dorte zu definieren:

Chausseestralle (Lebensmitteldiscounter Lidl)
HufelandstraRe (EKZ Am Arztehaus, mit Lebensmitteldiscounter Norma)

Makarenkostrale (Kleeblattcenter, mit Supermarkt Edeka)

Am Standort ChausseestralRe sind verschiedene Veranderungen geplant. Diesbezliglich
hat die Stadtvertretung Wolgast am 16.01.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 30 ,,Sondergebiet Einzelhandel stdlich ChausseestraBe zwischen Feld- und Saar-
strafe" gefasst. Es liegen erste Planungen eines Vorhabentragers vor, wonach beste-
hende Gebdude abgerissen werden sollen und neben einer Neuerrichtung des Lebens-
mitteldiscounters auch ein Vollsortimenter und diverse Fachmarkte angesiedelt werden
sollen. Die landesplanerische wie stddtebauliche Vertréaglichkeit i.S.v. § 11 (3) BauNVO
bzw. des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommerns sowie die
Kompatibilitat mit den Zielen und Grundsétzen dieses Einzelhandelskonzeptes ist bei
Konkretisierung des Vorhabens zu untersuchen bzw. zu gewéhrleisten.

Bei der Einordnung der Nahversorgungsstandorte ist darauf hinzuweisen, dass der
Standort ChausseestralRe nicht uneingeschrankt den Definitionskriterien an einen Nah-
versorgungsstandortes entspricht. Er wurde jedoch aufgrund seiner zentralen Lage im
Siedlungskern der Stadt Wolgast und seines Bezugs zu umliegenden Wohngebieten in
die Kategorie der Nahversorgungsstandorte aufgenommen.

Sonstige Grundversorgungsstandorte

Als sonstige Grundversorgungsstandorte werden Standorte von Lebensmitteleinzelhan-
delsbetrieben in stadtebaulich nicht integrierter Lage bezeichnet, an denen ein einzel-
ner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb oder auch eine Einzelhandelsagglomeration
angesiedelt sind. Sie dienen — primdr den Kunden, die mit dem Auto zum Einkaufen
fahren — der ergdnzenden Grundversorgung der Wolgaster Bevolkerung, die derzeit
nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte
geleistet wird. Da diese Standorte aber aufgrund ihrer Lage keinen wesentlichen Bei-
trag zur fuBlaufigen Nahversorgung leisten, stellen sie im Umkehrschluss auch kein
bauleitplanerisches Schutzgut dar.

Besonders im Hinblick auf die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sowie Ver-
kaufsflichenerweiterungen in zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten, die nicht dem Bestandsschutz unterliegen, sollte auf solche Standorte nicht zu-
rlickgegriffen werden.

In Wolgast ist
der stdliche Teilbereich des Standortes Wedeler StraBe (u.a. Verbrauchermarkt Fa-
mila und Lebensmitteldiscounter Aldi)

als sonstiger Grundversorgungsstandort einzustufen.
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Sonderstandorte

Diese Angebotsstandorte sind vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:
Mindestens teilstadtische(s) und teilweise auch tberoértliche(s) Einzugsgebiet /
Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelméRig hoher Ver-
kaufsflachenanteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels vorhanden,

autokundenorientierte Standorte in peripherer Lage,
kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
Uberwiegend grofRflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

i. d. R. kein oder nur rudimentéres Dienstleistungsangebot.
Entsprechend der vorangestellten Kriterien werden die Angebotsstandorte

Wedeler Stralle-Nord und
Am Poppelberg
als Sonderstandorte des grofRflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels einge-

stuft. Diese Standorte dienen als funktionale Erganzungsstandorte flr groRflachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen
Standortbereiche in Wolgast stellt sich wie folgt dar:

Karte 14: Standortstruktur in Wolgast
D Zentraler Versorgungsbereich
. « = . Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 29
L.a +Am Stadthafen” (Stand: 09.09.2016)
Am Poppelberg Nahversorgungsstandort
. Sonstiger Grundversorgungsstandort
. Sonderstandort

Makarenkostral3e

HufelandstfaRke " .I >

&2y & @
LSS 2
Wedeler StraRe-Nord Innenstadt [ Z' 3

- . ChausseestralBe

Wedeler StralRe-Stid

0 250 500 1.000

— — Meter

Quelle: eigene Darstellung auf Kartengrundlage: Geobasisdaten Kreis Minden - Wolgast - Kataster- u.
Vermessungsamt Mi-14-BSN-00894; Legende sieche Anhang
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6 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Wolgast

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt be-
grenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume in Wolgast ergeben sich im Sinne einer
geordneten Stadtentwicklung nur flr bestimmte Standorte im Stadtgebiet Entwick-
lungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche, an denen der vor-
handene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhédngig von der zukiinftigen
Rolle des Standorts im Rahmen des definierten raumlichen Standortmodells (vgl. Kapi-
tel 0) — gefordert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss umfassen
Tabubereiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen der Ent-
wicklungsbereiche angesprochen werden. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung
werden hier insbesondere Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevan-
te Ansiedlung kontraproduktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen
wdrde. Hinsichtlich der Handhabung in der Praxis wird in der vorliegenden Fortschrei-
bung von der abstrakten Darstellung der Tabubereiche im Zusammenhang mit der
Standortstruktur abgesehen.

6.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition des zentralen Versorgungsbereiches unter
Berlicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grund-
lage fur die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt des-
halb ein Pflichtelement des Einzelhandelskonzeptes flir Wolgast dar. Dem Begriffspaar
~zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es
doch durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004,
2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die neugefassten §§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a)
BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine libergeordnete Stellung als
schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Zentralen Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergéanzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus zukommt.?* Dabei kann es innerhalb einer Kommune durch-
aus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Ne-
benzentren). Auch Grund- und Nahversorgungszentren kénnen zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zdhlen. Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass in diesen Berei-
chen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden
Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa
Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren des
mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen bauli-

22 ygl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



chen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereiches und auf-
grund ihrer verkehrsméaRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage
sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereiches — und sei es auch nur die Sicher-
stellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfiillen.”

Sonderstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und (solitdre) Nahversorgungsstandorte
gehoéren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im
Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr
Umfeld erflllen kénnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen
Literatur®® — ist, dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem
Zentrenkonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstindig als zentraler
Versorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu
prifendes Kriterium! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel
grolflachigen) Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rah-
men von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein!®

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches un-
ter Berticksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Wolgast dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei
die Sicherung / Entwicklung der Wolgaster Innenstadt sowie die Sicherung einer mog-
lichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer Ber(ick-
sichtigung (stddtischer) gewachsener Versorgungsstrukturen. In diesem Zusammen-
hang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage
(u.a.i.S.v.82(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale
Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fiir Wolgast ist als zentraler Versorgungsbereich
jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem brei-

B vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07, bestétigt durch das Bundesverwaltungs-

gericht im Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08

% vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflichigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Be-

deutung des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der
standortgerechte Einzelhandel; Bonn, 2007

% Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaR der Rechtsprechung nur

Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu bericksichtigen
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ten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen
bildet. Dies ist der Hauptgeschaftsbereich in der Wolgaster Innenstadt.

Wichtige Abgrenzungskriterien eines zentralen Versorgungsbereiches sind der Besatz
der Erdgeschosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funk-
tionale Verknlipfungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstrémen festgehal-
ten werden koénnen. Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versor-
gungsbereiches ist nicht als planerische ,Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein
notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, rdumliche Entwicklungsmdog-
lichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben
funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdaumlich integrierte Lage

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -prdsentation

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sind auch kiinftige Entwick-
lungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flaichen, Nachnutzungen von Leer-
stdnden etc.) berticksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansied-
lungs- bzw. Ergdnzungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehen-
den Einzelhandelslagen des zentralen Versorgungsbereiches stehen und diesen — im Falle
einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung
bzw. Nutzung auf diesen Flachen ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsatz-
lich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzu-
fihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transpa-
renz der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass flir zukiinftige Diskussionen
und Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle
kleinrdumiger Verdnderungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der
Regel gewdhrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Ver-
stdndigung lber die Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches einerseits sowie
andererseits auch der ergdanzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf
die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die raumli-
che Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in
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zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente dar. Hierflir ist die Herleitung und der
Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Wolgaster Sortimentsliste; siehe
Kapitel 7) unabdingbar.

In der folgenden Karte wird der zentrale Versorgungsbereich Wolgasts auf mikrordum-
licher Ebene moglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzung wurde auf Basis
der vorgestellten Kriterien vorgenommen und ist als klarer rdumlicher Bezugsrahmen
fur zuklinftige Einzelhandelsentwicklungen (,, Entwicklungsbereiche”) heranzuziehen.
Im Einzelnen wurde von der parzellenscharfen Abgrenzung abgewichen, da vor allem
die Ausrichtung der zentralen Nutzungen zu einer ErschlieBungsachse bzw. zu den (ib-
rigen Nutzungen im Zentrum hin ausschlaggebend ist. Durch diese Generalisierung soll
deutlich werden, dass das Entwicklungsziel darin besteht, eine Dichte zentraler Nut-
zungen im Rahmen einer kompakten Ausrichtung zu erlangen und dabei nicht weiter in
die Tiefe (,zweite Reihe" oder ErschlieBung von , hinten”) zu gehen.

Empfehlungen zur zukinftigen Entwicklung werden vor dem Hintergrund der in Kapi-
tel 5.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der in Kapitel 4 darge-
stellten gesamtstadtischen Versorgungssituation vorgenommen. Grundsatzlich gilt der
zentrale Versorgungsbereich als Entwicklungsbereich fiir zentren- und nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel. Vor dem Hintergrund der bestehenden Standortstruktur, der
kleinteilig strukturierten Innenstadt sowie derzeit nicht verfligbarer Potenzialflichen fir
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe ergibt sich fiir den Einzelhandel mit dem Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel eine fiir Wolgast spezifische Notwendigkeit einer
grundsatzlichen Offnung der Nahversorgungsstandorte fiir groBflichigen Einzelhandel,
mit einer i.d.R. auch Uber den Nahbereich hinausreichenden Versorgungsdeutung. Die
Dimensionierung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben an Nahversorgungsstandorten sollte
dabei aber dennoch die bestehende weitreichende flichendeckende, fulaufig erreich-
bare Versorgung im Siedlungskern der Stadt Wolgast nicht gefahrden. Dariiber hinaus
sind negative stadtebauliche Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO insbesondere auch
auf benachbarte Kommunen auszuschlieBen.

6.1.1 Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt

Die Innenstadt der Stadt Wolgast als Hauptgeschaftsbereich ist sowohl unter qualitati-
ven als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsstandort
in Wolgast. Der hier anséssige Einzelhandel soll nicht nur der Versorgung der Wolgas-
ter Bevolkerung, sondern — v. a. im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente — auch
der angrenzenden Kommunen des mittelzentralen Verflechtungsbereichs dienen. Er
nimmt deshalb mit seinen Nutzungsstrukturen eine herausragende Stellung als Fre-
quenzbringer ein, der flr die notwendige Lebendigkeit und Urbanitdt bzw. Attraktivitdt
des Zentrums sorgt.

Unter Berticksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, wie in nachfolgender Karte 15 (durch die rote
Linie) dargestellt.
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Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang

Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Wolgaster Innen-
stadt wird von der radumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie durch die
radumliche Verteilung der ortsanséssigen Dienstleister und weiteren zentrenpragenden
Einrichtungen bestimmt. Zusatzlich berlicksichtigt wurden derzeit und perspektivisch
touristisch relevante Bereiche.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im Wesentlichen zwischen Wilhelm- /
Lange Stralle im Norden, Kurze und SteinstraBe im Westen, dem Platz der Jugend im
Stiden und dem Kirchplatz bzw. der Burgstralle im Osten. Die pragende Einzelhan-
delslage bilden, ausgehend vom Platz der Jugend, die Lange Stral3e, der Rathaus-
platz sowie die SteinstraBe / An der Stadtmauer. Ergdnzende, touristisch gepragte
bzw. als entsprechende Potenzialflichen dienende Bereiche stellen der Bereich
Am Fischmarkt, der nordwestliche Bereich der Schlossinsel sowie der Bereich Am

Kai / Am Speicher dar.

Fir den Bereich Am Kai / Am Speicher sind kiinftig gravierende Umstrukturierungen
der heute weitgehend gewerblich genutzten Flachen in Richtung maritim / touristische
Nutzungen geplant. Jene Bereiche, die kiinftig in stddtebaulichem und funktionalem
Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich stehen, sollen auch durch ent-
sprechende Abgrenzung in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen werden.
Nicht zum zentralen Versorgungsbereich wiirden insbesondere Wasserflachen, Bio-
topflachen oder reine Gebiete mit Ferienwohnungen zdhlen. Der Planungsstand der
Umstrukturierungen ist bislang nicht hinreichend konkret, um die Abgrenzung des
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zentralen Versorgungsbereiches diesbezliglich gleichsam parzellenscharf vorzunehmen.
Dargestellt wird daher in Karte 15 zundchst das Plangebiet des Vorentwurfes des Be-
bauungsplans Nr. 29 ,, Am Stadthafen” (Stand 09.09.2016). Danach sind in diesem Be-
reich Ansiedlungen ,tourismusorientierter Dienstleistungsbetriebe aus Handel, Gastge-
werbe mit ergdnzender Beherbergung und Unterhaltung auf den landseitigen Flachen
des Hafens" geplant. Im gesamten Sondergebiet sind Laden bis zu 200 m2 Verkaufsfla-
che moéglich. Eine maximale Gesamtverkaufsfliche wurde nicht festgesetzt. Auch gibt
es keine sortimentsspezifischen Festsetzungen, keinen Ausschluss eines Einkaufszent-
rums oder Beschrdnkungen von Einzelhandel auf Erdgeschossnutzungen. Wie sich
mogliche Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet (horizontal wie auch vertikal) verteilen
bzw. welche Dimension sie einnehmen werden, ist nicht eindeutig ableitbar. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass auch von Einzelhandelsagglomerationen kleinflachiger Betrie-
be Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO ausgehen kénnen, die im vorliegenden Fall zu
einer Polbildung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches oder Funktionsverlusten
(beispielsweise in Form von Trading-Down-Effekten / Leerstdnden) in anderen Lagen
fihren kénnen. Die Anpassung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches setzt eine stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens bezogen auf den be-
stehenden innerstadtischen Geschaftsbereich voraus. Ggf. ist diese durch eine stad-
tebauliche Wirkungsanalyse nachzuweisen.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
(Karte 15) liegt aus gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung vor. Mit Blick
auf die weitere Entwicklung und Wahrung der stddtebaulichen Stabilitdt der Innen-
stadt ist es ratsam die einzelhandelsrelevante Entwicklung besonders auf die bestehen-
den Geschéftslagen zu konzentrieren, um einen funktionalen Bezug einzelner Lagen
mit dem eigentlichen Kern des Hauptgeschéftsbereichs zu gewéhrleisten. Dabei spielt
ein funktionsfahiges stadtebaulich kompaktes Grundgeriist mit starken Eckpunkten und
Eingangsbereichen eine entscheidende Rolle. Die touristisch relevanten Bereiche sind
dabei besonders einzubinden. Sie kénnen kiinftig attraktive Alleinstellungsmerkmale
der Wolgaster Innenstadt darstellen, welche sich durch einen touristisch relevanten /
maritim gepragten Nutzungsmix (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen) sowie
einem ausschlieflich kleinflaichigen Einzelhandelsangebot auszeichnen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist die Sicherung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versor-
gungsfunktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen fol-
gende Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert werden:

Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur
und -qualitdt in der Wolgaster Innenstadt.

Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt,
insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezifische (auch qualitative) Weiter-
entwicklungen mit einem Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten. Auch in
Warengruppen mit guten Zentralitdten und Verkaufsflaichenausstattungen (z. B.
Bekleidung, Schuhe / Lederwaren) sind qualitative und rdumliche Verbesserungen
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durch zielgerichtete Weiterentwicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und ho-
herwertigen Segment) mdglich.

Im Umkehrschluss sollte die Entwicklung zentrenrelevanter Sortimente auferhalb
des zentralen Versorgungsbereiches konsequent ausgeschlossen werden. Hier ent-
steht in Einzelfdllen ein entsprechendes Planerfordernis.

Profilierung und Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ge-
geniber Wettbewerbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbesserungen
des Angebots in zentrenprdgenden Leitbranchen (z. B. Bekleidung) und Ergdnzung
des Angebotsspektrums um weitere attraktive Anbieter (insbesondere des standar-
disierten bis hdherwertigen Sortiments) sowie Schaffung addquater BetriebsgroBen
fir moderne Fachgeschafte. Belebung der Leerstande in der Hauptgeschéftslage
durch zentrenrelevante Nutzungen. In den Randlagen des zentralen Versorgungs-
bereiches sollte vor allem auch eine Umwandlung der Leerstdnde zu Wohnungen
geprift werden. Grundsatzlich ist die Kleinteiligkeit der Strukturen ein Merkmal der
historischen Innenstadt Wolgasts. Diese gilt es unter Bertlicksichtigung einer vielfal-
tigen Nutzungsmischung zu erhalten und zu starken.

Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung
auch mit ergdnzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie 6ffentli-
chen und kulturellen Einrichtungen.

Steigerung der Attraktivitat und Aufenthaltsqualitdt der Innenstadt, beispielsweise
durch Sicherung der kompakten und vernetzten stadtebaulichen Grundstruktur, at-
traktive Angebotsformen an neuralgischen Punkten der Innenstadt sowie ggf. wei-
tere gestalterische Verbesserungen auch in Kombination mit gastronomischen Nut-
zungen.

Gezielte Weiterentwicklung der touristisch relevanten Bereiche (insbesondere
Schlossinsel und Am Kai / Am Speicher) durch attraktive Nutzungsmischung sowie
Schaffung von stadtebaulich attraktiven Aufenthaltsbereichen.

6.2 Sonstige Standorte des Einzelhandels in Wolgast

Neben der Innenstadt bestehen mit zwei peripher gelegenen und vorwiegend auto-
kundenorientierten Einzelhandelsstandorten in Wolgast weitere rdumliche Angebots-
schwerpunkte im Stadtgebiet, die Gber ein teil- / gesamtstddtisches sowie teilweise
auch regionales Einzugsgebiet verfligen. Dabei handelt es sich um Agglomerationen
von Fachmarkten mit Angebotsschwerpunkten im nicht-zentrenrelevanten Sortiments-
bereich (insbesondere Mdbel und bau- und gartenmarktspezifische Sortimente).

Im Sinne der Ergdnzungsfunktion zur Innenstadt ist eine zentrenvertrdgliche Sicherung
und Weiterentwicklung dieser Sonderstandorte méglich. Das bedeutet, dass der per-
spektivische Entwicklungsschwerpunkt bei der Sicherung und ggf. dem Ausbau von
Fachmarktangeboten mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment liegt.
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6.2.1 Fachmarktagglomeration Wedeler StraBBe

Am stidwestlichen Siedlungsrand der Kernstadt befindet sich in stadtebaulich nicht in-
tegrierter, verkehrsglinstiger Lage an der B 111 die Fachmarktagglomeration Wedeler
StraBBe. Der funktional gestaltete Bereich umfasst insgesamt 14 Einzelhandelsbetriebe

mit rund 11.150 m2 Verkaufsfliche. Im Sinne der Standortstruktur sind zwei Teilberei-
che zu differenzieren:

Karte 16: Fachmarktagglomeration Wedeler StraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang

| 400 - 800 m? Gesamtverkaufsfidche

Der nordwestliche Bereich mit einem Angebotsschwerpunkt im nicht-zentrenrelevanten
Sortiment wird als Sonderstandort des (groBflachigen) Einzelhandels fiir nicht-
zentrenrelevante Sortimente definiert. Pragende Anbieter sind hier das Mébelhaus
MMZ Mébel und mehr, EGN Baustoffmarkt sowie Holzkontor Wolgast. Die Abgren-

zung berticksichtigt die Planung zur Verlagerung des Danischen Bettenlagers auf den
Standort Wedeler StraBe Ecke Robert-Koch-StraBe.

Der sidliche Teilbereich, angrenzend an die B111, stellt mit seinem Angebotsschwer-
punkt im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit dem

Verbrauchermarkt Famila und dem Lebensmitteldiscounter Aldi einen sonstigen Grund-
versorgungsstandort dar.

Als Entwicklungsziel fiir den Sonderstandort Wedeler StraBe-Nord ist die zen-
trenvertrdgliche Sicherung bzw. Starkung als Ergdnzungsstandort fiir iberwiegend
grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
festzuhalten. Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente sollten
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hier ausschlieBlich als Randsortimente in zentrenvertrdglicher Dimensionierung er-
moglicht werden.

Fir den sudlichen Teilbereich (Wedeler Stral3e-Siid) bestehen vor dem Hinter-
grund der Einstufung als sonstigem Grundversorgungsstandort in nicht-
integrierter Lage keine Entwicklungsoptionen flr Verkaufsflichenerweiterungen
(Gber den genehmigten Bestand hinaus) und Neuansiedlungen mit nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten. Dies geschieht vor allem mit
Blick auf die Sicherung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches und
der wohnortnahen Grundversorgung. Bestehende Anbieter mit zentren- oder nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment geniefRen grundsétzlich Bestandsschutz.

6.2.2 Sonderstandort Am Poppelberg

Der Standort Am Poppelberg liegt rund zwei Kilometer nérdlich der Wolgaster Innen-
stadt im Ortsteil Tannenkamp innerhalb eines Gewerbegebietes in nicht integrierter La-
ge. Erschlossen ist der Standort tiber die Greifswalder StraBe (L 262). Er ist rein funkti-
onal gestaltet und umfasst zwei groRflichige Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund
5.650 m? Verkaufsflache. Dabei handelt es sich um den Bau- und Gartenmarkt Hage-
bau und den Restpostenmarkt Repo.

Karte 17: Sonderstandort Am Poppelberg
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlagen: Amt Am Peenestrom / Stadt Wolgast, sowie OpenStreet-
Map-Mitwirkende, CC-BY-SA; Legende siehe Anhang
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Dieser Sonderstandort stellt einen funktionalen Ergdnzungsstandort zum zentralen
Versorgungsbereich dar. Im Sinne stadtebaulicher Zielvorstellungen unterliegen die
bestehenden Betriebe dem Bestandsschutz. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten an den Standort We-
deler StraBe gelenkt werden, um das Gewerbegebiet Am Poppelberg weiterhin fiir
gewerbliche Nutzungen vorzuhalten. Nahversorgungsrelevante und zentrenrele-
vante Sortimente - ausschlieBlich als Randsortiment - sind zentrenvertraglich zu di-
mensionieren.

6.3 Nahversorgungsstandorte

Die Sicherung einer moglichst flichendeckenden, fuBldufig erreichbaren Nahversor-
gung im Wolgaster Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der
Stadt Wolgast und rechtfertigt die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an
die staddtebaulich dafiir geeigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung be-
deutet, Einkaufsangebote mit Waren des téglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getrdnke, Zeitschriften) und ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank,
Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbar-
keit fir moglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Wolgasts, nicht
zuletzt auch aufgrund einer fehlenden Flachenverfiigbarkeit fir groBflachige Einzel-
handelsbetriebe, nicht ausschlieRlich Giber den zentralen Versorgungsbereich sicherge-
stellt werden kann, tragen die stadtebaulich integriert gelegenen Nahversorgungs-
standorte wesentlich zur flichendeckenden Nahversorgung im Siedlungskern der Stadt
bei. Die entsprechenden Nahversorgungsstandorte dienen in Wolgast heute (und per-
spektivisch) der ergdnzenden wohnungsnahen Grundversorgung, die in Wolgast nicht
allein durch den Hauptgeschaftsbereich Innenstadt geleistet werden kann. Deshalb be-
sitzt die Zielsetzung, eine moglichst flichendeckende, wohnortnahe Grundversorgung
im gesamten Stadtgebiet auch durch funktionsfahige Nahversorgungsstandorte zu si-
chern, ebenfalls hohe Prioritat.

Siedlungsrdumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwdir-
dig, weil sie neben dem zentralen Versorgungsbereich einen wichtigen Baustein zur Si-
cherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie
sind daher bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhédngig, ob in-
nerhalb oder auRerhalb Wolgasts — bei einer stddtebaulichen Vertraglichkeitspriifung

u. a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Anders als zentrale Versor-
gungsbereiche werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die Schutzwiirdigkeit ei-
nes Nahversorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausgetlibte Funktion
als Nahversorger im zu versorgenden Bereich. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich
keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine
wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der
Bestandsbetrieb am jeweiligen Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient
wie das zu priifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage be-
findet. Sonstige (solitdre) Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter in stadte-
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baulich nicht integrierter Lage erhalten diesen stadtebaulichen Schutzcharakter nicht,
da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randlage nicht priméar der verbrauchernahen
fuBlaufigen Versorgung dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt werden in Wolgast folgende solitdre Nahversorgungsstandor-
te in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturpragenden nahversor-
gungsrelevanten Anbietern (ab 400 m2 Verkaufsflache) definiert werden:

ChausseestraBBe (Lebensmitteldiscounter Lidl)?®

HufelandstraBe (EKZ Am Arztehaus, mit Lebensmitteldiscounter Norma)

MakarenkostraBe (Kleeblattcenter, mit Supermarkt Edeka)

Entwicklungsempfehlungen

Fur den zukilnftigen Umgang mit Nahversorgungsstandorten werden aus gutachterli-
cher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der o0.g., unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten positiv zu
wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeu-
tet, eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsbe-
triebe — insbesondere als wettbewerbsmaRBige Anpassung des Bestandes an aktuelle
Erfordernisse — kann positiv begleitet werden, sofern von dem Vorhaben keine ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO oder schédliche
Auswirkungen i.S.v. § 34(3) BauGB ausgehen.

Vor dem Hintergrund der guten quantitativen Ausstattung in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (Zentralitdt 1,02) besteht grundsétzlich nicht der be-
darf zur Offnung zusétzlicher Nahversorgungsstandorte. Es ist davon auszugehen,
dass Neuansiedlungen strukturprdgender Lebensmittelmarkte Umsatzumverteilun-
gen im Bestand generieren werden.

Grundsétzlich muss als wesentliche Bedingung sowohl bei Erweiterungen, Umnutzun-
gen, Verlagerungen wie auch Neuansiedlungen gelten, dass keine schaddlichen Auswir-
kungen auf den innerstddtischen zentralen Versorgungsbereich und die wohnortnahe
Grundversorgung im Ubrigen Stadtgebiet ausgehen. Dazu muss das jeweilige Vorhaben
folgende Kriterien erfiillen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,

stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h. der Standort ist in das
Siedlungsgeflige der Stadt Wolgast stddtebaulich integriert sind und weist einen
Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen auf, indem er an mindestens zwei Seiten von
zusammenhangenden Wohnsiedlungen geprégt ist, ohne dass stddtebauliche Barri-
eren wie Autobahnen oder Bahngleise den Standort von der Wohnsiedlung separie-
ren und die fuBldufige Erreichbarkeit®” eingeschrankt ist.

26 siehe dazu auch Kapitel 5.3, S. 63

7 fuBlaufig erreichbar: max. 5 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer 600 m — Wegedistanz
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eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsgebiet

orientierte, maBvoll dimensionierte GréRenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs ist

nicht héher als die realistisch abschdpfbare sortimentsspezifische Kaufkraft im un-
mittelbaren Versorgungsgebiet (eine diesbeziigliche Orientierungshilfe bietet der

Grundsatz 1 in Kapitel 8 dieser Untersuchung).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Priifung auf der Basis der genannten Kriterien
durchzuflhren. Insbesondere Siedlungsrandbereiche und die diinn besiedelten Ortsteile
Buddenhagen und Hohendorf bieten in der Regel kein ausreichendes ékonomisches
Potenzial flr groBere Lebensmittelmdrkte, die dort allein der Nahversorgung der ansas-
sigen Bevolkerung dienen.

Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind mehrere kleinere Drogeriemarkt-Filialen
auch in Wolgast geschlossen worden. Die BetriebsgroBen der ehemaligen Schle-
cker-Markte (zwischen 100 und 300 m?) entsprechen heute nicht mehr den aktuel-
len Standortanforderungen der Betreiber moderner Drogeriemérkte. Die Aufgabe
der Filialen deutet ohnehin auf eine mangelnde 6konomische Rentabilitat aus den
jeweiligen Einzugs- bzw. Versorgungsgebieten an diesen Standorten hin. Unter
raumlichen Gesichtspunkten hat eine Konzentration des branchenspezifischen An-
gebots stattgefunden. Neuansiedlungen von Drogeriemarkten sind angesichts
der lblichen FlachengréBen von (teilweise deutlich) mehr als 500 m? und den ent-
sprechend groBen Einzugsbereichen vor allem im raumlichen Kontext des zent-
ralen Versorgungsbereiches Innenstadt sinnvoll. Weitere Standorte aulRerhalb der
Innenstadt sind daher auch unter Berlicksichtigung der bereits bestehenden Kauf-
kraftabschdpfung nicht sinnvoll.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende
Betriebe erhoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines
Anbieters. Die Ergdnzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten
oder Dienstleistungen (z. B. Post, Bank) zu , kleinen Nahversorgungszentren” er-
zeugt Synergie und verbessert die Standortqualitat oft entscheidend. Moglich ist
dabei auch die Kombination mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie
Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Imbiss). Wahrend discountorien-
tierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und die Initiative ergrei-
fen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschaften oft Bereitschaft und Know-how zum
Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung
angeboten werden sollte.

An Nahversorgungsstandorten bzw. auch in deren direktem Umfeld sollte mit Blick auf
die Starkung der Innenstadt die Entwicklung und Neuansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen werden.

Wohnortnahe Grundversorgung durch integrierte Nahversorger:

Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer méglichst flichendeckenden Nahversor-
gung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt und die integrierten Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stltzt. Insofern ist
vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte
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sinnvoll und moglich, wenn diese Standorte tatsachlich der Nahversorgung der Bevol-
kerung im zu versorgenden Bereich dienen und negative Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im Stadtge-
biet auszuschlieRen sind. Das Einzelhandels-konzept flr die Stadt Wolgast dient der
Umsetzung dieses Ziels.
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7 Fortschreibung der Wolgaster Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und der Definition der
Sonderstandorte sowie Nahversorgungsstandorte stellt die Wolgaster Sortimentsliste
ein wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwick-
lung dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskon-
zeptes in der Bauleitplanung ist eine weiterflihrende Differenzierung zwischen nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
notwendig?.

7.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sorti-
mentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
leitplanung hochstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des
sortimentsspezifisch differenzierten Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimm-
ten zentralen Versorgungsbereichen (gemaR 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3)
BauNVO) sowie die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Be-
trachtungen. Sortimentslisten sind z.B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten flir den
groBflachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss beziehungsweise der ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Bauge-

bieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO

sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bis-
lang unbeplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der
Sortimentslisten — beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungs-
planfestsetzungen gemal § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Ein-
zelhandel ganzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschiitzt werden.
Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscoun-
tern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese operieren oft
bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle von 800 m2*', um nicht gemaf

28 vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

2 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04)

sowie auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006
(OVG NRW -7 D 8/04.NE)

vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
vgl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)
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§ 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden. Zur Steuerung des Ein-
zelhandels sollte daher eine ortsspezifische Sortimentsliste vereinbart werden, die einen
Bezug zu den lokalen Verhaltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspek-
tiven aufweist. Ein Rlckgriff auf allgemeinglltige Auflistungen zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht
nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden
Bebauungspldnen fiihren®. Die Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion (iber den eigentlichen Sinn und Nut-
zen von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender
Begriffe gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrele-
vante, nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente® zu unter-
scheiden sind. Im Hinblick auf diese in der Praxis Uibliche Differenzierung bestimmen
die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten
werden sowie eine mogliche Zielformulierung die Zuordnung zu einer der genannten
Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Waren-
gruppenmix notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht
nur durch die hohe Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Aus-
strahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Fre-
quenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche Sortimente in
zentralen Lagen am stdrksten vertreten und verfligen idealerweise tiber eine
hohe Seltenheit beziehungsweise Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie
Kopplungsaffinititen zu anderen Handelsbranchen beziehungsweise Zentren-
funktionen auf, haben Giberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch
und lassen sich hdufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-
unabhéngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten
der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir die
Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen beziehungs-
weise tdglichen Bedarfsdeckung. Insbesondere in Klein- und Mittelstadten oder
Neben- sowie Grund- und Nahversorgungszentren nehmen sie zentrenpré-
gende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auferhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversor-
gung sinnvoll sein. Unter Berlcksichtigung des Einzelfalls sind daher sachge-
rechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moglichst verbrauchernahe
Versorgung mit Lebensmitteln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhalten

32 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom

30.1.2006 (OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren verstanden. Der
typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getrédn-
ke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsorti-
ment deutlich unterordnen (z. B. Glas/Porzellan/Keramik im Mdbelhaus).
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des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen,

zu treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig
um solche Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer
GroRe und Beschaffenheit Giberwiegend an nicht-integrierten Standorten an-
geboten werden (z. B. Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachen-
anspriliche (z. B. Bau- und Gartenmadrkte) haben diese Sortimente in der Regel
fir den Einzelhandel in den stddtebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur
eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss
keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufsberei-
che. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Rand-
sortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mébelmaérkte in den Randsortimen-
ten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein umfangrei-
ches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in
seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen

kann.

Tabelle 14:

Kriterium

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Merkmale zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Merkmale

zentrenrelevanter Sortimente

notwendig fiir einen attraktiven Wa-
rengruppenmix;

hoher Anteil der Verkaufsflache in
den zentralen Versorgungsbereichen
(insbesondere Haupt- und Nebenzen-
tren)

nicht-zentrenrelevanter Sortimente

nicht pragend fiir zentrale Versor-
gungsbereiche;

Lage vornehmlich auRerhalb von
Zentren, staddtebaulich integriert und
nicht-integriert

Besucherfrequenz

erzeugen und bendtigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch
im Zusammenhang mit der Kopplung
von Aktivititen

erzeugen eigene Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

vergleichsweise geringer Flichenan-
spruch

sehr hoher Flachenanspruch (z. B.
Mébel)

autokundenorientiert

Einzelhandelszentralitat

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

i. d. R. hohe kommunale und z. T.
auch regionale Ausstrahlungskraft

Kopplungsaffinitat

werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufge-
sucht (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen etc.)

werden i. d. R. gezielt angefahren,
geringe bis keine Koppelungen mit
anderen Aktivitdten

Transportfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung
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leicht transportiert werden, d. h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz er-
forderlich

kénnen aufgrund ihrer GroRe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i. d. R. Kfz
notwendig



Landesplanerische Vorgaben in Mecklenburg-Vorpommern

Bei der Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen
Vorgaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimen-
te zu berticksichtigen. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Einzelhan-
delsentwicklung sind nach wie vor die Vor- und MalRgaben des Landesraumentwick-
lungsprogramms aus dem Jahr 2005** einschldgig. Das Landesraumentwicklungspro-
gramm definiert dabei beispielhaft folgende Sortimente regelmaBig als zentrenrelevant
bzw. nahversorgungsrelevant, wenngleich unter Wiirdigung der jeweiligen &rtlichen Si-
tuation Uber die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente sowie die ndhere inhaltliche
Konkretisierung im Einzelfall zu entscheiden ist

Bekleidung

Schuhe

Lederwaren

Uhren, Schmuck, Accessoires
Parfimeriewaren

Kosmetik

Kunstgewerbe

Haus- und Heimtextilien
Unterhaltungselektronik, Elektrowaren, Computer
Musikalienhandel
Haushaltswaren

Blicher, Papier / Schreibwaren
Foto

Campingartikel

Fahrrader und Zubehor
Zooartikel

Spielwaren

Sportartikel

Lebensmittel, Getrdnke, Drogerie, Blumen, Zeitschriften®

3 Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommerns in der Fassung von Au-

gust 2005, S. 38f

3 Nahversorgungsrelevante Sortimente
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Das Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommerns wird
derzeit fortgeschrieben und befindet sich im Beteiligungsverfahren. Gemal dem Fort-
schreibungsentwurf (Fassung vom 26.05.2015) werden entsprechend des ,alten” LEP
zentrenrelevante Sortimente definiert, die von den Kommunen zu beachten sind. Ge-

genlber der Liste aus dem LEP 2005 werden vor allem auch sprachliche Anpassungen
und Spezifizierungen der Sortimente vorgenommen.

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenre-
levanten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchli-
chen Sortimentslisten in der Regel stdrker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben
sich teilweise unterschiedliche Sortimentseinteilungen beziehungsweise -benennungen.
Im Rahmen der Aufstellung der Wolgaster Sortimentsliste wurden neben den landes-
planerischen Vorgaben insbesondere bei den Sortimenten, die nicht eindeutig den zen-
trenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die stad-
tebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Wolgast naher betrachtet.

7.2 Herleitung der Wolgaster Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes werden die tatsachlich
vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen
im zentralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesi-
chert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente un-
terliegt regelmaRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenen-
falls an anderen — solitdren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angebo-
ten werden, wenn entsprechende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkon-
zept formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen
Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbilden-
de” Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind,
in anderen Gebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen
zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese
Sortimente koénnen als zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen
werden (Begriindung im Rahmen eines stadtebaulichen Konzeptes / Einzelhandel-
und Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstim-
men, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist,
dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen

36 vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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Verhaltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden
konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus
der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Wolgast selbst,

der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffi-
nitdten, quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstruktu-
ren etc., aber auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen flir zentrale Ein-
zelhandelslagen in Wolgast.

Auch wenn das entsprechende Sortiment moglicherweise derzeit nicht oder nur zu ei-
nem geringen Anteil im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt von Wolgast verortet
ist, sie aber fir die Attraktivitdt und Lebensfdhigkeit des Wolgaster Zentrums besonders
wichtig ist, kann eine Warengruppe als zentrenrelevant definiert werden, sofern deren
Realisierung realistisch ist.

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzel-
handels in Wolgast sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei
der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sorti-
mente zundchst aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung beste-
henden, Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auRerhalb des abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt in Wolgast aufgeteilt. Unter Berticksich-
tigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der ge-
wachsenen zentralen Strukturen in Wolgast ergibt sich die im Folgenden dargestellte
Wolgaster Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten:
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wolgast

Tabelle 15:  Wolgaster Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Haushaltswaren
Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe,

Backwaren / Konditoreiwaren ) .
Haus-, Bett-, Tischwésche

Drogeriewaren
Fleisch- und Metzgereiwaren
Pharmazeutika

Horgeréte
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kinstlerartikel / Bastelzubehor

Schnittblumen
Lederwaren / Taschen/ Koffer / Regen-

Getranke schirme

Nahrungs- und Genussmittel Musikinstrumente und Zubehor
Zeitungen / Zeitschriften Optik / Augenoptik

Bekleidung Papier, Blroartikel, Schreibwaren

Bild- und Tontréger Parfiimeriewaren

Bicher Sanitétsartikel / Orthopéddiewaren
Biiromaschinen Schuhe

Computer und Zubehor Spielwaren

Elektrogrofigerate Sportartikel / Sportkleingeréate (ink!.
Elektrokleingerate SportgroBgerate sowie Angler-, Jagd-,
Erotikartikel Reitsportartikel und Waffen)
Fahrrader und technisches Zubehor Sportbekleidung

Fotoartikel Sportschuhe

Glas / Porzellan / Keramik Telekommunikation und Zubehor
Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meter- Uhren / Schmuck

ware / Wolle Unterhaltungselektronik und Zubehor

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Bauelemente, Baustoffe Kinderwagen

Bettwaren / Matratzen Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Bodenbeldge, Teppiche Maschinen / Werkzeuge
Campingartikel (u. a. Campingkocher, Mébel (inkl. Kiichen)

Isomatten, Schlafsdcke, Zelte) Pflanzen / Samen

Eisenwaren / Beschldge Rollliden / Markisen
Elektroinstallationsmaterial Sanitirartikel

Farben / Lacke SportgroRgerate (inkl. Boote)
Gartenartikel / -gerate Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentdpfe /
Kamine / Kachel6fen Vasen (Indoor)

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor Zoologische Artikel (inkl. lebende Tiere
(inkl. Kindersitze) und Tiernahrung)

Quelle: eigene Darstellung

Die vorliegende Wolgaster Sortimentsliste ist ein, wie eingangs erldutert, Ergebnis der
gutachterlichen Analysen und Einschatzungen einerseits sowie der stadtebaulichen Ziel-
setzungen der Stadt Wolgast andererseits.
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Grundsétzlich ist festzuhalten, dass fiir alle als nicht-zentrenrelevant eingestuften Sor-
timente der tatsdchliche Verkaufsflaichenschwerpunkt auch auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches liegt. Sehr deutlich wird dies beispielsweise im Bau- und Gar-
tenmarktsortiment oder im Sortiment Mobel, die zu fast 100 % aulRerhalb der Innen-
stadt angeboten werden. In Bezug auf die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timente wird die bestehende , rdumliche Schieflage” zu Lasten des zentralen Versor-
gungsbereiches deutlich: Vergleichsweise wenige der typischen zentrenrelevanten Sor-
timente haben in Wolgast auch ihren Angebotsschwerpunkt (mehr als 50 % der Ge-
samtverkaufsflache in Wolgast) in der Innenstadt, dazu gehdren die Warengruppen
Bekleidung, Blicher, Schuhe, Lederwaren, Sportartikel (Teilsortimente), Sportbekleidung
und -schuhe sowie medizinische und orthopddische Artikel. Diese Sortimente werden in
der Wolgaster Sortimentsliste gemaR stadtebaulicher Zielvorstellung (weiterhin) als
zentrenrelevant eingestuft. Die tbrigen Sortimente werden, bezogen auf das gesamt-
stadtische Verkaufsflichenangebot, vorrangig auBerhalb der Innenstadt in stadtebau-
lich integrierten aber auch nicht-integrierten Lagen vorgehalten. Vor dem Hintergrund
des stddtebaulichen Ziels der Starkung der Innenstadt, vor allem durch ein vielféltiges,
attraktives Einzelhandelsangebot, werden Sortimente dartiber hinaus auch als zentren-
relevant eingestuft, welche ihren Angebotsschwerpunkt derzeit auRerhalb der Wolgas-
ter Innenstadt haben bzw. nicht ober nur in sehr geringem Male vertreten sind. Dazu
gehoren folgende Sortimente, welche im Wesentlichen auch im Landesentwicklungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern als in der Regel zentrenrelevant ausgewiesen
werden: die Sortimente der Warengruppe Elektronik / Multimedia, ElektrogroB- und -
kleingerate, Erotikartikel, Fahrrader und Zubehér, Glas, Porzellan, Keramik / Haus-
haltswaren, Haus- und Heimtextilien, Musikinstrumente und Zubehdr, Spielwaren /
Hobbyartikel, Sportartikel (auBer SportgroBgerate).

Im Bestand findet sich im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel ein Anteil von rund 85 % der Verkaufsflache auerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung der wohnungsnahen
Grundversorgung ist es wichtig, das Nahrungs- und Genussmittelangebot (inklusive
Getrdanken) im zentralen Versorgungsbereich sowie an stddtebaulich integrierten
Standorten zu starken. Entsprechend wird das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
als nahversorgungsrelevant eingestuft. Eine weitere Verdichtung / Ausdehnung des
Lebensmittelangebotes an sonstigen stadtebaulich nicht-integrierten Lagen im Stadtge-
biet ist dagegen, im Sinne der Sicherung und Starkung eines flichendeckenden Grund-
versorgungsnetzes, zu verhindern.

In der Sortimentsgruppe Sportartikel in Sportbekleidung / Sportschuhe, Sportklein-
sowie SportgrofRgerate wurde folgende Differenzierung und Unterteilung vorgenom-
men. Wéhrend vor allem die beiden erstgenannten Sortimente innenstadttypische und
zentrenpragende Sortimente darstellen, die die Versorgungsqualitdt des zentralen Ver-
sorgungsbereiches positiv beeinflussen, stellen die SportgroBgeréte — nicht zuletzt auch
aufgrund ihrer eingeschrankten Transportfahigkeit und ihres hohen Flachenbedarfs —
ein Sortiment dar, das die Attraktivitit und Funktionalitdt einer Innenstadt nur unwe-
sentlich beeinflusst. Entsprechend lasst der aktuelle Angebotsbestand insbesondere im
Sortiment Sportbekleidung / Sportschuhe und Sportkleingerate eine fast ganzliche Ver-
kaufsflachenkonzentration im zentralen Versorgungsbereich erkennen. Ein gréferes
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Angebot von Sportgrofigerdten ist jedoch im gesamten Stadtgebiet nicht vorhanden.
Insbesondere im Hinblick auf die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches werden
somit zukUnftig die Sortimente Sportbekleidung / Sportschuhe und Sportkleingerate
als zentrenrelevant eingestuft, wahrend das Sortiment SportgroBgerate den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zugeschlagen wird.

Die oftmals strittige Bewertung und schwierige Einstufung aller Sortimente die sich in
der Warengruppe Elektronik/Multimedia zusammenfassen lassen®” zeigt sich auch in
Wolgast. Mit einem sortimentsspezifischen Verkaufsflichenanteil von rund 20 % be-
findet sich lediglich knapp ein Flinftel des sortimentsspezifischen Angebotes im zentra-
len Versorgungsbereich. Dabei libernehmen insbesondere die Angebote in der Waren-
gruppe Elektronik / Multimedia hdufig eine wichtige frequenzerzeugende Magnet-
funktion. Diese Magnetfunktion gilt es auch fir die Zukunft zu erhalten und zu férdern
alle der Warengruppe Elektronik / Multimedia zuzurechnenden Sortimente als zentren-
relevant eingestuft werden.

37 Hierzu zéhlen Bild- und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekommunikation und Zu-

behor sowie Unterhaltungselektronik und Zubehor
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8 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung

Im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes bilden gesamtstadtische stadt-
entwicklungspolitische Zielvorstellungen fiir die Stadt Wolgast (vgl. Kapitel 5.2) die
Ubergeordnete Betrachtungsebene, aus der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen
raumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wolgast abgeleitet werden.

Diese als Grundsatze formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhan-
delsbetrieben bilden die Basis fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer
Eignung als Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs-, Verlagerungs-
sowie Umnutzungs- und Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit den
ubergeordneten stddtebaulichen Zielen und ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.

Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mogli-
che Summenwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vor-
handenen Einzelhandelsbestands aufBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt berticksichtigt werden. Dadurch kdnnen Umsatzumverteilungen die stadtebauli-
che Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbetrachtung — (z. T. deutlich) Gber-
steigen und somit moégliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Versor-
gungsstruktur aufgezeigt werden.

Die nachfolgend aufgefiihrten Regelungen basieren weitgehend auf der bisherigen
Steuerungspraxis in Wolgast und entwickeln diese unter Berlicksichtigung der aktuellen
Rechtsprechung fort, so dass diese Grundsatze auch zukiinftig bei der Neuansiedlung,
Verlagerung, Umnutzung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben angewandt
werden kdnnen.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsatze ist vorab noch folgendes her-
auszustellen:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsétze
fur die politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleit-
planung dar;

fir die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrénkt die bauplanungsrechtli-
che Situation malRgebend;

die Grundsétze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d. h. sie
gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen, Umnutzung und Verlagerungen
von Betrieben;

bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf
den genehmigten Bestand — von den formulierten Regeln unberihrt (Be-
standsschutz).
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Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit dem nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel werden kiinftig im zentralen Versorgungsbereich sowie
zur wohnortnahen Grundversorgung an den im Einzelhandelskonzept definierten
sowie stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet er-
moglicht.

Einzelhandelsstandorte von Einzelhandelsbetrieben mit einem Kernsortiment in
den librigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind im zentralen Versor-
gungsbereich anzusiedeln.

Standorte flir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sol-
len im zentralen Versorgungsbereichen liegen. Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel diirfen darliber hinaus auch an den definierten
Nahversorgungsstandorten angesiedelt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel kdnnen au-
Rerhalb des Wolgaster zentralen Versorgungsbereiches an den definierten Nahversor-
gungsstandorten sowie an Standorten in stddtebaulich integrierten Lagen ermdglicht
werden, wenn sie...

der Nahversorgung im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet dienen,

stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und

auch fuBlaufig fir moéglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-
Distanz).

Erlauterungen:

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebots-
schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sol-
len vor dem Hintergrund geschehen die flichendeckende Nahversorgung zukiinftig
zu sichern und zu starken. Standorte flr Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige
als auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen daher kiinf-
tig im zentralen Versorgungsbereich sowie an den im Einzelhandelskonzept defi-
nierten sowie stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten liegen, da die
Nahversorgung nicht ausschlieBlich iber den zentralen Versorgungsbereich gewdhrleis-
tet werden kann.

Die Innenstadt von Wolgast ist sehr kleinteilig strukturiert. Es bestehen derzeit keine
Potenzialflichen fiir die Ansiedlung eines (zusatzlichen) modernen, groBflachigen Le-
bensmittelmarktes. Der Lebensmitteleinzelhandel in der Innenstadt stellt dort zwar ei-
nen wichtigen Frequenzerzeuger dar, aber aufgrund der kleinteiligen Struktur bestehen
keine, der Versorgungsbedeutung des zentralen Versorgungsbereiches entsprechenden
und den modernen, betreiberspezifischen Anspriichen von Lebensmittelmédrkten (insbe-
sondere auch Lebensmittelvollsortimentern) angemessenen, Entwicklungsmdglichkei-
ten. Ausgehend von dieser spezifischen Situation besteht die stddtebauliche Zielvor-
stellung der Stadt Wolgast darin, groBflachigen Einzelhandel mit dem Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel, mit einer auch tiber den Nahbereich hinausreichenden
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Versorgungsdeutung, nicht ausschlieflich in der Innenstadt, sondern auch an Nahver-
sorgungsstandorten anzusiedeln. Im Sinne einer flichendeckenden Grundversorgung
sollen Entwicklungen an den definierten Nahversorgungsstandorten bzw. in staddtebau-
lich integrierten Lagen mdglich sein. Im Einzelfall ist durch eine stadtebauliche Wir-
kungsanalyse nachzuweisen, dass durch das Vorhaben keine negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche (in Wolgast bzw. in den Nachbarkommunen) oder
die Versorgungsstruktur (im Sinne des Einzelhandelskonzeptes) ausgehen.

Fir die Ermittlung einer moéglichen vertraglichen Dimensionierung von Einzelhandels-
vorhaben an Nahversorgungsstandorten bietet die Gegeniberstellung von zu erzie-
lendem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im funktionalen Versorgungsbe-
reich des Vorhabens eine Mdglichkeit zur Operationalisierung der genannten Krite-
rien.

Von einer Nahversorgungsfunktion kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens im funktio-
nalen Versorgungsgebiet an einem stddtebaulich integrierten Standort eine Quote
von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel)* der Bevolkerung nicht wesentlich tiberschreitet (Orientie-
rungswert).

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne dieses Einzelhandelskonzeptes werden
Standorte definiert, die in das Siedlungsgefiige der Stadt Wolgast stadtebaulich inte-
griert sind und einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in denen die Einzel-
handelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als zentralen Versor-
gungsbereich zu bezeichnen.

Konkret handelt es sich um Standorte, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles
Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhangenden Wohnsiedlungen gepragt
ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den Standort
von der Wohnsiedlung separieren und die fuRldufige Erreichbarkeit einschrénken..

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren,
den das Planvorhaben fuBlaufig versorgen soll (Orientierungsraum 600 m-Isodistanz).
In Abhangigkeit von der konkreten Siedlungsstruktur und Dichte kann das Versor-
gungsgebiet im Einzelfall auch Uber ein Entfernungsmal von rd. 600 m hinausreichen
(In jeweiligen Planungsfall ist eine stadtebauliche Begriindung zu geben.).

Bei der Bewertung von Vorhaben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
in Agglomerationen und an Verbundstandorten sollte nicht nur der einzelne Betrieb,
sondern der gesamte Bestand vor dem Hintergrund der gesamtstadtischen Versor-
gungssituation (Bestand sowie gesicherte bzw. beabsichtigte Planungen) berticksichtigt
werden (summarische Betrachtung).

8 Diese liegt derzeit bei rund 2.228 Euro pro Einwohner inkl. Back- und Fleischwaren (IFH Retail Consul-

tants KolIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2014).
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Eine liber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine
Ansiedlung von zusétzlichen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben an den
Sonderstandorten oder anderen stadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hin-
gegen auszuschlieBen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industrie-
gebieten (mogliche Ausnahmen: Kioske und , Convenience-Stores") sind ausdricklich

ausgeschlossen, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

In jedem Fall ist — nicht zuletzt vor dem Hintergrund der bestehenden hohen quantita-
tiven Ausstattung in Wolgast — bei der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel) in staddtebau-
lich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter Einbeziehung der o. a. Indikato-
ren durchzuflihren sowie eine dezidierte Abwéagung aller einzelhandelsrelevanten stad-
tebaulichen Belange erforderlich.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente) sind kiinftig nur noch im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt méglich.

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO sowie auch
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der
Wolgaster Sortimentsliste (ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemaf
Grundsatz 1) missen konsequent im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment dirfen nicht in Gewerbe- und Indust-
riegebieten oder anderen stadtebaulich nicht integrierten Lagen angesiedelt wer-
den.

Ausnahme 1: Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Artikeln von produzierenden,
weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen auch in stddtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen (z. B. in GE-Gebieten) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn keine
Negativauswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind und die
Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
dem Hauptbetrieb flichenmaRig und umsatzmaBig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht lberschritten ist.
Im Einzelfall kann eine Begrenzung deutlich unterhalb der GroRflachigkeit notwen-
dig sein.

Ausnahme 2: AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen kleinflichige Be-
triebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment auch in Allgemeinen Wohngebieten oder
Dorfgebieten in Wolgast zugelassen werden, wenn sie nachweislich der Versorgung
des umliegenden Gebietes dienen.
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Erlauterungen:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt mit seiner
Versorgungsfunktion als Hauptzentrum zu gewdhrleisten und so das Standortgeflige
innerhalb des Wolgaster Stadtgebietes attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es
sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich
zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment missen dem-
nach zukiinftig in den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Wolgast gelenkt wer-
den, um so die Versorgungsfunktion der Innenstadt zu sichern und — nicht zuletzt unter
Berlicksichtigung touristischer Potenziale — zu sichern und zu stédrken. Die klare Prioritat
muss dabei in Anbetracht der Funktion als Hauptzentrum auf dem zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt liegen.

Eine rdumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfeh-
len. Insbesondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten missen folgende Kriterien gepriift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Méglichkeit ei-
ner stadtebaulichen Verknlipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nut-
zung von Synergien,

die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot)
des Vorhabens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertrag-
lichkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebo-
tes unter besonderer Beriicksichtigung einer teilweisen Ausrichtung auf touristische
Funktionen.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte /
muss, sondern im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise
Dienstleistungen oder Gastronomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zent-
rums in den Abwdagungsprozess eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zum
zentralen Versorgungsbereich erfasst vor allem auch kleinflachige zentrenrelevante Ein-
zelhandelsbetriebe. In der Wolgaster Innenstadt sind besonders diese kleinflichigen Be-
triebe in ihrer Vielfalt funktionsbestimmend. Daher impliziert der Grundsatz einen kon-
sequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Wolgast. Insbesondere
die Ansiedlung mehrerer kleinflichiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung des Er-
halts und der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches erfordert es, auch klein-
flichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe mdglichst auf die zentralen Versor-
gungsbereiche zu lenken.
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Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (mit Ausnah-
me des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Re-
gelungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der liberwiegenden Mehrheit der
Ansiedlungsfélle sogar zu, muss dies fiir andere zentrenrelevante Warengruppen (wie
z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar verneint werden. Fachmarkte mit einer Gro-
Renordnung von beispielsweise 500 m2 Verkaufsflache erreichen schnell relativ hohe
Verkaufsflachenanteile im Verhéltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot
im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens in der Summe mehre-
rer Vorhaben stéddtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich waren. Will man dies
verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Gebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in
Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung
sowie in reinen Wohngebieten stddtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach um-
setzbar, so ist — auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit
dieser moglichen Erforderlichkeit — der Ausschluss fiir Mischgebiete bzw. fiir allge-
meine Wohngebiete hdufig nur mit entsprechendem Nachdruck umsetzbar.

Auch die Stadt Wolgast weist, ebenso wie zahlreiche andere Kommunen, z. T. traditio-
nell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel
durch kleinflachige, inhabergeflihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten
gepragt sind. Fir diese soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben
formulieren, was i. d. R. auch einem politischen Konsens und damit den stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Fiir Mischgebiete und Allgemeine Wohn-
gebiete ist daher im Einzelfall zu priifen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrele-
vanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer ergdnzenden Versorgung
der Bevodlkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden den Zielen
und Grundsdtzen des Einzelhandelskonzeptes bzw. den stadtentwicklungspolitischen
Zielvorstellungen der Stadt Wolgast entspricht. Nicht groBflachige Einzelhandelsbetrie-
be mit zentrenrelevantem Kernsortiment kdnnen somit ausnahmsweise auch in den
Siedlungsbereichen realisiert werden. Voraussetzung ist, dass von solchen Einrichtun-
gen keine Negativauswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten
sind und das sie der ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Ein-
zugs- bzw. Nahbereich dieser Laden dienen.

Der Ausschluss von Einzelhandel sollte fir das gesamte Stadtgebiet gepriift und ggf.
bauplanungsrechtlich abgesichert werden (z.B. strategischer Bebauungsplan).

Grundsatz 3:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Wolgaster Sortimentsliste
sollen zukiinftig im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und an dafiir vorge-
sehenen Sonderstandorten angesiedelt werden.

Zentrenrelevante Randsortimente bei Standorten groBflachiger Betriebe auBBer-
halb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sind stadtebaulich vertraglich
zu begrenzen.

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2
BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Wolgaster Sorti-
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mentsliste kdnnen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegen. Bei der nach
§ 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentscheidung ist im Ein-
zelfall zu prifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit den stadtebaulichen
Zielsetzungen flir den zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrele-
vantem Kernsortiment auf die definierten Sonderstandorte, insbesondere an den
Standort Wedeler StraBe-Nord, zu konzentrieren.

Nicht groRflichige Einzelhandelsbetriebe® (< 800 m?2 Verkaufsfldche) mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch aufRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches moéglich (z. B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Wolgast sollte vor Offnung neuer Standorte fiir nicht-zentren-
relevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten,
insbesondere am Standort Wedeler StraBe-Nord gepriift werden.

Zentrenrelevante Randsortimente von grof¥flichigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne
des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment aufRerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches sind im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung so
zu beschrénken, dass schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ver-
mieden werden. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf 10 % der Gesamtverkaufs-
flache und maximal 800 m2 Verkaufsfliche zu begrenzen, wobei ggf. weiterflihrende
Beschrankungen fiir ein Einzelsortiment sinnvoll und notwendig sein kénnen (Einzel-
fallpriifung erforderlich). Die zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur einem
einzigen Sortiment belegt werden. Zwischen dem Kernsortiment und dem Randsorti-
ment muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. In Einzelfdllen kann auch eine
weitergehende Beschrdnkung mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Er-
haltung des zentralen Versorgungsbereiches sinnvoll sein.

Erlauterungen:

Als Vorrangstandorte fir die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment definiert das Einzel-
handelskonzept die Sonderstandorte. Insbesondere unter Beriicksichtigung der gesamt-
stadtischen Verkehrs- und Lieferstrome sowie der bestehenden Einzelhandelsvorpra-
gungen an diesen Ergdnzungsstandorten ist die Konzentration groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment an diesen Standorten empfeh-
lenswert. Darlber hinaus kdnnen derartige Betriebe auch in der Innenstadt realisiert
werden, soweit Auswirkungen gemaB § 11 (3) BauNVO ausgeschlossen werden kdn-
nen und das Vorhaben die Entwicklungsziele und -empfehlungen des zentralen Versor-
gungsbereiches nicht beeintrachtigt.

3 Esist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 Regelungen zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels

mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment trifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die tiber-
geordnete Landesplanung keine Erméachtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandels-
betrieb mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versor-
gungsbereiches, die sich im Wesentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente defi-
niert, nicht negativ beeinflussen.
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GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten
fihren regelméRig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von
nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefédhrdung fir die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
Randsortimenten auferhalb des stadtebaulich-funktionalen Zentrums (beispielsweise in
Mobelhdusern) Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche méglich. Obwohl
das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten aulRerhalb des Zentrums den
stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzeptes widerspricht, wére ein volliger
Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert
hat (bei Mobelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik oder Wohndekorationsartikel).
Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und
vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhan-
den ist, zuldssig sein. Daher sieht das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wolgast eine
Begrenzung auf 10 % der gesamten Verkaufsflache (und max. 800 m? Verkaufsflache)
vor. Aufgrund der kleinteiligen Angebotsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich
sollte dariiber hinaus sichergestellt werden, dass die Randsortimentsflédche nicht von ei-
nem einzigen Sortiment belegt werden kann. Demnach sollte weiterhin angegeben
sein, wie grol’ die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Eine stadtebau-
liche und landesplanerische Vertraglichkeit ist dabei im Einzelfall zu prifen.

Bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment, die aulerhalb der ergdnzenden Sonderstandorte an stadtebaulich nicht inte-
grierten Standorten liegen, unterliegen grundsétzlich dem Bestandsschutz. Eine (wett-
bewerbsmaRige) Anpassung der Betriebe im Sinne einer Erweiterung der bestehenden
Verkaufsflachen oder einer Veranderung der sortimentsspezifischen Aufstellung des
jeweiligen Betriebes sollte nur im Rahmen von Einzelfallpriifungen und unter Beach-
tung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes bewertet werden.

Priifschema zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Um kiinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurteilung
als auch der sich daran gegebenenfalls anschlieBenden formellen Planungsschritte zu
ermoglichen, wird ein Prifschema empfohlen, das eine erste Bewertung von neuen
Plan- und Erweiterungsvorhaben im Hinblick auf ihre Kompatibilitit mit dem Einzel-
handelskonzept und der dort formulierten Standorthierarchie sowie den vorgeschlage-
nen Zielen und Grundsatzen erméglicht. Grundsatzlich sei jedoch angemerkt, dass die-
ses Priifschema nur eine erste Grobbewertung erméglichen soll und z. B. eine —im
Einzelfall erforderliche — konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise
ersetzen kann.

In jedem Fall sind Einzelhandelsagglomerationen von klein- und grofRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebe aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zu ver-
meiden, da von diesen —in Summe — schadliche Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO
ausgehen kdnnen.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wolgast

Tabelle 16: Priifschema zu Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe geméaR Einzelhandelskonzept (nach Lage und GroBe des

Betriebes)

Standortkategorie

Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem

Kernsortiment
(gemaB Grundsatz 1)

Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem
Kernsortiment
(gemaB Grundsatz 2)

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit

nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment
(gemdaB Grundsatz 3)

Hauptgeschaftszentrum . . 1
ja Ja ja
Innenstadt
Nahversorgungsstandorte ja (in Abhéangigkeit von Kaufkraftabschop- hein hein
gung fung sowie Nahversorgungsfunktion)
Sonderstandorte nein nein ja'?
sonstige GE- und Gl-Gebiete nein nein nein
ja (im Ausnahmefall, Einzelfallpriifung, nicht-groBflachige Betriebe
Voraussetzungen: stadtebaulich integriert, (Einzelfallpriifung, insb. in MI/WA/ nein

MI- / WA-Gebiete

Nahversorgungsfunktion,
Zentrenvertraglichkeit)

§ 34-Gebieten: Versorgungsfunktion fiir
den Nahbereich. Zentrenvertraglichkeit)

' Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zulissigkeit und der Abwégung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren so-
wie der bauordnungsrechtlichen Zuldssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

2 Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschiftsbereich Innenstadt
sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch nicht mehr als maximal 800 m2 Verkaufsflache zu begrenzen, wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielset-
zungen zur Entwicklung und Erhaltung des zentralen Versorgungsbereichs ggf. weiter beschrankt sein kann / sollte.

Quelle: eigene Darstellung
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9 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiterentwicklung des Einzelhandels in Wolgast, unter
besonderer Berlicksichtigung der mittelzentralen Versorgungsfunktion, touristischer Po-
tenziale und der Bedeutung der Innenstadt, bietet gute Chancen, ein auch weiterhin
attraktives, konzentriertes und hinsichtlich der wohnungsnahen Grundversorgung
engmaschiges Versorgungsnetz in Wolgast bereit zu halten bzw. zu schaffen, welches
(unabdingbar) einen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und
den stddtebaulich wiinschenswerten Entwicklungen darstellt.

Mit dem Einzelhandelskonzept liegt ein Baustein fiir die klinftige Stadtentwicklung vor,
welches den verantwortlichen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie
weiteren Institutionen einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Der Umfang und die Komplexitat der zu ergreifenden MaBBnahmen machen ein zielge-
richtetes und méglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im
Konsens ist eine Umsetzung der Empfehlungen (zeitnah) méglich. Dabei sollte jeder
der beteiligten Akteure seine spezifischen Moglichkeiten einbringen, insbesondere:

Einzelhdndler, Eigentiimer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Per-
spektiven sowohl quantitativ als auch qualitativ zu prifen und, soweit vertretbar,
umzusetzen. Insbesondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsicht-
lich der Verkaufsflaichen und AuBenprésentation ist hier von Bedeutung.

Die Verwaltung der Stadt Wolgast wird angesprochen, die planerischen und pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der aufgefiihrten Empfeh-
lungen und Anregungen zu schaffen und relevante Malnahmen im &ffentlichen
Raum zu forcieren.

Abschliefend wird darauf hingewiesen, dass die Umsetzung des Einzelhandelskonzep-
tes fiir die Stadt Wolgast durch Beschlussfassung im Rat der Stadt politisch manifestiert
wird. So wird eine Akzeptanz von allen Beteiligten sowie Handlungssicherheit fiir alle
Akteure erlangt und die kiinftige stddtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwick-
lung optimal gesichert und gestarkt.
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A3 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat
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Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahr-
zeughandel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel so-
wie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieB-
lich oder Gberwiegend an letzte Verbraucher verkauft.
Hierzu zédhlen u. a. alle Kauf- und Warenhauser, SB-
Warenhduser, Fachgeschafte, Verbrauchermarkte sowie
Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf von
Herstellern an Endverbraucher, unabhéngig davon, ob
dieser am Standort des Fertigungsbetriebes oder in ei-
nem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-
Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denje-
nigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der
dem Einzelhandel zufliet. Verschiedene Institute (GfK,
IFH RETAIL CONSULTANTS) ermitteln diesen Schétz-
wert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in
der Regel in regelmdRigen Abstanden (jahrlich aktuali-
siert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer be-
schreibt das Verhéltnis der in einer radumlichen Teilein-
heit vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohner-
bezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro
Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-
Einzelhandels-relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurch-
schnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden
z. B. von der Gesellschaft fiir Konsum- Markt- und Ab-
satzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IFH RETAIL
CONSULTANTS in KoéIn ermittelt und jahrlich aktuali-
siert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt / Re-
gion stellt ein Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungs-
starke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator da-
fur, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal ge-
bundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten
des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitdt ist damit eine MaBzahl fiir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Ge-
meinde. Die gesamtstddtische Zentralitdt sagt jedoch
nichts dartiber aus, welche raumlichen Teilbereiche ei-
ner Gemeinde / Region zu dieser Zentralitdt beitragen.
Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.



Einzelhandelsrelevante
Zentralititskennziffer

Fachmarkt

GPK

Grof¥flachiger Einzelhandel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird
durch das Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolu-
men berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der
Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen tiber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten
auf eine regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswertes deutet auf mogliche
Strukturschwachen des Einzelhandels in der untersuch-
ten Region hin. Differenziert nach Warengruppen las-
sen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewer-
tungen vornehmen.

(GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab
400 m2 Verkaufsflache, Konzentration des Sortiments
auf eine oder einige wenige Branchen des mittel- oder
langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-
Handel), meist Standorte aufRerhalb zentraler Einkaufs-
bereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewer-
be- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBen-
bereich von Stadten), Dominanz des Selbstbedie-
nungsprinzips. (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt,
Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfachmarkt,
Drogeriefachmarkt).

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fir , Glas /
Porzellan / Keramik".

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufs-
flache von 800 m?) unterliegen dem Sonderregime des
§ 11 (3) BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende
Vermutungsregel) negative stddtebauliche Auswirkun-
gen ausgehen kénnen. Zu den grofflaichigen Einzel-
handelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenh&user, Kaufhduser, Verbraucher-
markte sowie Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am
Ort vorhandenen Anbieter nicht gebunden werden
kann und folglich in andere Orte / das Umland oder in
den Versand- / Internethandel abflieRt. Kaufkraftab-
flisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der an-
sdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft der Einwohner einer Ge-
meinde / Region, der vom 6értlichen Einzelhandel ge-
bunden und somit in Umsatz umgewandelt werden
kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftvolumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.
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Kernsortiment / Rand- Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsorti-

sortiment ment besteht insofern eine Wechselbeziehung, da das
Randsortiment zu einem spezifischen Kernsortiment le-
diglich hinzutritt und dieses gleichsam erganzend durch
solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse
Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des
Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang
und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein
(i. d. R. bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache). Rand-
sortimente sind damit nur solche Warengruppen, die
einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsum-
fangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmitteldiscounter Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Ka-
se- oder Wursttheke) mit deutlich eingeschrankter Arti-
kelzahl (ca. 1.000 bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu
z. B. Supermdrkten (Artikelzahl ca. 7.500). Angebots-
schwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerieartikel
sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Le-
bensmitteldiscountern ausmachen; z. B. Aldi, Penny,
Lidl, Netto. Verkaufsflache ab 800 — 1.300 m2.

Lebensmittel- Im Praxisgebrauch wird der Begriff des ,Lebensmittel-

vollsortimenter vollsortimenters"” zur Abgrenzung gegeniber den , Le-
bensmitteldiscountern” verwendet. Im Vergleich zum
Discounter (rd. 1.000 bis 3.000 Artikel) verfiigt der
Vollsortimenter Uber Bedienelemente (Wurst- / Ka-
setheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tiefe-
res Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das
Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von
Supermarkten Uber Verbrauchermarkte bis hin zu SB-
Warenhdusern. Diese Betriebsformen unterscheiden
sich untereinander vor allem hinsichtlich der Verkaufs-
flachengréRe (400 m2 bis teilweise mehr als 10.000 m2)
und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rd.
7.000 bis 60.000 Artikel).

Nahversorgungs- Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Wa-

relevantes Sortiment rengruppen bezeichnet, die dem taglichen Bedarf die-
nen (Lebensmittel, Getranke sowie ggf. auch Drogerie-
und Kosmetikartikel) und demzufolge wohnortnah
(auch fuBlaufig) nachgefragt werden kénnen. Die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Nahversorgungsstandort  Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Ein-
zelhandelsstandort und kann z. B. aus einem Lebens-
mittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscounter
bestehen. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine
funktionale Einheit eingebunden (somiti. d. R. kein
zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
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Nahversorgungszentrum

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

SB-Warenhaus

Sonderstandort bzw.
Erganzungsstandort

standort ist lediglich in stadtebaulich integrierten Lagen
anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt liber eine erkenn-
bare stadtebauliche Einheit (z. B. durch Platz oder Stra-
Rengestaltung) und liegt im Siedlungsgefiige integriert
in rdumlicher Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es stellt
ein lokales Versorgungszentrum dar, welches tiberwie-
gend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der
Regel durch einen Lebensmittelvollsortimenter und /
oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschaf-
te, Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie vereinzelt
kleineren Fachgeschaften bestimmt. Darliber hinaus
sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielswei-
se Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R.
durch hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsakti-
vitdten und, aufgrund ihrer Gr6Be, eingeschrankte
Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von nah-
versorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sorti-
menten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besit-
zen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mo-
belanbieter) keine Bedeutung, so dass sie insbesondere
an nicht integrierten Standorten vorhanden sind, an
denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und
ausreichend grol3e Flachen vorfinden. Ein Gefahr-
dungspotential fiir gewachsene Zentren ist bei den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten i. d. R. nicht ge-
geben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings
der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d. R.
als ergdnzende Sortimente von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten angeboten werden
(z. B. GPK / Haushaltswaren in M&belhdusern) und, je
nach GréRenordnung, durchaus negative Auswirkun-
gen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen
einer Gemeinde haben kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen.
Verkaufsflaiche mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2,
umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs-
und Genussmittel (> 50 % Verkaufsflichenanteil);
Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kun-
denparkpldtze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind
Standorte des i. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es
handelt sich dabei zum einen um Einkaufszentren und
zum anderen um Einzelhandelsbetriebe sowohl mit zen-
tren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
(z. B. Gartenmaérkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kenn-

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



zeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentli-

(ortstypische) chen Steuerungsinstrumente im Rahmen der Bauleit-
planung. Sie nimmt eine Differenzierung nach nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis die
Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
radumlich und funktional definierten zentralen Versor-
gungsbereichen vornehmen zu kénnen.
Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell
vorhandene Bestand beriicksichtigt; es koénnen aller-
dings auch zentrenrelevante Sortimente aufgenommen
werden, die noch nicht angeboten werden (perspektivi-
sches Kriterium).
Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemein-
despezifische Situation abgestellt werden, die einen Be-
zug zu den ortlichen Verhéltnissen und den Entwick-
lungsperspektiven einer Gemeinde besitzt. Bei der Er-
stellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem
die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhan-
delserlasse) zu berlicksichtigen.

Stadtteilzentrum Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit
dar. Aus stadtebaulicher Sicht ist es i. d. R. abgesetzt
vom Hauptsiedlungsgeflige und liegt in rdumlicher Na-
he zu Wohngebieten. Es dient zum einen der Nahver-
sorgung und zum anderen der Grundversorgung eines
Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren des
mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur
ist gekennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenz-
situation), Lebensmittelfachgeschéfte und Lebensmit-
telhandwerksbetriebe. Darliber hinaus umfasst das Ein-
zelhandelsangebot Warengruppen des mittel- und
langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und
Breite. Darliber hinaus sind zentrentypische Dienstleis-
tungen (z. B. Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur,
Reisebiiro, Arzte, Gastronomie, aber auch Freizeit- und
Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

(Stadtebaulich) Eine Legaldefinition des Begriffs der , stddtebaulich in-

Integrierte Lage tegrierten Lage" existiert nicht. Im Sinne des Wolgaster
Einzelhandelskonzeptes werden hiermit Einzelhandels-
betriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der
Stadt Wolgast stadtebaulich integriert sind und einen
Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in denen die
Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht
ausreicht, um sie als zentralen Versorgungsbereich zu
bezeichnen.
Konkret wurden alle Standorte als stddtebaulich inte-
griert eingestuft, deren direktes siedlungs- bzw. wohn-
strukturelles Umfeld an mindestens zwei Seiten von zu-

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

sammenhdngenden Wohnsiedlungen geprégt ist, ohne
dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder
Bahngleise den Standort von der Wohnsiedlung sepa-
rieren und die fuBldufige Erreichbarkeit einschranken.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von mind.
400 m2 — max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwer-
punkt (> 80 % der Verkaufsflache) im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel einschl. Frischwaren und er-
ganzend Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs,
aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf
Aktionswaren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der
Einzelhandelsumsétze in Deutschland zum Ausdruck.
Berechnungsgrundlage ist die Umsatzsteuerstatistik,
wobei diese regional bereinigt werden muss. Der Um-
satz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro
Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandel-
sumsatzes flir jeden Einwohner des Gebietes an. Die
Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale
Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt
der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abwei-
chungen Uiber den Basiswert deuten auf einen umsatz-
starkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundes-
durchschnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deutet auf vergleichsweise niedrigere Um-
sdtze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin,
und kann somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer
Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500
—3.000 bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an
Nahrungs- und Genussmitteln und an Ge- und Ver-
brauchsgtitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel,
aber mit zunehmender GroRe nehmen die Verkaufsfla-
chenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend
Selbstbedienung, hdaufig Dauerniedrigpreispolitik oder
Sonderangebotspolitik, Standort auch autokundenori-
entiert.

GemaR dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die
Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes auch The-
kenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden
kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener
Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition,
dass Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Ver-
kauf dient, einschlieBlich der Génge, Treppen in den
Verkaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegen-
stande, Kassenzonen, Schaufenster, und sonstige Fl&-
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chen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind, sowie
Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriiberge-
hend genutzt werden.

Verkaufsflachenausstat- Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfla-

tung je Einwohner che (gesamtstddtisch oder auch branchenspezifisch) be-
zogen auf die jeweilige Einwohnerzahl (der Gemeinde /
Region) ist ein quantitativer Versorgungsindikator flr
den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersu-
chungsgebietes.

Zentraler Versorgungs- Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der

bereich §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planeri-
schen Festlegungen (Bauleitpldanen, Raumordnungspla-
nen), raumordnerischen und oder stddtebaulichen Kon-
zeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen Verhéltnissen
ergibt.
Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen
zentralen Versorgungsbereich geben (innerstadtisches
Hauptzentrum sowie Stadtteil- / Neben oder Nahver-
sorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Versor-
gungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht
vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende,
eindeutige Planungskonzeption (zum Genehmigungs-
zeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb
der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich
fur Einzelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaRB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die In-
nenstadt , als Ganzes" ibernimmt dabei liber den Ein-
zelhandel hinausgehende Funktionen wie 6ffentliche
und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur
und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches
ist unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichts-
punkten vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler Ver-
sorgungsbereich iber die Grenzen des innerstédtischen
Geschéftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) tibereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskrite-
rien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passanten-
frequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokun-
den, FuBganger), Multifunktionalitdt (Dienstleistungen,
Einzelhandel, Gastronomie). Stadtebauliche Kriterien:
Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung
der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraRe, Bahnlinie etc.),
Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung
etc.) und Ladengestaltung / -pradsentation.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besu-
cherfrequenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzel-
handelszentralitdt, Kopplungsaffinitdt und Transportfa-
higkeit aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungs-
relevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeu-
tung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung
der an den nicht integrierten Standorten gefiihrten Wa-
rensortimente geschwécht werden kann. Insbesondere
Betriebe, die an dezentralen bzw. stidtebaulich nicht
integrierten Standorten angesiedelt werden, kénnen
durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen
(Standortvorteile u. a. aufgrund giinstiger Miet- bzw.
Grundstiickspreise; geringen Betriebes- und Personal-
kosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem
Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstéddte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevan-
ten Sortimenten ausgehenden Gefédhrdungspotentiale
flir gewachsene Zentren sind zudem abhédngig von der
GroBe und der zentralortlichen Bedeutung der Kom-
mune (z. B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in
Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen
Branchen profitieren - durchaus zentrentragend sein).
Im Hinblick auf die Verwendung von ortstypischen Sor-
timentslisten als radumliches Steuerungsinstrument (Bau-
leitplanung) zur Sicherung stddtebaulicher Ziele ist eine
einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisie-
rung notwendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlis-
ten).

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



