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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets männliche und weibliche 

Schriftformen zu verwenden. Selbstverständlich sind immer gleichzeitig und chancengleich  

Frauen und Männer 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 Vervielfältigungen, Weitergabe oder Veröffentlichung 

(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 

städtebauliches Entwicklungskonzept i.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 ăPerspektiven der Einzelhandelsent-

wicklung in der Stadt Wolgastò aus dem Jahre 2012. Diese von Dr. Lademann & Part-

ner Gesellschaft für 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 herbeigeführt werden konnte. 

Auf Grundlage des bestehenden Gutachtens soll nunmehr ein Einzelhandelskonzept 

entwickelt werden, welches schließlich zur Beschlussfähigkeit gebracht wird. Dabei sind 

allgemeine Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept zu berücksichtigen, denn im 

Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels auf der Basis eines kommunalen Einzel-

handelskonzeptes ist es entscheidend ăwieò (im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben 

bzw. der kommunalen Möglichkeiten) eine Kommune im Sinne einer positiven und in 

die Zukunft gerichteten Stadtentwicklungspolitik Einzelhandel in ihren Verwaltungs-

grenzen an die städtebaulich gewünschten Standorte lenken und so auch (vorhandene 

wie perspektivische) städtebauliche Missstände vermeiden kann. 

Dazu werden im Rahmen 

 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, 

zuletzt geändert am 20.10.2015 (BauGB), 

 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 (BauNVO), zu-

letzt geändert am 11.06.2013 sowie 

 von zahlreichen Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts und insbesondere der 

Obergerichte 

klare Anforderungen formuliert. 

Im Rahmen des Beurteilungs- und Abwägungsprozesses 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 städtebau-

lichen und einzelhandelsrelevanten Analyse folgende Bausteine unabdingbare Bestand-

teile eines Einzelhandelskonzeptes darstellen
1

 und daher auch wesentliche Bestandteile 

des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wolgast sind: 

Â die Beschreibung des zentralen Versorgungsbereiches nach der 

- exakten räumlichen Lage und Ausdehnung 

- konkreten Versorgungsfunktion 

                                                

1

  vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; ăDer standortgerechte Einzelhandelò, M¿nster; 2007, S. 239 ff 
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Â die Darstellung der möglichen Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsberei-

ches 

Â die Entwicklung eines räumlichen Standortstrukturmodells mit Darstellung der ein-

zelnen Standorte und entsprechenden Funktionszuweisungen 

Â die Ermittlung spezifischer Sortimentsverteilungen und der Vorschlag für die ortsty-

pische Sortimentsliste 

Darüber hinaus ist aber vor allem ein Schwerpunkt auf die künftige Umsetzung der 

konzeptionellen Zielsetzungen (Steuerungsgrundsätze / Ansiedlungsregeln) zu legen.  

Bei der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes wurde auf die vorliegen-

den Grundlagendaten zum Einzelhandelsbestand (Dr. Lademann & Partner, 2012) zu-

rückgegriffen, welche in Abstimmung mit der Stadt Wolgast aktualisiert wurden. Sie 

stellen das Grundgerüst für die Bewertung der Einzelhandelssituation in Wolgast dar. 

Anschließend wurden die konzeptionellen Bausteine der Untersuchung von Dr. Lade-

mann & Partner überprüft und ergänzt. Dabei ging es zum einen um die Definition und 

funktionale Einordnung der prägenden Einzelhandelsbausteine im Stadtgebiet, insbe-

sondere des zentralen Versorgungsbereiches sowie der Grundversorgungsstandorte. 

Zum anderen ging es darum übergeordnete Ziele und grundsätzliche bau- und pla-

nungsrechtliche Strategien zur künftigen verträglichen Steuerung des Einzelhandels im 

Falle von Neuansiedlungen, Erweiterungen, Verlagerungen und Umnutzungen in Wol-

gast zu entwickeln. Diese wurden differenziert für den nahversorgungsrelevanten, zen-

trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel formuliert und berücksichti-

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 für die Stadt Wolgast stützt sich sowohl auf die 

Ergebnisse einer primärstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundärstatistische 

Quellen. 

Â Die primärstatistischen Erhebungen  bilden eine wichtige Grundlage der Analyse, 

anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit ak-

tueller und zukünftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen ermöglicht wird. 

Hierfür wurden die Daten einer flächendeckenden Vollerhebung aller Einzelhan-

delsunternehmen (inkl. Leerständen) im gesamten Wolgaster Stadtgebiet herange-

zogen, welche im Jahr 2011 durch das Büro Dr. Lademann & Partner erhoben wur-

den. Nach Rücksprache mit der Verwaltung der Stadt Wolgast wurden die Einzel-

handelsdaten auf einen aktuellen Stand gebracht. 

Â Für die sekundärstatistischen Daten  wurde auf spezifische Quellen (Pläne, Pro-

gramme, Veröffentlichungen) zurückgegriffen, die in erster Linie dem interregiona-

len und intertemporären Vergleich der für die Stadt Wolgast gewonnenen Daten 

dienen. Dazu zählen auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handels-

forschung, vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH 

Retail Consultants, Köln. 

Â Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Bewertung 

städtebaulicher und qualitativer Aspekte , die unter anderem die wesentlichen 

Kriterien zur Überprüfung der Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-

reiche i.S.v. §§ 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 städ-

tebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergänzung der quantitativen Bausteine dar, 

so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse, Nachfrageanalyse und Städte-

bau) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur 

Einkaufssituation in Wolgast ergibt, welches die Grundlage für die Erarbeitung der 

konzeptionellen Bausteine darstellt. 

2.1  Angebotsanalyse  

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Dezember 2011 durch das Büro 

Dr. Lademann & Partner eine flächendeckende Erhebung des Wolgaster  Einzelhan-

dels durchgeführt. Die Einzelhandelsbetriebe wurden mit ihren geführten Sortimenten, 

der jeweiligen Verkaufsfläche sowie der städtebaulichen Lage aufgenommen. 

Im Rahmen der Aktualisierung fanden Anpassungen u.a. aufgrund von Erweiterungen 

großflächiger Einzelhandelsbetriebe, der Schlecker-Insolvenz, von Geschäftsaufgaben, 

Neueröffnungen und Umnutzungen statt. 

Die für diese Untersuchung zur Verfügung gestellten Daten weisen nur das Kernsorti-

ment der erfassten Betriebe auf, so dass eine Zuweisung relevanter Neben- bzw. Rand-
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sortimente nachträglich vorgenommen werden musste. Dazu wurden z.B. typische Sor-

timentsschlüssel 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 dazugehörigen Sortimen-

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

Tabelle 1: Warengruppen und Sortimente  

Warengruppe  Sortimente  

überwiegend kurzfristige Bedarfsstufe  

Nahrungs- und Genussmittel 

Nahrungs- und Genussmittel 

Backwaren / Konditoreiwaren 

Fleischwaren 

Getränke 

Blumen (Indoor) / Zoo 

Blumen 

Topfpflanzen / Blumentöpfe und  

Vasen (Indoor) 

Zoologische Artikel  

Gesundheit und Körperpflege 

Apotheke  

Drogeriewaren 

Papier / Büroartikel / Schreibwaren / Zei-

tungen / Zeitschriften / Bücher 

Bücher 

Papier / Büroartikel / Schreibwaren 

Zeitungen / Zeitschriften 

überwiegend mittelfristige Bedarfsstufe  

Bekleidung / Textilien 

Bekleidung 

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle 

Schuhe / Lederwaren 

Schuhe 

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme 

Glas, Porzellan, Keramik /  

Haushaltswaren  
GPK / Haushaltswaren 

Spielwaren / Hobbyartikel  

Hobbyartikel 

Musikinstrumente und Zubehör 

Spielwaren 

Sport und Freizeit  

Angler-, Jagdartikel und Waffen 

Campingartikel 

Fahrräder und technisches Zubehör 

Sportartikel 

Sportbekleidung und Sportschuhe 

Sportgroßgeräte 

überwiegend langfristige Bedarfsstufe  

Wohneinrichtung 

Bettwaren / Matratzen 

Heimtextilien 

Teppiche (Einzelware) 

Wohneinrichtungsartikel 

Möbel Möbel 

Elektro / Leuchten 

Elektrogroßgeräte 

Elektrokleingeräte 

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel 
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Warengruppe  Sortimente  

ktronik / Multimedia  Elektronik und Multimedia 

Medizinische und orthopädische Artikel medizinische und orthopädische Artikel 

Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck 

Bau- und Gartenmarktsortimente 

Bauelemente / Baustoffe 

baumarktspezifisches Sortiment 

Gartenartikel und -geräte 

Pflanzen / Samen 

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehör 

Sonstiges  

Erotikartikel 

Kinderwagen 

 

Quelle: Eigene Zusammenstellung 

Der Datenbasis liegt folgende Definition der Verkaufsfläche  zugrunde: 

Gemäß dem Urteil des BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04 ist bei der Be-

rechnung der Verkaufsfläche die dem Kunden zugängliche Fläche maßgeblich. Hierzu 

gehören auch Schaufenster, Gänge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsräumen, 

Standflächen für Einrichtungsgegenstände und Freiverkaufsflächen, soweit sie nicht nur 

vorübergehend zum Verkauf genutzt werden. 

Â Auch zur Verkaufsfläche sind diejenigen Bereiche zu zählen, die vom Kunden zwar 

aus betrieblichen und hygienischen Gründen nicht betreten werden dürfen, in de-

nen aber die Ware für ihn sichtbar ausliegt (Käse-, Fleisch- und Wursttheke etc.) 

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

Â Ebenso zählen dazu die Flächen des Windfangs und des Kassenvorraums (ein-

schließlich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpa-

ckungsmaterials).  

Â Flächen für die Pfandrücknahme sind gemäß aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG 

NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsfläche zuzurechnen 

soweit sie dem Kunden zugänglich sind. Für Kunden unzugängliche Lagerräume für 

Pfandgut gehören nicht zur Verkaufsfläche.  

Â Nicht zur Verkaufsfläche sind diejenigen Flächen zu zählen, auf denen für den 

Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung 

etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflächen. Abstellflächen für Einkaufswagen ge-

hören, soweit sie außerhalb des Gebäudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG 

NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009 grundsätzlich nicht zur Verkaufs-

fläche.  

Auf Basis der Verkaufsflächendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen 

der städtebaulichen Analyse durchgeführten räumlichen Einordnung der Betriebe in 

verschiedene Lagekategorien werden die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen 

ermittelt, die in die zukünftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aus-

sagen einfließen. Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die 
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im Rahmen dieses Konzeptes zu überprüfende 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 Überarbeitung des Konzeptes geschah losgelöst von 

diesen Zuordnungen. In der Grundlagendatenbank wurden den Einzelhandelsbetrieben 

die Lagekategorien zentraler Versorgungsbereich, städtebaulich integrierte Lagen und 

städtebaulich nicht integrierte Lagen zugewiesen, deren Merkmale in der nachstehen-

den Tabelle 2 erläutert werden: 

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien  

Zentrale Versorgungsbereiche 

Zentrale Lagen zeichnen sich durch städtebauliche und 

funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungs-

funktion für ein über den unmittelbaren Nahbereich hinaus 

gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist in der Regel ei-

ne Multifunktionalität, d.  h. Mischung von unterschiedli-

chen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, 

aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unter-

schiedlicher Betriebsformen und -größen. Zentrale Versor-

gungsbereiche sind schützenswert im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 

4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO. 

Beispiel: Innenstadt  

 

Städtebaulich integrierte Lage  

Im Sinne des Wolgaster Einzelhandelskonzeptes werden 

hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Sied-

lungsgefüge der Stadt Wolgast städtebaulich integriert sind 

und einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in de-

nen Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht 

ausreichen, um sie als zentralen Versorgungsbereich zu be-

zeichnen. Konkret wurden alle Standorte als städtebaulich 

integriert eingestuft, deren direktes siedlungs- bzw. wohn-

strukturelles Umfeld an mindestens zwei Seiten von zu-

sammenhängenden Wohnsiedlungen geprägt ist, ohne dass 

städtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise 

den Standort von der Wohnsiedlung separieren und die 

fußläufige Erreichbarkeit einschränken. 

Beispiel: Ernst-Thälmann-Platz 

 

Städtebaulich nicht integrierte Lage  

Die nicht integrierte Lage umfasst sämtliche Standorte, die 

nicht oder nur in geringem Maße im Zusammenhang mit 

der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an 

Hauptausfallstraßen bzw. Bundesstraßen und 

autokundenorientierten Standorten (z.B. in 

Gewerbegebieten). 

 

 

 

 

Beispiel: Am Poppelberg  

 

Quelle: Eigene Zusammenstellung 
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Umsatzberechnung 

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsätze des Wolgaster Einzelhandels werden nicht nur 

die ermittelte Verkaufsfläche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatz-

kennwerte für einzelne Warengruppen angesetzt, sondern vor allem auch die konkrete 

Situation vor Ort berücksichtigt. Dazu zählen insbesondere die unterschiedlichen Flä-

chenproduktivitäten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbie-

ter sowie die Berücksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Wolgast. Diese 

werden schließlich auf den Verkaufsflächenbestand für 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 Bürger mit Gütern und Dienstleis-

tungen des kurzfristigen (täglichen) Bedarfs verstanden, die in räumlicher Nähe zum 

Konsumenten angeboten werden.  

Zu den Gütern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und 

Genussmittel, Gesundheits- und Körperpflege, Papier / Büroartikel / Schreibwaren / 

Zeitungen / Zeitschriften / Bücher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezählt (s. o.). Ergänzt 

werden diese Warengruppen häufig durch weitere kleinteilige Einzelhandels- und 

Dienstleistungsangebote. In der Praxis und somit auch in diesem Zentren- und Einzel-

handelskonzept wird als Indikator zur Einschätzung der Nahversorgungssituation die 

Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. 

Nahversorgungsstandorte können unterschiedlich ausgestattet sein. Neben einer rein 

quantitativen Betrachtung sind im Rahmen der Analyse und Bewertung der Angebotssi-

tuation auch räumliche 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 räumlichen Betrachtung 

wird die (fußläufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmaßstab 

herangezogen. 

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbezüglich ein Entfer-

nungsmaß 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 für Fußgängerdistanzen definiert. 

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitäre Verkaufsbetriebe in 

Wohngebieten, die eine fußläufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im 

Quartier gewährleisten sollen.  

Von Nahversorgungsstandorten (mit einzelnen Betrieben) sind zentrale Versorgungsbe-

reiche wie beispielsweise Nahversorgungszentren zu unterscheiden. Sie nehmen eine 
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über die rein fußläufige Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gütern 

und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche ein. 

Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote können beispielhaft bzw. idealty-

pisch als relevant für die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden: 

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (Beispiel)  

ăidealtypischeò  

Ausstattung  

Nahrungs- und Genussmittel 

Brot und Backwaren 

Fleisch- und Wurstwaren 

Getränke 

Drogerie- und Körperpflegeartikel 

Apothekerwaren  

Post, Bank 

Ärzte, Friseur, Lotto 

Zusatzausstattung  

Spirituosen, Tabakwaren 

Zeitungen, Zeitschriften 

Bücher, Schreibwaren 

Blumen 

Café, Gaststätte 

Reinigung, Reisebüro 

Quelle: eigene Zusammenstellung 

2.2  Nachfrageanalyse  

Ein weiterer Baustein der Grundlagenermittlung ist die Ermittlung der Nachfragesituati-

on. Sie liefert ein umfassendes Bild über das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen 

der Wolgaster Bevölkerung sowie der Region und ermöglicht in der Gegenüberstellung 

zur Angebotssituation Rückschlüsse über die aktuelle Ausstrahlungskraft des Einzelhan-

dels. 

Sekundärstatistische Daten  

Bei der Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird auf sekundärstatistische 

Daten der IFH Retail Consultants GmbH, Köln (2015) zurückgegriffen, die in Teilen 

modifiziert und an die der Erhebung zugrunde gelegten Warengruppensystematik (vgl. 

dazu Tabelle 1) angepasst wurde. 

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jährlich aktuali-

siert veröffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer räumlichen Teilein-

heit (Kommune) im Verhältnis 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 über dem Indexwert 100, 

weist auf ein entsprechend höheres Kaufkraftniveau hin (vgl. dazu auch Kapitel 3.3). 
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2.3  Städtebauliche Analyse  

Die städtebauliche 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 großflächigen Einzelhandels. 

Zur Einordnung der Standortstruktur in Wolgast wurden im Rahmen eines Kurzchecks 

folgende Kriterien geprüft:  

 Einzelhandelsdichte
2

  

 Lage der Einzelhandelsmagneten 

 Verteilung der Geschäfte 

 Ausdehnung und Kontinuität der Einzelhandelslagen 

 Qualität und Erhaltungszustand der Architektur 

 Qualität und Erhaltungszustand des öffentlichen Raumes 

 Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kul-

turellen Einrichtungen 

 Einkaufsatmosphäre 

 Räumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner 

Umgebung  

 Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr 

 touristische Potenziale 

Die städtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandels-

konzeptes für die Stadt Wolgast. Sie stellt einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt 

zur räumlichen 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 räumlichen Aus-

dehnung eines zentralen Versorgungsbereiches vor dem Hintergrund aktueller Recht-

sprechung
3

 keine planerische ăAbgrenzungs¿bungò, sondern ein notwendiger Schritt 

ist, um eine rechtssichere Grundlage für spätere 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 0 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 städtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Übersicht über die Rah-

menbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige In-

anspruchnahme und somit auch auf die Prosperität des Einzelhandelsstandortes Wol-

gast auswirken können. 

3.1  Standortrelevante Rahmenbedingungen  

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung  

Die rund 12.700 Einwohner (Stand 31.12.2015)
4

 zählende Stadt Wolgast liegt im 

Nordosten Mecklenburg-Vorpommerns. Die am Peenestrom liegende Stadt ist als ge-

schäftsführende Gemeinde dem Amt Am Peenestrom angehörig und dem Landkreis 

Vorpommern-Greifswald zuzuordnen. Die Stadt fungiert landesplanerisch als Mittel-

zentrum
5

. Im Sinne des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern, 2010 

(RREP VP 2010) versorgen Mittelzentren die Bevölkerung ihres Mittelbereichs mit Gü-

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. Gemäß RREP VP 2010 gehören 

zum Nahbereich Wolgasts neben den 2012 eingemeindeten Gemeinden Buddenhagen 

und Hohendorf die Gemeinden Katzow, Kröslin, Krummin, Lassan, Rubenow, Sauzin 

und Zemitz. 

Das nächstgelegene Mittelzentrum in der Region stellt die Stadt Anklam dar, welche in 

rund 23 km Luftlinie und in etwa 40 Kfz-Fahrminuten erreichbar wird. Das nächstgele-

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 Übergang von Außenküste zum Achterwasser und fungiert 

mit der Peenebrücke (B 111) als eine von zwei in Deutschland gelegenen Überfahrten 

zur Insel Usedom. 

 

                                                

4

  Einwohner nach Angabe Stadt Wolgast, Stand 12/2015 

5

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

desentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, S. 30 
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Karte 1: Lage der Stadt Wolgast  in der Region 

 

Quelle: Eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA; Ministerium für Arbeit, Bau und 

Landesentwicklung Mecklenburg Vorpommern (2005): Landesentwicklungsprogramm Mecklen-

burg-Vorpommern 

Die räumlich-funktionalen Verflechtungen Wolgasts mit der Region werden durch eine 

gute verkehrliche Anbindung begünstigt. In erster Linie bietet die Bundesstraße B 111 

(Mellenthin - Gützkow) eine gute überörtliche Straßenverbindung. Zudem befindet sich 

die B 109 in der Nähe, welche Greifswald und Anklam miteinander verbindet. Eine An-

bindung an das Autobahnnetz bietet die rund 30 km südwestlich liegende Anschluss-

stelle zur A 20 (Bad Segeberg ð Uckermark). 

Über den Bahnhof Wolgast, und vier weitere Haltestellen im Stadtgebiet, ist ein An-

schluss der Stadt an das Schienennetz der Usedomer Bäderbahn (UBB) gegeben. Die 

Regionalbahn (Swinemünde - Stralsund) bedient die Stadt zweistündlich. Neben dem 

stadt- und regionerschließenden Nahverkehr ist die Stadt Wolgast über den rund 

16 km entfernten Bahnhof der Deutschen Bahn in Züssow an die IC-Strecke Stralsund - 

Berlin angeschlossen. Ergänzt wird dieses Angebot durch regionale Buslinien, welche 

Wolgast u. a. mit Anklam und Greifswald verbinden. 

 

http://www.openstreetmap.org/
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Siedlungsstruktur und Bevölkerungsverteilung  

Die Stadt Wolgast entstand in ihrer heutigen Form durch die Eingemeindung der ehe-

mals eigenständigen Gemeinden Buddenhagen und Hohendorf zum 1. Januar 2012. 

Karte 2:  Siedlungsstruktur Wolgasts 

 

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 Hälfte der Fläche von land-

wirtschaftlicher Nutzung beansprucht wird. Ein weiteres Drittel entfällt auf Waldflächen 

und nur 3,4 % des Stadtgebietes werden als Wohnflächen 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-Süd, 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 gehören 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-

prägt.  

Tabelle 4: Einwohner nach Stadt - / Ortsteilen  (Stand 31.12.2015)  

Stadt- / Ortsteil  Einwohner 

Innenstadt 2.570 

Wolgast-Nord 4.258 

Wolgast-Süd 2.741 

Tannenkamp 1.365 

Mahlzow 376 

Buddenhagen und Hohendorf 1.359 

Gesamtsumme 12.669  

Quelle: Stadt Wolgast / Wimes ð Stadt- und Regionalentwicklung: Monitoring Stadtentwicklung, Rostock, 

2016, S. 7 

3.2  Einzugsgebiet des Einzelhandels in Wolgast  

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilität, insbesondere im Rahmen 

der Versorgung mit mittel- und langfristigen Bedarfsgütern, vollziehen sich räumliche 

Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. 

Im Zuge zunehmender Mobilitätsanforderungen werden erhöhte Zeit- und Entfer-

nungswiderstände sowohl für das Einkaufen als auch für 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 über das jeweilige Einzugsgebiet einzelner Be-

triebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur Steigerung der Anziehungskraft einer 

Kommune als Einzelhandelsstandort beitragen. Andererseits ist aber auch zu berück-

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 räumlichen Spannungsgeflecht resultiert schließlich 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. Hierfür wurden die 

regionale Wettbewerbssituation sowie die siedlungsräumlichen, verkehrlichen und so-

zioökonomischer Rahmenbedingungen betrachtet. In der Gesamtschau lässt 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
6

. Es ist davon aus-

zugehen, dass der überwiegende Anteil der Kunden des Wolgaster Einzelhandels auch 

in Wolgast wohnt. 

Dem näheren 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 für die Stadt Wolgast z.T. nur eingeschränkt 

gegeben, so dass sich nur für einen Teil des mittelzentralen Verflechtungsbereiches ei-

ne gewisse Orientierung zum Einkaufsstandort Wolgast darstellen lässt. Zum näheren 

Einzugsgebiet gehören demnach die Gemeinden im Nahbereich der Stadt Wolgast 

(gem. RREP VP 2010: Katzow, Kröslin, Krummin, Lassan, Rubenow, Sauzin, Zemitz) 

sowie des Grundzentrums Zinnowitz und mit dem zugeordneten Nahbereich (gem. 

RREP VP 2010: Zinnowitz, Karlshagen, Koserow, Lütow, Mölschow, Peenemünde, 

Trassenheide, Zempin), die insgesamt über rund 18.200
7

 Einwohner verfügen. 

Dem Ferneinzugsgebiet werden in der Regel, die Besucher und Kunden Wolgasts zu-

geordnet, die keiner der oben genannten Gemeinden zugeordnet werden können und 

Wolgast nicht regelmäßig aufsuchen. In den meisten Fällen stellt das Ferneinzugsgebiet 

nur einen geringen Anteil des Kundenpotenzials dar. Gerade dann, wenn weitere 

Ober- und Mittelzentren in unmittelbarer Nähe zu finden sind. Da sich das Wolgaster 

Einzugsgebiet mit dem Greifswalder und Anklamer Einzugsgebiet überschneidet, ist 

dies auch hier der Fall. Darüber 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 stärkere Verflechtungen zu anderen Wettbe-

werbsstandorten (z.B. Heringsdorf zu Swinemünde) entwickelt. Zum Wolgaster Fern-

einzugsgebiet gehören demnach die übrigen Kommunen des Wolgaster Mittelbereichs 

(Heringsdorf mit Nahbereich, rund 16.000 Einwohner
8

) sowie das touristische Potenzial 

(siehe Kapitel 3.4). 

Insgesamt ergibt sich somit für den Wolgaster Einzelhandel ein Kundenpotenzial von 

rund 47.500 Einwohnern, wobei zu berücksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem 

damit verbundenen Kaufraftpotenzial, die durch die Wolgaster Einzelhändler abge-

schöpft werden, mit zunehmender Entfernung von Wolgast und auch in Abhängigkeit 

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 zufließt. Zur Ermittlung des gesamtstädtischen 

Volumens wird auf Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Köln zurückgegrif-

fen. Diese werden bundesweit ermittelt und jährlich fortgeschrieben. Anhand der Be-

völkerung und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lässt sich das in einem Gebiet 

                                                

6

  Einwohner nach Angabe Stadt Wolgast, Stand 12/2015 

7

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

8

  Einwohner gemäß Stat. Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, Stand 12/2014 
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vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. 

Warengruppen ermitteln. Der Durchschnittswert für die Bundesrepublik Deutschland 

wird dabei durch die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern modifiziert. Sie be-

schreiben das Verhältnis der örtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zur 

einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepub-

lik. Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Köln 

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, Köln herausgegebenen Werten zum Teil geringfügi-

ge Unterschiede ergeben bzw. auch über den Einzelhandel im engeren Sinne hinaus 

gehende Sortimente (insbesondere der rezeptpflichtige Teil der Apotheken) herausge-

nommen wurden. 

Anhand der bevölkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lässt sich das in 

der Stadt Wolgast vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einze l-

handel insgesamt und nach Warengruppen  differenziert darstellen (vgl. dazu Tabelle 

5). 

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Wolgast  

Warengruppe  

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial  

pro Kopf  

(in Euro/Jahr) 

gesamt 

(in Mio. Euro) 

Anteile  

(in %)  

Nahrungs- und Genussmittel 2.029 25,7  41,3    

Blumen (Indoor) / Zoo 106 1,3  2,1    

Gesundheit und Körperpflege 319 4,0  6,4    

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bücher 151 1,9  3,1    

überwiegend kurzfristiger Bedarf 2.605 33,0  53,1    

Bekleidung / Textilien 434 5,5  8,8    

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    

überwiegend mittelfristiger Bedarf 792 10,0  16,1    

Wohneinrichtung 104 1,3  2,1    

Möbel 244 3,1  5,0    

Elektro / Leuchten 135 1,7  2,7    

Elektronik / Multimedia 340 4,3  6,9    

Medizinische und orthopädische Artikel 66 0,8  1,3    

Uhren / Schmuck  56 0,7 
 1,1    

Baumarktsortimente 457 5,8  9,3    

Gartenmarktsortimente 77 1,0  1,6    

überwiegend langfristiger Bedarf 1.479 18,7  30,1    

Sonstige 29 0,4  0,6    

gesamt 4.905  62,2  100,0  

Quelle: Eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants, Köln ð Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-

fern 2015 
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Insgesamt beträgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial für die Stadt Wo l-

gast rund 62,6 Mio. Euro (2015) . Die Verbrauchsausgaben sind dabei unterschiedlich 

ausgeprägt. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit rund 25,7 Mio. 

Euro bzw. rund 41,3 % den höchsten Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten 

Kaufkraftpotenzial ein. Daneben entfallen prägende 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 Körperpflege (4,0 Mio. Euro bzw. 6,4 %). 

Diesem monetären Kaufkraftpotenzial liegt ð unter Berücksichtigung der Einwohner-

zahlen ð das örtliche Kaufkraftniveau der Stadt Wolgast zugrunde. Die sogenannte ein-

zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhältnis der örtlich 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 für die Stadt Wolgast eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-

ziffer von 87,38 ausgewiesen (IFH Retail Consultants Köln, 2015). Damit liegt das ein-

zelhandelsrelevante Kaufkraftniveau unter dem bundesdurchschnittlichen Niveau. 

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Ve r-

gleich 

 

Quelle: Eigene Darstellung nach IFH Retail Consultants, Köln ð Einzelhandelsrelevante 

Kaufkraftkennziffern 2015 
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In den Nachbarkommunen Wolgasts liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau 

ebenfalls unter dem Indexwert 100. Das höchste einzelhandelsrelevante Kaufkraftni-

veau weisen dabei die nördlich gelegene Gemeinde Lubmin (96,7) sowie die Gemein-

den Trassenheide (93,1) und Zinnowitz (94,0) auf Usedom auf. 

Ergänzend wird darauf hingewiesen, dass in der Grundlagenuntersuchung zu Perspek-

tiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wolgast (DLP, 2012) für das Wolgaster 

Einzugsgebiet für den Prognosehorizont ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial 

von rund 180 Mio. Euro (ohne Potenzialreserve) ausgewiesen wird. Wie bereits in Ka-

pitel 3.2 ausgeführt ist dabei zu berücksichtigen, dass sich die Anteile dieses Kaufraft-

potenzials, die durch die Wolgaster Einzelhändler abgeschöpft werden, mit zunehmen-

der Entfernung von Wolgast und auch in Abhängigkeit 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 Bevölkerung fließt dem Wolgaster Einzelhandelsumsatz 

auch ein Teil der touristischen Kaufkraft (Tagesbesucher und Übernachtungsgäste) zu. 

Diesbezüglich ist allerdings zu berücksichtigen, dass sich ein Großteil der touristischen 

Ausgaben im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich konzentriert, also hauptsächlich 

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Körperpflege, 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 veröf-

fentlichten Gästestatistik
9

 wurden im Jahr 2015 8.607 Gästeankünfte bzw. 27.112 

Übernachtungen in der Stadt Wolgast Wolgast verzeichnet. Im Jahr 2016 stiegen die 

die Gästeankünfte auf 11.261 und die Übernachtungen auf 29.574. Es ist zu berück-

sichtigen, dass in der amtlichen Statistik Beherbergungsstätten erfasst werden, die zehn 

und mehr Schlafgelegenheiten bzw. bei Campingplätzen zehn und mehr Stellplätze 

aufweisen. Die Stadt Wolgast beziffert die Übernachtungen im Jahre 2015 mit 37.952 

und hat damit auch kleinere Beherbergungsstätten erfasst. In der amtlichen Statistik 

ebenfalls nicht erfasst werden Tagesgäste in der Stadt Wolgast. Auch die kommunale 

Statistik weist keine differenzierten Zahlen zu Tagesgästen aus. Die nachfolgende Be-

rechnung beruhen daher auf Schätzungen, welche sich zum einen auf die Relation von 

                                                

9

  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 über die Beherbergung im Reiseverkehr (Beherbergungsstatistikgesetz - BeherbStatG) in der 

jeweils aktuellen Fassung. Berichtspflichtig sind demnach alle Beherbergungsstätten und Campingplät-

ze sowie die entsprechenden fachlichen Betriebsteile, die zehn und mehr Schlafgelegenheiten bzw. bei 

Campingplätzen zehn und mehr Stellplätze aufweisen. 

Bei den ausgewiesenen Gästeübernachtungen handelt es sich um die Zahl der Übernachtungen von 

Personen, die während des Kalenderjahres in Beherbergungsbetrieben (einschließlich Camping) über-

nachten, d. h. zum vorübergehenden Aufenthalt ein Gästebett belegten. 



Einzelhandelskonzept für die Stadt Wolgast 

24 

Tages- zu Übernachtungsgästen stützen
10

 und zum anderen Angaben der Stadt Wol-

gast zu Besucherzahlen verschiedener Einrichtungen und Veranstaltungen im Jahr 2015 

berücksichtigen. Ziele von Tagesgästen sind in Wolgast der Tierpark, die St. Petri Kirche 

sowie die Museen der Stadt. Zusätzlich locken Veranstaltungen wie die Hafentage, 

Schlossinselkonzerte und Theateraufführungen Besucher in die Stadt. Außerdem sind 

die Passagiere der Flusskreuzfahrtschiffe, welche einen Halt in Wolgast einlegen, zu be-

rücksichtigen. Dabei ist anzunehmen, dass die o. g. Besuchsgründe durchaus auch ge-

koppelt werden (z. B. Besuch der St. Petri Kirche und eines Museums) und die Ausga-

ben in Wolgast in Abhängigkeit vom Besuchsgrund variieren. Schließlich fließen diese 

auch nicht gänzlich in den Einzelhandel.  

Basierend auf den Angaben der Stadt Wolgast (in Tabelle 6: oberer Wert der Gäste-

übernachtungen) sowie des Statistischen Amtes des Landes Mecklenburg-Vorpommern 

(in Tabelle 6: unterer Wert der Gästeübernachtungen) sowie der Untersuchung des 

Deutschen Wirtschaftswissenschaftlichen Instituts für Fremdenverkehr e.V. (dwif e.V) 

im Auftrag des Bundesministeriums für Wirtschaft und Technologie (BMWi) zum The-

ma ăWirtschaftsfaktor Tourismusò wird für die Stadt Wolgast das folgende, überschlä-

gig ermittelte touristische Kaufkraftpotenzial in Spannweiten abgeleitet: 

Tabelle 6:  Touristisches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpote nzial in der 

Stadt Wolgast (2015 ) 

 

Gästeübernach-

tungen  

(absolut) 

Ausgaben 

pro Tag 

(in Euro) 

davon Ausgaben 

im Einzelhandel 

(in Euro) 

einzelhandels-

relevantes 

Kaufkraftpotenzial  

(in Mio. Euro) 

Übernachtungen 27.112 - 37.952 100 25 (25 %) 0,7 ð 0,9 

Tagesgäste
11

 40.668 ð 70.000 25 12,5 (50 %) 0,5 ð 1,0 

gesamt  - - 1,2 ð 1,9 

Quelle: Eigene Berechnungen; Angaben des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern sowie der 

Stadt Wolgast für das Jahr 2015 

Es zeigt sich, dass dem Wolgaster Einzelhandel pro Jahr schätzungsweise ein touristi-

sches Kaufkraftpotenzial von 1,2 bis 1,9 Mio. Euro zur Verfügung steht, was etwa 2 bis 

3 % des im Wolgaster Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzials entspricht. Hierbei 

ist zusätzlich zu berücksichtigen, dass sich ein nicht näher 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 ð über alle relevanten Warengruppen ð derzeit 

keine wesentliche Umsatzquelle darstellt. Die Stadt Wolgast ist bestrebt, den Tourismus 

künftig zu stärken. 

                                                

10

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

11

  Anzahl der Tagesgäste als Schätzwert gemäß Verhältnisangabe zwischen Tagesgästen und Übernach-

tungsgästen; Quelle: Bundesministerium für Wirtschaft und Energie (2014): Tagesreisen der Deut-

schen, S. 50 
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4 Aktuelle Angebotssituation in Wolgast  

Unter Berücksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten 

Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhan-

delsstrukturen in Wolgast unter einzelhandelsrelevanten und städtebaulichen Gesichts-

punkten analysiert. Hierfür wird zunächst ein gesamtstädtischer 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 gesamtstädtischen Einzelhandelsbe-

stand in Wolgast können differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation getroffen 

werden. Die vorliegenden Daten wurden nach Rücksprache 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: 

Â Es existieren 110 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne
12

 mit einer Gesamt-

verkaufsfläche von rund 31.650 m² (ohne Leerstände). 

Â Die quantitativen Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Bau-

marktsortimente (rund 7.100 m² Verkaufsfläche) und Möbel (rund 6.050 m² Ver-

kaufsfläche) sowie in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und 

Genussmittel (rund 6.650 m² Verkaufsfläche). In der Regel ist das Angebot in die-

sen Warengruppen durch großflächige Anbieter geprägt.  

Â Die durchschnittliche Verkaufsfläche je Betrieb beträgt 288 m², ein ð im Vergleich 

zu Mittelzentren ähnlicher Größenordnung ð tendenziell durchschnittlicher Wert. 

Â Die einwohnerbezogene Verkaufsflächenausstattung beträgt 2,5 m² pro Einwohner 

und rangiert damit ð losgelöst von branchenspezifischen Betrachtungen ð deutlich 

über dem in der Sekundärliteratur aufgeführten, bundesdeutschen Durchschnitts-

wert von rund 1,4 m² pro Einwohner. 

Â Dem in der Stadt Wolgast vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial 

von 62,2 Mio. Euro steht ein geschätztes Jahresumsatzvolumen von 69,0 Mio. Euro 

gegenüber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralität von 1,11 über alle Wa-

rengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt rund 11 % über dem örtli-

chen Kaufkraftvolumen. Per Saldo sind demnach Kaufkraftzuflüsse aus der Region 

zu konstatieren, was grundsätzlich der mittelzentralen Versorgungsbedeutung 

Wolgasts entspricht. 

                                                

12

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

telhandwerk (Bäckerei, Metzgerei) sowie weitere in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrich-

tungen gezählt. Kfz- und Brennstoffhandel, Tankstellen und Apotheken werden nicht dem Einzelhan-

del i.e.S. zugerechnet. 
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4.2  Angebotsstruktur nach Warengruppen  

Das Einzelhandelsangebot in Wolgast stellt sich nach Warengruppen auf gesamtstädti-

scher Ebene wie folgt dar: 

Abbildung 1: Warengruppenspezifische Verkaufsflächenausstattung in  

Wolgast  

 

 

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Jahr 2011 (Lademann & Partner)  

 *PBS = Papier / Büroartikel / 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 aufgeführt dar: 

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Wolgast nach Warengruppen  

Warengruppe  

Einzelhandelsrelevante/r  

Kaufkraft  

(in Mio. Euro) 

Umsatz 

(in Mio. Euro) 

Zentralität  

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

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

Gesundheit und Körperpflege 4,0 4,4 1,09 
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Warengruppe  

Einzelhandelsrelevante/r  

Kaufkraft  

(in Mio. Euro) 

Umsatz 

(in Mio. Euro) 

Zentralität  

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bücher 1,9 2,3 1,19 

Überwiegend kurzfristiger Bedarf  33,0 34,8 1,05 

Bekleidung 5,5 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 

Überwiegend mittelfristiger Bedarf  10,0 10,7 1,06 

Wohneinrichtung 1,3 2,3 1,71 

Möbel 3,1 5,8 1,87 

Elektro / Leuchten 1,7 2,2 1,27 

Elektronik / Multimedia 4,3 3,4 0,78 

Medizinische und orthopädische Artikel 0,8 0,7 0,81 

Uhren / Schmuck 0,7 0,8 1,15 

Baumarktsortimente  5,8 7,7 1,34 

Gartenmarktsortimente 1,0 0,7 0,75 

Überwiegend langfristiger Bedarf  18,7 23,6 1,26 

sonstige 0,4 - - 

Gesamtsumme 62,2 69,0 1,11 

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 überwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe  

Â Rund 6.650 m² (21 %) der Gesamtverkaufsfläche in Wolgast entfallen auf die nah-

versorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel . Der mit Ab-

stand größte 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. Bäckereien) eine wichtige Rolle spielen. Entspre-

chend nimmt die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 26 Mio. Euro 

den größten Anteil (38 %) am einzelhandelsrelevanten Umsatz ein.  

Die einwohnerbezogene Verkaufsflächenausstattung in dieser Warengruppe von 

ca. 0,53 m² liegt über dem Vergleichswert aus anderen Mittelzentren und Kommu-

nen vergleichbarer Größenordnung
13

 von 0,43 m² pro Einwohner.  

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

                                                

13

  Quelle: Junker+K ruse Datenbank; eigene Erhebungen in Mittelzentren bzw. Städten der Größenord-

nung 10.000 ð 25.000 Einwohner in den vergangenen fünf Jahren 
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rungs- und Genussmittel auf und unterstreichen die prägende Bedeutung der ent-

sprechenden Sortimente innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte. 

Â Die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln aus 

rein quantitativer Sicht zunächst eine gute Angebotsausstattung in der Stadt Wol-

gast wider. Rund 1.100 m² Verkaufsfläche entfallen auf die ebenfalls nahversor-

gungsrelevante Warengruppe Gesundheits- und Körperpflege.  Bedeutendster 

Anbieter dieser Warengruppe ist der Drogeriemarkt Rossmann, der durch seine in-

nerstädtische Lage an der Chausseestraße auch eine positive Wirkung als Fre-

quenzerzeuger für die ihn umgebenden Einzelhandelslagen der Innenstadt hat. Das 

entsprechende Fachangebot wird darüber hinaus durch Apotheken bzw. Randsor-

timente der strukturprägenden Lebensmittelmärkte ergänzt. 

Â In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo  wird das Angebot von insgesamt rund 

950 m² Verkaufsfläche, überwiegend in kleinflächigen Fachgeschäften (Blumen) 

sowie in ebenfalls kleinflächigen Fachmärkten für zoologischen Bedarf (Zoohand-

lung Mante, Tierisch Gut), vorgehalten.  

Â Die Warengruppe Papier / Bürobedarf  / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschri f-

ten  / Bücher  wird auf rund 650 m² angeboten. Rund 55 % der sortimentsspezifi-

schen Verkaufsfläche entfällt auf typische Fachangebote wie Buch- oder Schreib-

warenhandel. Weitere Teile des sortimentsspezifischen Fachangebotes entfallen auf 

Randsortimentsangebote, vor allem Schreibwaren und Zeitschriften werden in den 

Lebensmittelmärkten (insgesamt rund 200 m² des sortimentsspezifischen Angebots) 

bei discountorientierten Fachmärkten (z. B. Tedi /  Kik) angeboten. 

Insgesamt entfallen mit rund 9.350 m² rund 30 % des gesamtstädtischen Verkaufsflä-

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 zurückzuführen. Die Gesamtzentrali-

tät der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit 1,05 per Saldo leichte Kauf-

kraftzuflüsse. 

Warengruppen der überwiege nd mittelfristigen Bedarfsstufe  

Â Im Bereich der überwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative An-

gebotsschwerpunkt mit rund 2.450 m² Verkaufsfläche (ca. 8 % der Gesamtver-

kaufsfläche), 17 Betrieben (ca. 16 % aller Wolgaster Betriebe) und rund 5 Mio. Eu-

ro Umsatz in der innerstädtischen Leitbranche Bekleidung. Die sortimentsspezifi-

sche Zentralität von 0,91 weist dabei per Saldo auf leichte Kaufkraftabflüsse hin.  

Â 57 % des Angebots der Warengruppe Bekleidung sind in der Wolgaster Innenstadt 

anzutreffen. Die Bekleidungsanbieter in Wolgast sind alle kleinflächig. Der größte 

Anbieter (Takko, rund 500 m² Verkaufsfläche) befindet sich dabei außerhalb der 

Innenstadt an der B 111 (Chausseestraße), in Nachbarschaft zu einem Lebensmit-

teldiscounter. Größter Bekleidungsanbieter in der Innenstadt ist der Textildiscounter 

Kik.  
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Insgesamt ist das innerstädtische Angebot in der Warengruppe vor allem niedrig- 

und mittelpreisig einzustufen. Neben einzelnen Filialisten ist ein Großteil des inner-

städtischen Angebots zudem durch sehr kleinteilig strukturierter und inhaberge-

führter Betriebe geprägt. Rund zwei Drittel der innerstädtischen Anbieter im Be-

reich Bekleidung weisen Gesamtverkaufsflächen von weniger als 100 m² auf. 

Â Das Angebot in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren  umfasst rund 750 m² 

Verkaufsfläche. Anbieter mit entsprechendem Kernsortiment befinden sich aus-

schließlich in der Innenstadt. Größter Anbieter ist der Fachmarkt Deichmann. Die 

sortimentsspezifische Zentralität beläuft sich auf 1,40 und weist somit per Saldo auf 

Kaufkraftzuflüsse hin.  

Â Auf die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren  entfallen rund 

1.100 m² Verkaufsfläche 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 Zentralität (2,85) ist in dieser Waren-

gruppe insgesamt eine eher durchschnittliche bis niedrige Angebotsqualität festzu-

halten. 

Â Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel  weist innerhalb der überwiegend 

mittelfristigen Bedarfsstufe mit 0,43 eine sehr niedrige Zentralität auf. Das Ver-

kaufsflächenangebot beträgt insgesamt rund 250 m² Verkaufsfläche. In der Innen-

stadt gibt es einen Anbieter mit dem Kernsortiment Spielwaren / Hobbyartikel. 

Darüber hinaus werden Spielwaren als Randsortiment oder Aktionsware u.a. von 

Lebensmittelanbietern oder Discountmärkten (z. B. Kik, Tedi, Ernstingõs Family) an-

geboten. Das sortimentsspezifische Angebot ist damit sowohl aus quantitativer wie 

auch aus qualitativer Sicht defizitär. Gleichwohl ist anzumerken, dass der mittel-

ständische Spielwarenhandel in den letzten Jahren verstärkt durch Angebotskon-

zentrationen in großen Fachmärkten sowie die zunehmende Konkurrenz des E-

Commerce geprägt war, so dass die Entwicklungsperspektiven für den stationären 

Einzelhandel in Wolgast eingeschränkt sind. 

Â Die Warengruppe Sport und Freizeit  umfasst rund 450 m² Verkaufsfläche und ei-

nen sortimentsspezifischen Umsatz von rund 1,0 Mio. Euro (Zentralität: 0,96). Bei 

den fünf Anbietern mit dem entsprechenden Kernsortiment handelt es sich aller-

dings um Spezialanbieter wie zwei Fahrradläden, zwei Angelläden und einem 

Schiffsausrüster. Ein typisches Sportfachgeschäft mit einem breiten Sortiment fehlt. 

Lediglich einer der Anbieter befindet sich in der Wolgaster Innenstadt. Darüber 

hinaus wird das Angebot in dieser Warengruppe über Randsortimente, wie bei-

spielsweise im Rahmen von Aktionswaren einzelner Lebensmittelmärkte, vorgehal-

ten. 

Mit insgesamt rund 5.000 m² Verkaufsfläche, 31 Anbietern und einem Umsatz von 

rund 11 Mio. Euro (Gesamtzentralität 1,06) sind im Bereich der überwiegend mittelfris-

tigen Bedarfsstufe grundsätzlich in allen Warengruppen Angebote vorhanden. Den 

größten Anteil übernimmt dabei die Warengruppe Bekleidung. Die Zentralitätswerte in 

der überwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe zeigen, mit Ausnahme der Warengruppe 
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Spielwaren / Hobbyartikel, dass ein erheblicher Anteil der lokalen Kaufkraft - und teil-

weise auch darüber hinaus - durch den Wolgaster Einzelhandel gebunden wird. Dabei 

sind die Betriebsstrukturen kleinteilig, mit Verkaufsflächen z.T. sehr deutlich unterhalb 

der Großflächigkeit (800 m² Verkaufsfläche). Discountorientierte Anbieter prägen in 

besonderem Maße das Angebot. Entwicklungsperspektiven sind daher vor allem vor 

dem Hintergrund struktureller und qualitativer Verbesserungen zu sehen. 

Warengruppen der überwiegend langfristigen Bedarfsstufe  

Â Mit r und 17.300 m² Verkaufsfläche entfällt rund die Hälfte der gesamtstädtischen 

Verkaufsfläche auf Waren der überwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Quantitative 

Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Möbel  (rund 6.050 m² Ver-

kaufsfläche) und Baumarktsortimente  (rund 7.100 m² Verkaufsfläche). Diese Flä-

chenanteile sind vor allem auf das typische, flächenintensive Angebot der Betriebe 

dieser Warengruppen zurückzuführen. 

Â Die gesamtstädtische Verkaufsfläche in der Warengruppe Möbel  beträgt rund 

6.050 m² mit einem Umsatz von rund 5,8 Mio. Euro (Zentralität 1,87). Bedeutends-

te Anbieter im Möbelbereich sind MMZ Möbel und Mehr an der Wedeler Straße 

und Möbel Streblow an der Hufelandstraße, auf die nahezu die gesamte sorti-

mentsspezifische Verkaufsfläche (rund 95 %) entfällt.  

Â Im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente  stellt der Baumarkt Hagebau 

den bedeutendsten Anbieter dar, auf den rund 40 % der sortimentsspezifischen 

Verkaufsfläche entfällt. Die Zentralität in der Warengruppe der Baumarktsortimente 

liegt bei 1,34, in der Warengruppe Gartenmarktsortimente bei 0,75. In der Waren-

gruppe der Baumarktsortimente sind also ð entsprechend der mittelzentralen Ver-

sorgungsbedeutung Wolgasts - deutliche Kaufkraftzuflüsse aus der Region zu ver-

zeichnen. 

Â Die Warengruppe Wohneinrichtung  umfasst ein Angebot von rund 1.550 m². Die 

einzelhandelsrelevante Zentralität beläuft sich dabei auf 1,71. Per Saldo sind also 

deutlich Kaufkraftzuflüsse aus der Region zu verzeichnen. Dabei wird das Gros 

(90 %) des Angebotes in dieser Warengruppe als Randsortiment, v. a. von Fach- 

und Restpostenmärkten (z. B. Dänisches Bettenlager, Repo) sowie Möbelmärkten 

angeboten. Lediglich ein Zehntel der Verkaufsfläche der Warengruppe Wohnein-

richtung wird in der Innenstadt vorgehalten. 

Â Das Angebot in den Warengruppen Elektro / Leuchten  und Elektronik  / Mult i-

media umfasst zusammen rund 1.500 m² Verkaufsfläche. Größter Anbieter, jedoch 

mit rund 300 m² Verkaufsfläche als kleinflächig einzustufen, ist das Elektrofachge-

schäft EP:Wolter an der Chausseestraße. Die Zentralität in der Warengruppe Elekt-

ronik / Multimedia  liegt bei 0,78, wohingegen die Zentralität in der Warengruppe 

Elektro / Leuchten bei 1,27 liegt. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass besonders die 

Warengruppe Elektronik / Multimedia ð einem Sortiment des Online-Handels der 

ersten Stunde ð einer verstärkten Wettbewerbssituation unterliegt, so dass eine 

Kaufkraftbindung von nahezu 80 % durchaus positiv hervorgehoben werden kann. 
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Â In den Angeboten der Warengruppen medizinische und orthopädische Artikel  

(rund 150 m² Verkaufsfläche) sowie Uhren / Schmuck  (rund 150 m² Verkaufsflä-

che) sind kleinteilige Angebotsstrukturen vorhanden. Die Hälfte der Betriebe befin-

det sich in der Innenstadt. Die Zentralität der Warengruppe medizinische und or-

thopädische Artikel liegt bei 0,81, die der Warengruppe Uhren / Schmuck bei 1,15. 

Es zeigt sich aus rein quantitativer Sicht ein vielfältiges Angebot in den Warengruppen 

der überwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Die Zentralität von 1,26 weist auf einen 

Kaufkraftzufluss aus der Region hin. In einigen Warengruppen fehlt jedoch eine attrak-

tive Angebotstiefe bzw. -mischung. Zukünftige Entwicklungsmöglichkeiten sollten vor 

allem vor dem Hintergrund räumlicher und struktureller Optimierungen gesehen wer-

den, wie beispielsweise der Stärkung des innerstädtischen Angebotes. 

Zwischenfazit  ð Angebotsstruktur des Einzelhandels in Wolgast : 

Insgesamt zeigt sich anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsflächenausstattung 

und der Angebotsschwerpunkte der Betriebe, dass ein über alle Warengruppen rei-

chendes Einzelhandelsangebot in Wolgast vorhanden ist. 

Gleichwohl sind in manchen Warengruppen vor allem strukturelle und qualitative Defi-

zite festzustellen. Dazu gehören beispielsweise eine geringe Angebotsbreite und -tiefe 

in einzelnen Warengruppen und vor allem auch die räumliche Schieflage des zentrenre-

levanten Angebotes zu Lasten der Innenstadt. Denn grundsätzlich weisen die sorti-

mentsspezifischen Zentralitäten - mit wenigen Ausnahmen (Spielwaren / Hobbyart i-

kel) - darauf hin, dass per Saldo wesentliche Anteile der lokalen Kaufkraft auch in Wol-

gast gebunden werden. 

4.3  Großflächiger Einzelhandel  

Der großflächige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, baupla-

nungsrechtlich eine eigenständige Nutzungsart. Dazu gehören u. a. Warenhäuser, SB-

Warenhäuser, Kaufhäuser, Verbrauchermärkte, Fachmärkte sowie auch Einkaufszen-

tren. Die Einstufung als großflächiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer 

Verkaufsfläche von 800 m²; dies entspricht einer Bruttogeschossfläche von rund 

1.200 m².
14

 

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Stadt Wol-

gast die Einzelhandelsstruktur in besonderem Maße durch großflächige Betriebsformen 

geprägt. Einzelne Warengruppen wie die Bereiche Möbel oder Bau- und Garten-

marktsortimente, aber besonders auch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 

treten in Wolgast besonders hervor. Grundsätzlich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser 

Art zu einer attraktiven und umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung 

beitragen. Jedoch können zu groß dimensionierte und / oder peripher ð sowohl inner-

                                                
14

  Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum großflächigen 

Einzelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als großflächig einzuordnen, wenn er eine Ver-

kaufsfläche von 800 m² überschreitet (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 ð angesiedelte Betriebe negative 

Folgewirkungen für die Zentrenfunktion bzw. deren Entwicklungsperspektiven implizie-

ren. 

Â Aktuell existieren in Wolgast 10 großflächige Anbieter
15

 mit einer Verkaufsfläche 

von zusammen rund 20.500 m². Obwohl diese Betriebe nur 9 % aller Anbieter dar-

stellen, umfassen sie fast 65 % des gesamtstädtischen Verkaufsflächenang e-

bots. Angebotsschwerpunkte dieser Anbieter liegen in den Warengruppen Nah-

rungs- und Genussmittel, Baumarktsortimente und Möbel. 

Â Vier Betriebe und rund 6.050 m² Verkaufsfläche, d. h. rund 29 % der Verkaufsflä-

che der großflächigen Anbieter, entfallen auf Anbieter der Warengruppe Nah-

rungs- und Genussmittel . Hierbei handelt es sich um strukturprägende Lebensmit-

telmärkte (Lebensmitteldiscounter Aldi, Verbrauchermarkt Famila, Lebensmitteldis-

counter Lidl, Lebensmitteldiscounter Netto dansk). Diese Märkte reihen sich ð 

gleich einer losen Perlenschnur ð stadteinwärts, außerhalb des zentralen Innen-

stadtlage, entlang der B 111 auf. 

Â Mit rund 5.750 m² Verkaufsfläche verteilt auf vier Betriebe entfallen 28 % der Flä-

che der großflächigen Betriebe auf Anbieter der Warengruppen Bau- und Gar-

tenmarktsortimen te. Größter Anbieter in Wolgast ist der Hagebau Baumarkt im 

Gewerbegebiet Am Poppelberg, im nördöstlichen Stadtgebiet. 

Â Zwei Anbieter der Warengruppe Möbel  halten ihr Angebot auf rund 8.750 m² 

Verkaufsfläche (43 % der Verkaufsfläche der großflächigen Anbieter) bereit. Größ-

ter Anbieter ist das Möbelhaus MMZ Möbel und Mehr, welches an einem Agglo-

merationsstandort am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Wolgasts ansässig 

ist. 

Â Hervorzuheben ist, dass sich in der Wolgaster Innenstadt kein großflächiger Einzel-

handelsbetrieb befindet.  

                                                

15  Großflächige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich 

eine eigenständige Nutzungsart. Die Einstufung als großflächiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) 

BauNVO ab einer Bruttogeschossfläche von rund 1.200 m². Die relevante  Rechtsprechung besagt da-

zu, dass der Tatbestand der Großflächigkeit ab einer Verkaufsfläche 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: Großflächige Einzelhandelsbetriebe in Wolgast  

 

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  Leerstände in Wolgast  

Â Zum Erhebungszeitpunkt November 2011 bestanden im Stadtgebiet 59 Leerstän-

de von Ladenlokalen mit einer Verkaufsfläche von rund 3.950 m². Dies entspricht 

einer Leerstandsquote von etwa 35 % der Ladenlokale und rund 11 % der Ver-

kaufsfläche. 

Â Etwa ein Drittel der Leerstände (20 leerstehende Ladenlokale mit rund 1.350 m² 

Verkaufsfläche) befinden sich in der Wolgaster Innenstadt. Bezogen auf die inner-

städtischen Betriebe beträgt die Leerstandsquote rund 30 % der Ladenlokale und 

22 % der Verkaufsfläche. Die Leerstände befinden sich räumlich über die gesamte 

Innenstadt verteilt, wobei teilweise Konzentrationen zu beobachten sind, z. B. in 

den Bereichen Bahnhofstraße, Burgstraße / Lange Straße, Steinstraße, Wilhelmstra-

ße. 

Â Zum Zeitpunkt der Erhebung gab es keinen großflächigen Leerstand in Wolgast. 

Vielmehr zeigen die Leerstände sehr geringe Verkaufsflächengrößen auf. Der 

Durchschnitt aller 59 Leerstände liegt bei 67 m². Das spiegelt im Besonderen die 

kleinteiligen, innerstädtischen Strukturen in Wolgast wieder. Eine differenzierte 

Analyse der Leerstände ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung. 

Grundsätzlich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass nicht jedes leerstehende Laden-

lokal durch eine Einzelhandelsnutzung wiederbelebt werden kann bzw. muss. In 
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Abhängigkeit von der Lage, beispielsweise innerhalb oder außerhalb eines zentralen 

Versorgungsbereiches sind vor allem auch alternative Nutzungen, wie Gastronomie, 

Dienstleistungen, Handwerk oder auch Wohnen zu prüfen. 

Karte 5:  Leerstände in Wolgast  

 

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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