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1 Auftrag und Aufgabenstellung
1.1 Ausgangslage

Die Hansestadt Rostock liegt im Norden des Landes Mecklenburg-Vorpommern, in der geografischen
Mitte zwischen den Metropolregionen Hamburg, Berlin/ Brandenburg, Stettin und Kopenhagen/ Ore-
sundregion. Das Stadtgebiet erstreckt sich beiderseits des Unterlaufs der Warnow bis zu deren
Miindung in die Ostsee. Der Grofteil der stadtischen Strukturen konzentriert sich dabei am Westufer
der Warnow und schlieBt an den historischen Stadtkern am siidlichen Ufer an.

Die Lage am Meer und der Unterwarnow prdagen nicht nur das Stadt- und Landschaftsbild der
Hansestadt. Zugleich hat sich um den Uberseehafen Rostock (USH), den Fracht- und Fischereihafen
(RFH), die verschiedenen Werftanlagen und den Passagierkai in Warnemiinde, ebenso wie um den
Stadthafen mit seinen weiten offentlichen Flachen, eine liberregional bedeutsame maritime Verbund-
wirtschaft entwickelt. Wasser- und landseitig ist Rostock der zentrale Verkehrsknotenpunkt Mecklen-
burg-Vorpommerns, wodurch sich fiir viele Branchen wichtige Absatz -und Beschaffungsmarkte in
Mecklenburg, den gesamten Ostseeraum und dariiber hinaus ergeben.

Als einzige GroBstadt des Landes, gilt Rostock nicht nur als wichtigstes Wirtschafts- und Dienstleis-
tungszentrum der Region. Auch hat sich um die &dlteste Universitdat im Ostseeraum in den vergangenen
Jahrzehnten eine vielfiltige Forschungslandschaft mit zahlreichen Ansiedlungen (auRer)universitarer
Einrichtungen und Ausgriindungen in zukunftstrachtigen Wirtschaftsbereichen entwickelt. Die Hanse-
stadt verfiigt (ber eine enorme Dichte an vernetzten Bildungs-, Forschungs- und Lehreinrichtungen,
die vor allem im Bereich der Medizintechnik, Biotechnologie und weiteren Spitzentechnologien lber
ein wachstumsstarkes Potenzial im Wissens-Kreativitdts- und Innovationstransfer verfigen.!

Abseits der groBen europdischen Metropolregionen nimmt die Hansestadt auf regionaler Ebene eine
Ubergeordnete Funktion als Kern der Regiopolregion Rostock wahr, indem sie fiir das Umland wichtige
oberzentrale Funktionen erfiillt und zum Entwicklungsmotor der gesamten Region wird.

Aufgrund der ausgepragten Integration in das Siedlungsgefiige und die hohe Konzentration entlang
des Ufers der Unterwarnow, sind die Standorte der Wirtschaftsunternehmen in Rostock allgegenwartig
und in hohem MaBe identitatsstiftend. Dabei gilt die Hansestadt Rostock nicht nur als attraktiver
Arbeitsstandort. Zugleich wird ihr auch eine hohe Lebensqualitdt zugeschrieben, die sich u.a. in einer
stark zunehmenden Bevolkerungszahl verdeutlicht. So verfiigt die Hansestadt lber vielfdltige und gut
erreichbare Kultur- und Naturraume, das tdgliche Leben wird durch zahlreiche Veranstaltungen der
darstellenden und bildenden Kiinste, ebenso wie durch Museen, Galerien, Parks, innenstadtnahe
Wasser- und v.a. die Strandzugdnge im nordlichen Stadtgebiet bereichert.

Alljahrlich werden zahlreiche Touristen in die Seebdder nach Warnemiinde oder Markgrafenheide
gezogen, sodass der Tourismus sowohl das Stadtbild als auch die Wirtschaft pragt. Die Einbindung
in den internationalen Kreuzfahrtverkehr fiihrt dabei zeitweise zu einer hohen Internationalisierung
des Stadtlebens. Hierzu trdgt auch die steigende Zahl ausldndischer Studierender bei. Mit zunehmen-
der Attraktivitdt als Lebens- und Wirtschaftsstandort sind jedoch auch einige Konflikte hinsichtlich
der Bereitstellung von Wohnbauland einerseits und geeigneten Wirtschaftsflachen fiir die Unternehmen
und Betriebe andererseits verbunden. Fiir die Hansestadt Rostock ergibt sich dabei eine besondere
Aktualitat dieses Effektes dadurch, dass die stadteigenen Prognosen fiir die ndachsten Jahre einen
starken Bevolkerungszuwachs erwarten lassen, der zugleich mit entsprechenden Bedarfen nach zu-
satzlichem Wohnraum und Wohnumfeldqualitdten einhergeht und das wirtschaftliche Geschehen in
der Stadt in besonderem MaRe tendieren wird. So wird in den kommunalen Prognosen ein Zuwachs

1 Vgl dazu auch Hansestadt Rostock, Rostock 2025 Leitlinien zur Stadtentwicklung
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der Einwohnerzahl von derzeit rd. 207.492 (12.2016) auf ca. 219.000 Einwohner im Jahr 2025 bzw.
auf 231.000 Personen bis zum Jahr 2035 erwartet.?

Nicht nur am Wohnungsmarkt sind Knappheiten erkennbar.® Vor allem der Bedarf an gewerblichen
Bauflachen in Rostock, der aus Erweiterungen, Neuansiedlungen und Verlagerungen von Unternehmen
und Betrieben entsteht, wuchs in den vergangenen Jahren deutlich. Zur Deckung dieses Flachenbe-
darfs, insbesondere fiir grofflachige industrielle und besonders hochwertige gewerbliche Entwicklungen,
fehlen zunehmend adaquate Flachen. Dabei wird es auch kiinftig nicht allein um die Bereitstellung
ausreichender Gewerbestandorte gehen, sondern zugleich um die Entwicklung von Standorten, die
den sich weiterhin stark ausdifferenzierenden Standortanforderungen der Unternehmen entsprechen.

LEs fehlt an Gewerbeflachen in zentralen Lagen, in Uni-Néhe, mit gutem Anschluss an den offentlichen
Personennahverkehr und hoher Sichtbarkeit”™ * (Rostock Business).

1.2 Aufgabenstellung

Vor dem skizzierten Hintergrund verfolgt die Hansestadt Rostock das Ziel, mit Hilfe einer Gewerbe-
flachenkonzeption sowohl die zukiinftigen Gewerbeflichenbedarfe zu quantifizieren, als auch neue
Entwicklungschancen fiir den Wirtschaftsstandort aufzudecken. Dieser Zielstellung liegt die Erkenntnis
zugrunde, dass ein in Qualitat und Quantitdat ausreichendes Gewerbeflachenangebot eine Grundvo-
raussetzung dafir ist, um den Wirtschaftsstandort langfristig zu sichern und die sich durch gesamt-
wirtschaftliche Entwicklungen ergebenden Chancen weiterhin aktiv zu nutzen. Um den Unternehmen
und Betrieben auch zukiinftig geeignete Standorte zur Verfiigung stellen zu konnen, die den jeweils
spezifischen Bedarfen aus Erweiterungen am Standort, Verlagerungen von aullerhalb oder Neuansied-
lungen/-errichtungen entsprechen, ist daher eine strategische Planung der gewerblichen Entwicklung
in kurz-, mittel- und langfristigem Horizont erforderlich.

Die Ergebnisse der Untersuchung sollen zugleich als Fachbeitrag im Rahmen der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans (FNP) bis 2035 dienen. Umso mehr wird es daher auch um Fragen der Abwa-
gung mit anderen Belangen gehen missen sowie um Losungen zum Umgang mit bestehenden
Nutzungskonflikten der Bodennutzung. Inhalt der Gewerbeflachenkonzeption sind daher vor allem die
Einschatzung der spezifischen unternehmerischen Standortbedarfe in quantitativer und qualitativer
Hinsicht sowie eine nach Standorttypen differenzierte Prognose des Flachenbedarfs bis zum Jahr
2035. Dieser Prognose wird das Angebot an Gewerbeflachen gegeniibergestellt, dass im Zuge einer
gesamtstadtischen Gewerbeflachenbestandserhebung erfasst und bewertet wird. Dabei geht es einer-
seits um eine Erfassung von aktuell verfligbaren Potenzialflaichen im Bestand, bei denen sich die
Zulassigkeit der baulichen Nutzung also grundsatzlich nach den §§ 30 und 34 BauGB bestimmt.
Andererseits sind auch die Aussagen der vorbereitenden Bauleitplanung von Interesse (Gewerbliche
Entwicklungsflachen gem. FNP) sowie aktuelle Planungen gewerblicher Erweiterungen, die bislang noch
keinen Niederschlag im Flachennutzungsplan (FNP) fanden, also sogenannte Suchrdume. Wahrend die
Potenzialflachen im Bestand (Innenentwicklungspotenziale) i.d.R. eine kurz- bis mittelfristige Verfligbar-
keit erwarten lassen und dem bis 2035 prognostizierten Gewerbeflichenbedarf gegeniibergestellt
werden konnen, unterliegen die Gewerblichen Entwicklungsflichen und v.a. die Suchrdume einer da-
riber hinausgehenden Bewertung. Dabei geht es um die perspektivische Eignung dieser Flachen. Von
besonderem Interesse sind daher die erkennbaren Nachfragetrends hinsichtlich der Standortanforde-
rungen der Unternehmen und Betriebe, zugleich aber auch mogliche Nutzungskonflikte mit anderen
Anspriichen an den Boden. Aus der Gegeniiberstellung der gesammelten Untersuchungsergebnisse

2 Vgl. Hansestadt Rostock, Statistische Nachrichten Bevélkerungsprognose bis 2035, April.2016.

Beispielweise liegt die Leerstandsquote von Wohnungen seit 2013 bei lediglich rd. 3% und sinkt entsprechend aktueller
Prognosen weiter.

4 Vgl. Ostsee-Zeitung vom 05.04.2017, Hansestadt Rostock.
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wird schlieBlich eine Einschdtzung der raumlichen Situation vorgenommen. Empfehlungen zum zukiinf-
tigen Umgang mit Gewerbestandorten sowie zur Anpassung und Neuausweisung weiterer Flachen
bilden das Resiimee des Gutachtens.

1.3 Methodische Grundlagen

Im Winter/ Frihjahr 2016 und 2017 wurde durch die cima eine gesamtstadtische Erhebung der mit
der Hansestadt Rostock abgestimmten Gewerbestandorte im Stadtgebiet durchgefiihrt. Neben der
kartographischen Verortung der aktuellen und perspektivischen Potenzial- und Entwicklungsflachen,
wurden in diesem Rahmen auch alle innerhalb dieser Gewerbeflichen ansédssigen Betriebe samt
Adressdaten lokalisiert und sodann einer Hauptbranche zugeordnet (Arbeitsstatten-Zahlung und Typi-
sierung gem. Wirtschaftszweigklassifikation 2008). Die Potenzialflachen im Bestand wurden anhand
ihrer Flachenzuschnitte und Lageparameter sowie im Abgleich mit den geltenden Bauleitplanen (bzw.
Kenntnissen Uber Aufstellungsbeschliisse) beschrieben, nach Standorttypen klassifiziert und anhand
ihrer Eignung/ Marktgangigkeit bewertet. Die verwendete Standorttypisierung basiert auf der Feststel-
lung, dass sich Gewerbestandorte in ihrer Struktur und Qualitdat teilweise erheblich voneinander
unterscheiden; ihre Eignung fiir bestimmte Branchen ist verschieden ausgepragt. Wichtige Hinweise
hierzu liefern die Ergebnisse der Arbeitsstatten-Zahlung, die einen Abgleich von Branchenschwerpunk-
ten mit den aktuellen Standortfaktoren eines Gewerbegebietes ermdglichen.

Aus der Klassifizierung der Gewerbestandorte entsprechend der unterschiedlichen Standorttypen, lasst
sich demnach auch die grundsatzliche Eignung einer Potenzialflache fiir bestimmte Unternehmens-
gruppen ableiten.

Skizze des Untersuchungsablaufs

Sichtung und Aufbereitung
der Materialien(Karten, Vorbereitungder Erhebung Expertengesprdche

Strukturdaten etc.)
Vor-Ort-Erhebung der ( H )
Stﬁ:kt#gclgtnennund Innenentwicklungspotenziale Analyéﬁdﬁr realer?fblsherlgen
u ung und FNP-Potenzialflachen L achennachirage )

Potenzialflachenim Bestand Prognose des zukiinftigen
(B-Plan,§ 34) T Gewerbeflachenbedarfs 2035
\ J
Gewerbliche . .
Entwicklungsflichen C?[ 1. Flachenbilanz J

. . ﬁ Suchraume,
[ 2. Flachenbilanz J Bewertungund Empfehlung

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

In Rickkopplung mit dem Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft, der Gesellschaft fiir
Wirtschafts- und Technologieférderung Rostock mbH und weiteren lokalen Akteuren wurden diese
Flachenbewertungen schliellich weiter spezifiziert und v.a. die eigentumsrechtliche Situation der ein-
zelnen Grundstiicke sowie deren eventuelle Verwertungsabsichten (falls bekannt) in Erfahrung gebracht.
Dieses Vorgehen diente dem Ziel, die Marktgangigkeit der aktuellen Potenzialflachen im Bestand
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moglichst genau einzuschdtzen, um eine realistische Vorstellung der real verfiigbaren Flachenpoten-
ziale bis zum Zieljahr der Prognose (2035) zu erhalten. Die (nach Standorttypen differenzierte) Bilanz
aus Flachenbedarf und Flachenangebot ist das Ziel dieses ersten, zentralen Untersuchungsbausteins,
der 1. Flachenbilanz. Ein mogliches Flachendefizit als Ergebnis der 1. Flachenbilanz gilt es durch
weitere Flachenentwicklungen zu decken, die sich i.d.R. auf den aktuellen AulRenbereich beziehen.

Wahrend allerdings die Bewertung von ,,Potenzialflichen im Bestand® auf der Grundlage von Kennt-
nissen Uber Eigentimerstrukturen, Flachenzuschnitte, bestehendem Baurecht etc. erfolgen kann, so
trifft dies auf die im FNP dargestellten ,,Gewerblichen Entwicklungsflichen® und vor allem auf die
»Suchraume/ Vorschauflaichen® nicht zu. Zur Bewertung dieser moglicherweise perspektivisch relevant
werdenden Flachenpotenziale, muss dementsprechend ein anderes Bewertungsverfahren zur Anwen-
dung kommen. Hierzu wurden beide letztgenannten Flachenkategorien mittels eines ausdifferenzierten
Bewertungsrasters im Rahmen eines Punktwertverfahrens (sog. Nutzwertanalyse) hinsichtlich ihrer mog-
lichen Eignung bewertet. Die exakte Bestimmung von FlachengroBen wird schwieriger, kann auf Grund-
lage weiterer Annahmen jedoch vorgenommen werden, sodass eine Gegeniberstellung mit dem Er-
gebnis der 1. Flachenbilanz moglich wird. Dies fiihrt schlieBlich zur 2. Flachenbilanz.

Zur Verdichtung der qualitativen Aussagen zum Fldachenbedarf wurden neben dem kontinuierlichen
Austausch mit dem Auftraggeber und der begleitenden Arbeitsgruppe mehrere Gesprdche mit Vertre-
tern Ortlicher Unternehmen und Institutionen der Hansestadt Rostock sowie der Region gefiihrt.
Erganzend dazu wurden verschiedene Gutachten und Konzeptionen herangezogen, die in den letzten
Jahren fiir raumliche Teilbereiche (zB. den Uberseehafen und den Fracht- und Fischereihafen) bzw.
Themenfelder (z.B. Wissenschaftskonzeption, Larmaktionsplan, MOPZ - Mobilitdtsplan Zukunft) erstellt
wurden.

Aufbauend auf den Ergebnissen werden schlieBlich Empfehlungen zur weiteren Entwicklung von Be-
standsflachen sowie zum Umgang mit Entwicklungsflichen und Suchrdumen formuliert.

cima 12



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Hansestadt Rostock 2017

2 Wirtschaftsstrukturelle Rahmenbedingungen

Zur ersten Einschatzung des Flachenbedarfs werden als erkldrende Variable die regionalen Standort-
voraussetzungen und wesentliche wirtschaftliche Strukturdaten sowie die zentralen soziokulturellen
Rahmenbedingungen innerhalb der Hansestadt Rostock im regionalen Vergleich dargestellt.

2.1 Standortbedingungen und zentralortliche Funktionen

Die Hansestadt Rostock gehdrt zu den vier Oberzentren des Landes Mecklenburg-Vorpommern und
bildet gleichzeitig den zentralen Wirtschaftsschwerpunkt im Norden des Bundeslandes. Als Kernstadt
innerhalb eines verstadterten Rau-
mes, umgeben von landlichen
Kreisen, nimmt Rostock eine be-
sondere regionale Funktion wahr,
die hinsichtlich der siedlungsstruk-
turellen Ausgangslage vergleichbar
ist mit Stadten wie Halle (Saale),
der schleswig-holsteinischen Lan-
des-hauptstadt Kiel, Bremerhaven,
ggf. der sachsen-anhaltischen
Hauptstadt Magdeburg, oder auch
den deutlich kleineren Stadten Re-
gensburg, Jena und Gera sowie
Cottbus.”

Innerhalb des 200 km-Radius' sind
die wichtigsten Metropolregionen
Norddeutschlands, die MR Ham-
burg und die MR Berlin/Branden- Quelle:  Website Regiopolregion Rostock

burg sowie zentrale Wirtschafts-

raume Osteuropas (Stettin) und - durch die unmittelbare Lage an der Ostsee - auch Skandinaviens
(Kopenhagen/ Malmo) erreichbar, wodurch Rostock zugleich eine Uberregionale Bedeutung erfahrt.
Dariiber hinaus werden auch enge Beziehungen zu Russland aufrechterhalten. Die bestehenden Wirt-
schaftsbeziehungen sind tber diverse Cluster und Netzwerke institutionalisiert.

Zusammenhdnge in der Regiopolregion Rostock

Die Stadt nimmt zugleich die Funktion als Regiopole® der Regiopolregion Rostock wahr, indem sie
landesbedeutsame, oberzentrale und zum Teil auch metropolitane Funktionen fiir ihren weitrdumigen
Verflechtungsraum wahrnimmt. Dieser umfasst neben der Hansestadt Rostock den unmittelbar umge-
benden Landkreis Rostock mit den drei Mittelzentren Bad Doberan, Glstrow und Teterow sowie die
Stadt Ribnitz-Damgarten (MZ) im Landkreis Vorpommern-Riigen. Dariiber hinaus bestehen auch enge
(wirtschaftliche) Beziehungen zu den Hansestddten Wismar und Stralsund.

Die engen Stadt-Umland-Verflechtungen unterliegen jedoch auch hier einem gewissen Wettbewerbsan-
satz, der im Recht der kommunalen Selbstverwaltung samt kommunaler Finanzhoheit verankert ist.
So spielen in Rostock Regionalisierungs- und Glokalisierung-"Prozesse gleichzeitig eine Rolle, etwa
indem vor dem Hintergrund der vielschichtigen Prozesse der Globalisierung, die sich in der lokalen
Wirtschaft deutlich duBern, einerseits die damit einhergehenden lokalen Zusammenhange eine beson-
dere Beachtung erfahren. Die Entwicklung der international ausgerichteten Werftindustrie mitsamt den

Diese Aussage bezieht sich auf die Karte der Siedlungsstrukturellen Gemeindetypen 2008 des BBSR.

Viele der zuvor aufgefilhrten Stddte werden ebenfalls als (potenzielle) Regiopolen, also Kernstadte in ihrem jeweiligen
Verflechtungsraumes, gefiihrt.

,,Glokalisierung® ist ein Neologismus und Kofferwort, gebildet aus den Begriffen Globalisierung und Lokalisierung.

6

7
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komplexen Zulieferbeziehungen auf lokaler Ebene sowie der entsprechenden Standortpolitik kann
hierbei als Beispiel angeflihrt werden. Andererseits gewinnt mit dem Regiopolen-Konzept, oder auch
dem initiierten Arbeitskreis ,,Stadt-Umland-Raum Rostock® (SUR), die Kooperationsstruktur zunehmend
an Bedeutung, wenngleich die Potenziale langst noch nicht ausgeschopft sein mogen.® Der formulierte
Anspruch, Rostock bis zum Jahr 2025 ,|[..] zum bedeutendsten Marktplatz fiir regionale Produkte [zu]
entwickeln ist auch dahingehend zu verstehen.

Mit rd. 1.137 Einwohnern je Quadratkilometer gilt Rostock als verdichtete Stadt. Die Siedlungsstruktur
verdeutlicht dies vor allem entlang des westlichen Warnowlaufs. Rund 40 Prozent der Bodenflache
(18.126 ha) ist durch Siedlungs- und Verkehrsflache belegt, womit die Hansestadt Rostock die am
starksten verdichtete Stadt im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern ist.!? Auf die Gebdude- und
Freiflichen fir Gewerbe und Industrie entfallen ca. 4,4% der Gesamtfliche (in Schwerin sind es im
Vergleich dazu 3%).!!

Die begiinstigte Lage der Stadt zwischen den nationalen und internationalen Metropolen spiegelt sich
auch in der verkehrlichen Anbindung wider. So verfiigt die Stadt lber fiinf Autobahnanschlussstellen
an die Al19, welche 0stlich durch das Stadtgebiet fiihrt und eine Direktverbindung nach Berlin darstellt.
Dariiber hinaus bestehen drei Anschlussstellen an die siidlich verlaufende A20. Neben den zahlreichen
Autobahnanschliissen verlaufen mehrere BundesstraBen durch das Stadtgebiet (B103, B105 und B110),
wodurch die regionale Erreichbarkeit sehr hoch ist. In Form des mautpflichtigen Warnowtunnels quert
die B105 die Unterwarnow und fungiert damit seit 2003 als Verbindungsachse der westlich und
Ostlich gelegenen Ortsteile Schmarl und Krummendorf.

Auch dem Hauptbahnhof Rostock kommt eine liberregionale Bedeutung als Eisenbahnknotenpunkt zu.
Unter anderem bestehen InterCity-Verbindungen nach Hamburg, Berlin, Stralsund, Leipzig, Stuttgart
und in das Ruhrgebiet. Zugleich weist die Stadt im Schienenpersonen und -giiterverkehr hervorragende
Verbindungen an alle innerstadtischen Hafen sowie an das Kreuzfahrtterminal in Warnemiinde auf.
Der S-Bahn-Anschluss (vom stidlichen Kavelstorf) nach Rostock Seehafen Nord wurde 2012 jedoch
aufgrund zu geringer Nachfrage eingestellt.'?

Dariiber hinaus besitzt die Hansestadt ein gesamtstadtisches und leistungsfahiges StraBenbahn- und
Stadtbus-Netz, welches die innerstadtische Verkehrsinfrastruktur komplettiert. Eine Direktverbindung
von der Innenstadt nach Warnemiinde ist ganztagig gewahrleistet. Hinzu kommen zwei innenstadtnahe
Fahrverbindungen zwischen Schnickmannkai (Stadthafen) und Kabutzenhof nach Gehlsdorf am ostli-
chen Warnowufer. Noérdlich verbindet die Warnemiindefdhre die Ortsteile Seebad Warnemiinde und
Hohe Diine.

Von wirtschaftlich hoher Relevanz und stark Raumbild-pragend ist der Uberseehafen Rostock, der
grollte Ostseehafen und - zusammen mit dem Passagierkai in Warnemiinde - auch grofter Kreuz-
fahrthafen Deutschlands. Der Uberseehafen (USH) an der Ostseite der Unterwarnow unterteilt sich in
ein Stlickgut- und Schittgutterminal, das Fahrterminal, das RoRo-Terminal, das KLV-Terminal und
weiter ostlich in den Bereich fiir Getreideumschlag sowie den Olhafen und weiter abseits den Che-
miehafen 7. Die hochste Relevanz fiir die Kreuzfahrt hat dabei das Terminal am Passagierkai in
Warnemiinde (Pier 1-4); der Kreuzfahrthafen verfiigt tiber zahlreiche Liegeplédtze (P1-P6, P7, P8), wovon

8 Eine Zusammenarbeit auf interkommunaler Ebene im Rahmen der gewerblichen Standortentwicklung wird von Seiten der
Hansestadt Rostock auch nach eigenen Angaben weiterhin angestrebt.

9 Vgl. Hansestadt Rostock, Rostock 2025 Leitlinien zur Stadtentwicklung, S. 7

10 |n der Landeshauptstadt Schwerin liegt dieser Wert lediglich bei rd. 30,9%. Beriicksichtigt man die Fliche der Rostocker

Heide, dem mit 6.004 ha (darunter 5.177 ha Holzbodenflache) groRten geschlossen Kistenwald Deutschlands, erhoht sich

dieser Dichtewert entsprechend.

Vgl. Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern (2017): Statistische Berichte Mecklenburg-Vorpommern: Fldchener-

hebung nach Art der tatsidchlichen Nutzung in Mecklenburg-Vorpommern 2015 (Ergebnisse der Flichenerhebung)

12 Méglicherweise ldsst sich dies auch auf fuBldufige Distanz iber 700 Meter zwischen Haltepunkt Seehafen Nord und
Fahrterminal zuriickfiihren.

11
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drei am Rostock Port im Bereich des USH liegen.® Im Stadtgebiet bestehen dariiber hinaus noch
weitere Hafenanlagen, wie zum Beispiel der selbststandige Fracht- und Fischereihafen (RFH) in Mari-
enehe, den nordlich daran anschlieBenden ,MAB-Kai“ und ,Alba-Kai“, das Maritime Gewerbegebiet
(MAGEB) und die Anlagen um die Neptun Werft im Ortsteil GroB Klein. Wirtschaftlich wie touristisch
spielt der Stadthafen eine besondere Rolle (insgesamt sind zehn Hafen im Stadtgebiet verortet).

Im Uberseehafen wurden im vergangenen Jahr 2016 rund 28,6 Mio. Tonnen Giiter'* umgeschlagen
und damit 5% mehr als 2015."> Bedingt durch das prognostizierte weitere Wachstum des Umschlags,
v.a. aber auch zunehmende Flachenbedarfe fiir hafenaffine Industrie und Logistik, soll der Ubersee-
hafen bis zum Jahr 2030 um rd. 660 ha (brutto) erweitert werden, wovon nach aktueller Planung
Flachenbedarf fiir die hafenaffine Wirtschaft in Hohe von 375 ha auf dem Gebiet der Hansestadt
Rostock realisiert werden sollen.

Mittel- und Oberzentren in Mecklenburg-Vorpommern mit Verflechtungsbereichen

Quelle: Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, 2016

In einer Entfernung von ca. 37 km sidlich vom Stadtzentrum liegt in der Gemeinde Laage (Lkr.
Rostock) der Rostock-Airport, von dem aus ganzjahrig regelmaBige Direktflige zu den deutschen
GrofBflughdfen Miinchen und Stuttgart sowie nach Antalya und Hurghada angeboten werden. In der
Sommer- und Winterzeit und als Sonderziele sind 15 weitere Zielflughdfen angebunden. Gerade in
den Sommer- und Ferienmonaten kommt dem Airport eine gesonderte Stellung zu, denn dann wird

13 Die weiteren Hifen im Stadtgebiet werden nicht dem Seehafen zugeordnet, dessen Entwicklung durch die Rostock Port

GmbH wahrgenommen wird, einer Gesellschaft des Landes Mecklenburg-Vorpommern (25,1%) und der Hansestadt Rostock
(74,9%).

Bruttomenge, d.h. einschlielich der Gewichte der Transportmittel wie Lkw.

15 Quelle: http://www.rostock-port.de/hafen-rostock/daten-fakten.ntml (Zugriff am 27.08.2017)
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er zum Dreh- und Angelpunkt fiir die zahlreichen internationalen Kreuzfahrtpassagiere aus ltalien,
Spanien oder Griechenland, die in Warnemiinde auf ein Kreuzfahrtschiff steigen. Der umgebende Air-
Park, der urspriinglich zur Ansiedlung von BMW und Airbus entwickelt wurde, verfligt Giber ein grofl3es
Flachenpotenzial.

Die Hansestadt Rostock kommt somit ihren vielfaltigen Funktionen als eines von vier'® Oberzentren
des Landes nach. Diese sollen gemal LEP Mecklenburg-Vorpommern ,,[..] als Uberregional bedeutsame
Infrastruktur- und Wirtschaftsstandorte gestdrkt und weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funk-
tion als Arbeits-, Forschungs-, Bildungs- und Kulturstandorte gezielt unterstiitzt werden®.!

Bezogen auf die gewerbliche Entwicklung fiihrt die Landesplanung im Bereich der Flachenvorsorge
u.a. aus, dass auch ,die Standortoffensive zur Schaffung attraktiver grofer zusammenhangender
Industrie- und Gewerbeflachen als Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Ansiedlungspolitik [..] fortgesetzt
und weiterentwickelt werden [solll“.

Hierbei sind vor allem die Standorte fir die Ansiedlung von fldchenintensiven und klassischen Indust-
rie- und Gewerbeunternehmen mit landesweiter Bedeutung zu beriicksichtigen.’® Die Entwicklung ha-
fenaffiner Standorte, die bedarfsgerecht an den Seehafen angebunden sind, ist von herausragender
Bedeutung.’®

2.2 Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsverflechtungen

Die gewerbliche Entwicklung der Hansestadt Rostock ist in besonderem MaRe durch die Zahl und
Struktur der Bevolkerung sowie vor allem durch die kiinftigen Erwartungen bestimmt.

Im Betrachtungszeitraum zwischen den Jahren 2000 und 2015 zeigt sich ein stabiles Bevolkerungs-
wachstum in der Hansestadt Rostock, das - je nach zugrunde gelegter Statistik - von rd. 200.500
bzw. 197.800%° im Jahr 2000 auf rd. 206.000 Einwohner im Jahr 2015 anstieg.?’ Dabei sank die
Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2000 zunachst deutlich, um dann mit hoher Dynamik zu wachsen.

Das starke Wachstum ist auch vor dem Hintergrund auffdllig, dass in den gewahlten Vergleichsrau-
men? bis 2011 ein Riickgang zu verzeichnen ist. Auch nach dem Zensus-bedingten Schnitt im Jahr
2011 zeichnet sich die Hansestadt Rostock weiterhin durch einen fast konstanten Anstieg der Bevdl-
kerungszahl aus, wohingegen sich die Vergleichsraume nur leicht positiv entwickeln. Eine Ausnahme
ist die Stadt Schwerin, die ein enormes Wachstum v.a. ab 2014 vollzieht.

Sicherlich ist die starke Bevolkerungszunahme ab dem Jahr 2014 u.a. auch durch den starken Zuzug
von Flichtlingen (Verteilung von Flichtlingsunterkiinften) zu erklaren. Dass die Hansestadt Rostock
jedoch bereits seit 2003 deutlich wachst, lasst auf einen nachhaltigen Effekt und zunehmende
Attraktivitat als Wohn- und Arbeitsstandort schlieRen.

16 Hierzu zahlen dariiber hinaus die Landeshauptstadt Schwerin, Neubrandenburg sowie das gemeinsame Oberzentrum
Stralsund/ Greifswald.

17" Vgl. Ministerium fir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung Mecklenburg -Vorpommern: Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern 2016, S.26

18 Zur Klassifizierung dieser Standorte wird auch ein eigens dafiir entwickeltes Bewertungsmuster im LEP dargestellt. Zur
Sicherung der Standorte soll insbesondere die Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen in Industrie- und Gewerbestand-
orten vermieden werden.

19 vgl. Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung Mecklenburg -Vorpommern, Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern 2016, S.50

2 Gem. Kommunaler Statistikstelle lag die Bevélkerungszahl im Jahr 2000 bei 197.769 Einwohnern. In den hiesigen Darstel-
lungen wird aus Vergleichszwecken auf die amtliche Statistik zuriickgegriffen.

2l GemiR amtlicher Statistik im Jahr 2015 insgesamt 206.011, nach kommunaler Statistik 206.033. Die stirkere Angleichung

beider Statistiken im Jahr 2015 geht auf den 2011 erfolgten Zensus zuriick.

Dies sind die Landeshauptstadt Schwerin sowie die umgebenden Landkreise Rostock, Vorpommern-Riigen, Nordwestmeck-

lenburg, Ludwigslust-Parchim, Mecklenburgische Seenplatte und Vorpommern-Greifswald.

22
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Bevélkerungsentwicklung im regionalen Vergleich (2000-2015)
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Anmerkung:  Nachdem bislang auf Grundlage der Volkszdhlung 1987 fortgeschrieben wurde, fand zum Mai 2011 ein Zensus
statt, der zur Anpassung der Bevolkerungszahlen fihrte.

Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland; Statistische Landesamter, 2016 (Einwohner nach Hauptwohnung)

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Gegeniuiber dem Jahr 2015 (rd. 206.000 Einwohner) geht die aktuelle Bevdlkerungsprognose der
kommunalen Statistikstelle von einem weiteren sehr starken Zuwachs auf rd. 219.300 Einwohner im
Jahr 2025 und fast 231.000 Einwohner im Jahr 2035 aus. Auch eine aktuelle Bevdlkerungsvoraus-
rechnung des Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern zeigt in diese Richtung: So wird
zundchst (bis 2025) mit einer Zunahme auf rd. 218.984 Einwohner gerechnet, die sich bis 2030 auf
rd. 223.255 Einwohner weiter fortsetzt.3

Die zwischen 1990 und bis in die friilhen 2000er Jahre noch erheblichen Bevolkerungsverluste haben
sich in starke Gewinne gewandelt. Ahnliche Effekte sind im Ubrigen auch in anderen ,Regiopolen*
desselben siedlungsstrukturellen Gemeindetyps in den neuen Bundesldndern erkennbar, wie etwa in
Magdeburg, Halle (Saale) oder Erfurt. Dies kann allgemein als deutliches Zeichen einer stark wach-
senden Attraktivitdit des Standortes einerseits gewertet werden. Andererseits profitiert das nadhere
Umland bislang eher indirekt von diesem Wachstum des Ballungskerns.

Da verschiedene Prognosemodelle davon ausgehen, dass sich die Verteilung der v.a. auf Wande-
rungsgewinnen beruhenden Bevolkerungszuwachse entsprechend der bisherigen Bevolkerungsverteilung
- also vorrangig auf Grundlage von Arbeitsplatzangeboten, aber auch bestehender sozialer Netzwerke
- vollziehen wird, bleibt die konkrete kleinrdaumige Entwicklung der Bevoélkerung sicherlich abzuwarten.
Wesentlich dirften sich dahingehend auch die politischen Weichenstellungen auf bundes-, landes-
und regionaler Ebene auswirken.

3 Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern (2013): Aktualisierte 4. Landesprognose (Basisjahr 2010) Bevol-
kerungsentwicklung des Landes Mecklenburg-Vorpommern sowie der kreisfreien Stddte und Landkreise bis 2030 nach
Altersgruppen.
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Die Entwicklung des kommunalen Wanderungssaldos stiitzt die Feststellung der Wachstumseffekte,
die sich in erster Linie aus Zuwanderungen ergeben. Seit 2014 und v.a. ab 2015 werden die
Zuwanderungszahlen in besonderem MafRe auch durch den Zuzug von Fliichtlingen auf Grundlage der
geltenden Verteilungsschlissel bestimmt. Bei genauerer Betrachtung der Stadt Rostock ldsst sich eine
relativ konstante Entwicklung zwischen den Jahren 2000 bis 2015 an folgenden Realzahlen verdeut-
lichen: So lag die Zahl der erfassten Fortziige im Jahr 2000 bei 10.663 Personen und im Jahr 2015
bei 10.323 Personen. Diesen Werten standen im Jahr 2000 insgesamt 8.254 und im Jahr 2015
insgesamt 12.212 Zuziige gegeniiber, sodass ab 2003 ein durchgéngig positiver Wanderungssaldo in
der Hansestadt Rostock zu verzeichnen ist, wovon das weitere Bevolkerungswachstum getragen wird.

Wanderungssaldo der Hansestadt Rostock (2000-2015)
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Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, 2016
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Die in vielen anderen Grof3stadten erkennbaren Abwanderungen ins Umland, v.a. aufgrund zunehmen-
der negativer Agglomerationseffekte bspw. in Form von Flachenknappheit und wachsenden Konflikten,
sind in Rostock bislang kaum relevant. Vielmehr ist einerseits eine deutliche ,Landflucht erkennbar.
Andererseits profitiert Rostock auch immer mehr von (berregionalen Zuwanderungen sowie internati-
onalen Studenten.

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung liegt in Rostock bei 44,8 Jahren (2015). Dabei ist von
besonderem Interesse, dass der Jugendquotient mit 24,8* (iber dem des Landesdurchschnitts (26,6)
liegt, was sich grundsatzlich positiv auch auf das Arbeitskraftepotenzial auswirkt und die Hansestadt
auch mittel- bis langfristig zu einem attraktiven Arbeitsmarkt aus betrieblicher Sicht werden ladsst.
Zugleich liegt der Altenquotient mit 37,5 Uber 65-Jahrigen je 100 nahezu gleich mit dem Landes-
durchschnitt (37,9) auf.?®

Das prognostizierte deutliche Wachstum, einschlieBlich der Wirkungen des Remanenzeffektes®® und
der Verkleinerung von Haushalten auf dem Wohnungsmarkt, ldsst in jedem Fall einen stark steigenden
Wohnflachenbedarf im Stadtgebiet erwarten. Dieser ist auch an zahlreichen aktuellen Flachen- und
Projektentwicklungen deutlich erkennbar. Auf dem ohnehin bereits stark verdichteten Stadtgebiet
Rostocks wird demnach auch von einer weiteren Zunahme der Nutzungskonkurrenzen um den Boden
auszugehen sein, von dem im besonderen MaBe auch die gewerbliche Entwicklung beeinflusst wird.
So missen nicht nur neue Wohnstandorte gesucht und entwickelt, sondern auch entsprechende
Flachenlosungen fur eine angemessene Ausstattung mit Arbeitspldtzen gefunden werden.

2 Unter 20-Jihrigen je 100 Personen der Altersgruppe 20 bis unter 65 Jahre.

% Quelle: eigene Berechnungen der cima auf Basis der Daten des Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern.

% V.a. dltere Menschen verbleiben hiufig bis ins hohe Alter in der angestammten Wohnung und tragen somit ebenfalls zu
einer starken Zunahme der durchschnittlichen Wohnfldchennachfrage bei.
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2.3 Arbeitsmarkt und Wirtschaftsstruktur

Im Betrachtungszeitraum zwischen 2000 bis 2015 wuchs die Gesamtbeschaftigtenzahl in der Hanse-
stadt Rostock von rd. 83.116 auf ca. 86.257 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SvB) am Ar-
beitsort (AO). Die Erwerbstatigenzahl stieg von 105.710 im Jahr 2000 auf 112.891 im Jahr 2014 an.

Dabei ist die Entwicklung von Erwerbstatigkeit und Beschaftigung, auch durch die stark exportorien-
tierte Industrie der Stadt, in hohem MaBe von nationalen und internationalen konjunkturellen Ent-
wicklungen abhangig, wie sich v.a. an der Entwicklung bis 2005 ablesen lasst.

Entwicklung von Erwerbstitigkeit und Beschiftigung (bis 2014/15)
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 2016; VGR der Lénder, 2016

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Angefangen mit dem Platzen der ,Dotcom-Blase” im Jahr 2000, einer Spekulationsblase, die insbe-
sondere die sogenannten Dotcom-Unternehmen der New Economy betraf, wurde in den darauffol-
genden Jahren vor allem die deutsche Wirtschaft durch Schwachen im Export in Mitleidenschaft
gezogen, die wiederum bedingt waren durch schwadchelnde Auslandsmarkte und einen gestiegenen
Wechselkurs des EURO.%

Die sich nach 2005 bundesweit wieder leicht erholende Wirtschaft (mitunter eine Wirkung der zwischen
2003 und 2005 umgesetzten Agenda 2010) wurde zwischen 2008 und 2010 aufgrund der Finanz-
und Wirtschaftskrise und der Auswirkungen v. a. auf die exportorientierte Giiterindustrie erneut ge-
bremst. Dieser Wirkungen zum Trotz konnte die Hansestadt Rostock seit 2005 dennoch ein kontinu-
ierliches Wachstum der Beschéaftigtenzahlen verzeichnen und erreichte im Jahr 2013 den sehr guten
Ausgangswert des Jahres 2000. Die gesamte Erwerbstdtigenzahl (ET) konnte bereits im Jahr 2008
den Wert des Jahres 2000 ubertreffen, wobei sich v.a. die Zahl der marginal Beschiftigten®® und der
Selbststandigen® stark erhohte. Der Anteil sozialversicherungspflichtig Beschéftigter (SvB) an allen
Erwerbstadtigen (ET) konnte den hohen Wert des Jahres 2000 (fast 79%) seitdem nicht wieder
erreichen.

27 Ua. auch eine Folge der Terroranschldge vom 11. September 2001 mit folgender Olpreisexplosion sowie von Bilanzfal-
schungen um Enron u.a., die eine Vertrauenskrise nach sich zogen)

28 Der Anteil der Personen, die keine voll sozialversicherungspflichtige Beschiftigung ausiiben, stieg von rd. 10,3% im Jahr
2003 bis 2008 auf 11,5%. 2015 liegt der Anteil bei rd. 9,7% (Vgl. Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (2017):
Erwerbstétige nach Wirtschaftsbereichen in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Mecklenburg-Vorpommerns 2000 bis
2015)

2 Zur Verdeutlichung dieser Effekte kann auch der Restwert aus Erwerbstitigen und Arbeitnehmern (inkl. marginal Beschaftigten)
herangezogen werden). Wahrend im jahr 2000 rd. 94% der Erwerbstatigen Arbeitnehmer waren, lag dieser Wert 2005 bei
91,4%, 2008 bei 91,5% und 2015 bei 92,7% (Quelle: ebd.).
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Entwicklung der sozialversicherungspfl. Beschéftigten im Vergleich

Entwicklung der SvB (Index 2000)
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 2016

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Pendlerbeziehungen Hansestadt Rostock und Umland (2015)

Quelle Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2016
Karte: Hansestadt Rostock, November 2016; geofabrik.de, geodatenzentrum.de
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Die Beschaftigtenzahl der Hansestadt liegt aktuell (2015) bei rd. 86.300 SvB, ist also gegeniiber dem
Ausgangsjahr 2000 (83.100 SvB) merklich gestiegen, wodurch sich Rostock von den Vergleichsregionen
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deutlich unterscheidet. Wahrend bspw. die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten (SvB) in
der Landeshauptstadt Schwerin, ebenso wie die betrachteten Landkreise, den Ausgangswert vom Jahr
2000 bis zum Ende des hiesigen Betrachtungszeitraums nicht wieder erreichen konnten, hebt sich
die Entwicklung in Rostock bereits seit 2005 und v.a. ab 2008 deutlich davon ab. Denn einen Einbruch
der Gesamtbeschéftigtenentwicklung in Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise, wie er regional und
deutschlandweit zu beobachten war, gab es in Rostock nicht.

Dass der unmittelbar umgebende Landkreis Rostock eine liberaus unglinstige Entwicklung zu verzeich-
nen hat, mag in gewisser Weise auch mit der wachsenden Bedeutung der Hansestadt einhergehen.
SchlieBlich weist die Hansestadt Rostock die stdrksten Einpendlerverflechtungen mit dem Landkreis
Rostock auf. Von dort stammen immerhin 67% aller Einpendler, bei zugleich leicht steigender Ge-
samtzahl, wahrend lediglich rd. 10% der Einpendler aus dem Landkreis Vorpommern-Riigen stammen

Pendlersaldo Hansestadt Rostock (2000 bis 2015)
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 2016
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Dass zugleich auch die Auspendleranteile aus der Stadt Rostock in den Landkreis Rostock mit rd.
53% relativ am hochsten sind, ist angesichts der vergleichsweise konstanten Auspendlerzahlen kaum
von Bedeutung. Zwar stiegen in den letzten Jahren die Auspendlerzahlen leicht an, was die bisher
stetige Zunahme des Pendlersaldos seit ab 2009 bremste, jedoch liegt die Auspendlerzahl nur leicht
tber 21.000 Beschéftigten (gegeniiber einer Einpendlerzahl tiber 32.000 SvB). Bislang profitiert das
Umland damit zwar von der wirtschaftlichen Starke der Hansestadt, jedoch in relativer Sicht noch
vergleichsweise wenig und dies v.a. indirekt. Dieses Ergebnis deckt sich zugleich mit den Ergebnissen
der gefiihrten Expertengesprache, wonach auch das Interesse an Wirtschaftsflichen im Umland weit
hinter dem Bedarf an Gewerbestandorten im Stadtgebiet Rostocks zuriickbleibt.

Die Relevanz der Hansestadt Rostocks als Arbeitsstandort (hierin duBert sich auch die oberzentrale
Funktion) ist tberdeutlich. Dies lasst sich auch anhand der Pendlerbilanz aufzeigen, wobei der Pend-
lersaldo auf die am Wohnort (WO) Beschaftigten bezogen wird. Der Indikator ermoglicht damit
Ruckschlisse auf die relative Bedeutung eines Arbeitsstandortes im Vergleich zur gesamten Region.
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Pendlerbilanz der Stadt Rostock im regionalen Vergleich
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Anmerkung:  Aufgrund der durchgefiihrten Kreisgebietsreformen liegen fiir die betrachteten Landkreise lediglich Daten ab
dem Jahr 2012 vor.

Daten: Statistikamt der Bundesagentur fiir Arbeit, 2016

Berechnung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Aus den Werten lasst sich eine besonders hohe Bedeutung der Stadt Rostock im Regionsvergleich
ablesen (2015: 14,65%). Hierin spiegelt sich in erster Linie ein geringfigiger Einpendleriiberschuss
wider, der im Betrachtungszeitraum seit 2000 tendenziell weiter gestiegen ist. Die Vergleichslandkreise
hingegen weisen deutliche relative Bedeutungsverluste auf. So lassen sich hier durchgangig negative
Pendlerbilanzen skizzieren. Eine interessante Entwicklung lasst sich allerdings auch in der Landes-
hauptstadt Schwerin erkennen: Wenngleich zuletzt ebenfalls abnehmend, verzeichnet Schwerin einen
sehr hohen Bedeutungsiiberschuss (rd. 43,4).3!

Innerhalb des Betrachtungszeitraums wird eine unterschiedliche Entwicklung deutlich: Wahrend die
Pendlerbilanz der Hansestadt bis zum Jahr 2008 deutlich auf einen Wert von (iber 18 Beschdftigte
am Arbeitsort je 100 Beschaftigter am Wohnort wéachst, sinkt der Wert anschlieBend bis zum Jahr
2015 auf rd. 14,7. Eine relative Bedeutungszunahme der umliegenden Landkreise ist demnach nicht
von der Hand zu weisen und ldasst zugleich die positiven Effekte der Regiopole Rostock auf ihr
Umland erkennen. Auch im Umland entstehen in zunehmendem MaBe neue Arbeitsplatze.

Abgesehen vom Landkreis Vorpommern-Riigen verringerte sich die negative Pendlerbilanz der Land-
kreise innerhalb der letzten Jahre® tatséchlich - so etwa im Landkreis Rostock von -20,6 auf -19,9.
Trotz dieser positiven Tendenzen im Umland kann die Hansestadt Rostock ihre hohe Bedeutung als
Arbeitsstandort jedoch aufrechterhalten und weiter ausbauen (was aus den absoluten Zahlen hervor-
geht).

Eine weiter ausdifferenzierte Betrachtung der wirtschaftlichen Entwicklung erméglicht der Blick auf die
sektorale Branchenstruktur, wobei in einem ersten Schritt die Erwerbstatigenstatistik herangezogen
wird.33 Hierbei wird deutlich, dass insgesamt 86,6% der Erwerbstétigen (ET) in der Hansestadt Rostock
im Dienstleistungssektor tdtig sind und lediglich 13,3% im Produzierenden Gewerbe. Hierin zeigt sich

30 Berechnungsalgorithmus: (Pendlerbilanz x 100) / Beschiftigte am Wohnort

31 Dieser ist in erster Linie auf die Rolle als Landeshauptstadt mit politischer und administrativer Steuerungsfunktion und
einem zugleich relativ wirtschaftsschwachen Umland bedingt.

32 Hierzu wird ein Vergleich ab dem Jahr 2012 hergestellt.

3 Dabei wird auf die Ergebnisse des Arbeitskreises der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen der Linder zuriickgegriffen
und dort auf die Ergebnisse der Revision 2014 (Kreisergebnisse)
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ein typisches grof3stadtisches Bild, das auch anderswo zu beobachten ist und sich v.a. durch eine
Konzentration von Verwaltungstatigkeiten, unternehmensbezogenen® und personenbezogenen Dienst-
leistungen erklaren lasst.

Die bereits beschriebene deutliche Zunahme ab dem Jahr 2005 bezog sich dabei auf nahezu alle
Sektoren (auBer dem Baugewerbe und der Landwirtschaft), wobei v.a. die zusammengefassten Sektoren
»Finanz-, Versicherungs- und Unternehmensdienstleister; Grundstiickswesen® sowie das ,Verarbeiten-
den Gewerbe® starke Zunahmen verzeichnen konnten.

Entwicklung der Erwerbstitigen (ET) nach zusammengefassten Sektoren (2000 bis 2014)
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Quelle: VGR des Bundes und der Lander, 2016

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Die stdrksten Sektoren sind damit das statistische Konglomerat®® aus Offentlichen und sonstigen
Dienstleistungen, Erziehung und Gesundheitswesen, e (44.500 ET), Handel, Verkehr, Lagerei, Gastge-
werbe, UK (28.500 ET) und Finanz-, Versicherungswesen, Unternehmensdienstleistungen und Grund-
stiickswesen (24.800 ET). Das Verarbeitende Gewerbe, zusammen mit dem Baugewerbe, dem Bergbau
sowie den Ver- und Entsorgungsanbietern umfassen einen Erwerbstatigenbestand von rd. 15.000
Personen und sind damit auf den ersten Blick unterreprdsentiert. Auf das verarbeitende Gewerbe
entfallen gerade einmal rd. 8,6 Prozent (bzw. 9.134 ET) aller Erwerbstatigen.

Wahrend die Erwerbstadtigenstatistik keine entsprechenden weiteren Aufschliisselungen dieser zusam-
mengesetzten Bereiche ermoglicht, konnen aus der amtlichen Beschaftigtenstatistik weitere, tief rei-
chende Erkenntnisse Uber die Wirtschaftslage und -entwicklung gewonnen werden. In erster Linie wird
deutlich, dass auf Ebene der Wirtschaftssektoren der Dienstleistungsbereich 84,1 % Prozent der

34 Darunter fallen v.a. das Gesundheitswesen, Freizeit und Erholung, Erziehung und Unterricht, das Gastgewerbe und sonstige
Dienstleistungen, bei denen das Objekt der Dienstleistung i.d.R. ein Subjekt ist.

3 In den Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen (VGR) werden der Erwerbstétigenzahlen nicht in der Tiefe ausgewiesen, wie
es die Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten vermag. SchlieBlich werden in den VGR diverse Datenquellen
herangezogen und Schéatzungen vorgenommen. Dies schrankt auch die Moglichkeit von Riickrechnungen, z.B. zur Zahl der
Beamten oder Selbstdndigen, deutlich ein.
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Beschéftigten (2015) in Rostock den groten Anteil einnimmt, was auch den vorgenannten Ergebnissen
der Erwerbstatigenstatistik entspricht. Dieser Wert liegt deutlich (iber dem Bundesdurchschnitt von rd.
70,2 Prozent.

Sektorale Branchenstruktur im Vergleich (SvB am Arbeitsort)
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Bemerkenswert ist ein zwischen 2008 und 2015 konstanter (bzw. sogar leicht riicklaufiger) Dienstleis-
tungsanteil, wohingegen der Anteil des Produzierenden Gewerbes, der bei lediglich 15,9% (2015) liegt,
im Jahresvergleich geringfiigig (0,5 Prozentpunkte) zunahm. Dies ist insofern eine ndhere Beleuchtung
wert, als im Bundesvergleich - und ebenso im Vergleich mit anderen Oberzentren - eine deutliche
Zunahme des Dienstleistungssektors bei gleichzeitiger Abnahme des Produktionsanteils zu erwarten
gewesen ware, die man im Allgemeinen als Tertidrisierung der Sektoren bezeichnet.

In Rostock hingegen fanden im Betrachtungszeitraum in einigen Wirtschaftsunternehmen innerbetrieb-
liche Dynamiken statt, die sowohl zu einem weiteren - und ausgeglichenen - Anwachsen des Dienst-
leistungssektors, als auch des Produzierenden Gewerbes gefiihrt haben. Diese lassen sich unter
anderem auch auf die Faktorausstattung zuriickfiihren (siehe dazu weiter unten).

Ein weiterer wichtiger Anhaltspunkt wirtschaftlicher Entwicklung, der zugleich der Einschdtzung not-
wendiger Standortfaktoren dient, ist die Betrachtung der einzelnen Branchen auf Ebene der Wirt-
schaftsabschnitte und -abteilungen.®®

% Bedingt durch rechtliche Erfordernisse der Statistikstellen aufgrund herrschender Datenschutzbestimmungen, muss dabei

mit einigen Anonymisierungen im Datenbestand umgegangen werden. So kann an dieser Stelle nur mit allgemein &ffentlich
zugénglichen Daten gearbeitet werden, wobei nachfolgend zugleich auf die Datenbasis vom Stand vor der Beschaftigten-
revision (2015, mit Zeitraum ab 2007/08) zuriickgegriffen wird.
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Branchenstruktur/-entwicklung Produzierendes Gewerbe (Rostock)
Entwicklung der SvB Anteil der SvB

WZ-Nr. SvB 2008 SvB 2015  Verdnderung 2015
Hrst. von Nahrungs- u. Futtermitteln 10 799 760 -4,9% == 0,9%
Hrst. Von Textilien 13 14 19 357% 4 0,0%
Hrst. von von Druckerzeugn.; Vervielf. v. Ton-, Bild- u. Datentragern 18 94 79 -16,0% == 0,1%
Hrst. V. Glaswaren, Keramik, Verarb. von Steinen und Erden 23 111 113 1,8% &= 0,1%
Hrst. von Metallerzeugnissen 25 1418 1.044 -26,4% == 1,2%
Hrst. v. Datenverarbeitungsgeraten, elektron. u. optischen Erzeugn. 26 208 236 135% = 0,3%
Maschinenbau 28 1318 3172 140,7% 37%
Sonstiger Fahrzeugbau 30 1433 1.027 -283% == 1,2%
Hrst. von sonstigen Waren 32 439 616 403% = 0,7%
Reparatur u. Installation v. Maschinen 33 238 468 %,6% " 0,5%
Ubriges Verarb. Gewerbe (incl. nicht ausgewiesener Werte) - 494 798 61,5% == 0,9%
D/E 2861 2252 -213% = 2,6%
F 2638 3082 16,8% + 3,6%
Produzierdendes Gewerbe insgesamt B-F 12.072 13.707 13,5% 15,9%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, 2016
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Deutlich wird, dass das Produzierende Gewerbe in Rostock durch eine vergleichsweise vielfaltige
Wirtschaftsstruktur (Wirtschaftsabteilungen) geprédgt wird. Besonders stark vertreten sind dabei der
Maschinenbau, die Herstellung von Metallerzeugnissen, der Sonstige Fahrzeugbau sowie auch das
Baugewerbe. Auch die Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln sowie Installation und Reparatur
von Maschinen sind vergleichsweise stark.

Obwohl innerhalb einiger beschéftigungsstarker Branchen (Sonstiger Fahrzeugbau, WZ-Nr. 30; Herstel-
lung von Metallerzeugnissen, WZ-Nr. 25; Hrst. von Nahrungs- und Futtermitteln, WZ-Nr. 10) ein Rick-
gang zwischen 2008 und 2015 zu verzeichnen war, konnten diese Effekte durch ein starkes Wachstum
in anderen Bereichen mehr als ausgeglichen werden. So konnte ein Zuwachs der Beschaftigtenzahlen
um 13,5 Prozent erreicht werden.?

Insgesamt verzeichnete das Verarbeitende Gewerbe als zugleich wichtigster Wirtschaftsabschnitt in-
nerhalb des Produzierenden Gewerbes und typischer Gewerbeflichennachfrager®® zwischen 2008 und
2015 ein deutliches Beschéftigtenwachstum um 26,9 Prozent. Wenngleich lediglich rd. 9,6 Prozent der
Gesamtbeschaftigten in diesem Wirtschaftsabschnitt tdtig sind, so sind hiermit zugleich starke Wir-
kungen auf den Flachenbedarf verbunden. Dass auch kiinftig von einem weiteren Beschaftigtenwachs-
tum auszugehen sein wird, ist Gegenstand des spateren Kapitels 5.2.

Mit (ber 84 Prozent der Gesamtbeschaftigung ist der Dienstleistungssektor weitaus groBer und breiter
aufgestellt als das produzierende Gewerbe. Zugleich sind die Standortanforderungen der Betriebe, die
diesem Sektor zuzuordnen sind, Uberaus vielschichtig und reichen von Standorten in Logistikzentren
(zB. die Wirtschaftsbereiche Verkehr und Lagerei sowie GroBhandel) tber klassische Gewerbe- oder
sogar Industriegebiete (z.B. Teile des Verlagswesens) und Nahversorgungszentren (Einzelhandel) und
glinstig gelegenen Gewerbestandorte an HauptzufahrtsstraBen (Kfz-Handel) bis hin zu Birostandorten
(zB. Unternehmenszentralen) und Forschungsstandorten (z.B. FuE, Architektur- und Ingenieurwesen)
Die zunehmende Gesamtbeschéftigtenzahl im Betrachtungszeitraum zwischen 2010 und 2015 (13,2
Prozent) wird im Dienstleistungssektor in besonderem MaBe vom Gesundheits- und Sozialwesen, der
Erbringung von Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen, dem Handel (dort v.a. Einzelhandel), Ver-
kehr und Lagerei sowie Freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen (hierunter
befindet sich ein hoher Anteil an Industriedienstleistungen) getragen.

37 Zu beriicksichtigen sind dabei die Aufhol- und Kompensationseffekte in den Folgejahren der Wirtschafts- und Finanzkrise
sowie Sonderentwicklungen der Hafenwirtschaft, sodass sich eine solche Wachstumsrate nicht fortschreiben lieRe
3% Auf die Nachfragestrukturen und Bedeutung einzelner Branchen wird vertiefend in Kap. 3 eingegangen.
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Branchenstruktur/-entwicklung Dienstleistungen (Rostock)

Entwicklung der SvB Anteil der SvB

WZ-Nr. SvB 2008 SvB 2015  Verdnderung 2015
G

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen 8.580 9.546 11,3% == 11,1% ‘
Kfz-Handel u. Reparatur 45 1.350 1.506 11,6% == 1,7%
GroBhandel und Handelsvermittlung (ohne Kfz) 46 1996 1905 -4,6% = 2,2%
Einzelhandel (ohne Kfz) 47 5234 6.135 17,2% + 7.1% .
Verkehr und Lagerei H 6.058 6.296 3,9% =4 7,3% .
Landverkehr 49 1.792 2012 123% = 2,3%
Schifffahrt 50 1.898 1.746 -8,0% == 2,0%
Luftfahrt, Post-/Kurier-/Expressdienste 51,53 341 435 27,6% == 0,5%
Lagerei; Erbringung von sonstigen Verkehrsdienstleistungen 52 2027 2103 37% o 2,4%
Gastgewerbe | 3.235 4.459 37,8% o= 5,2% .
Information und Kommunikation J 1.563 1.703 9,0% 2,0%
Verlagswesen 58 457 444 -2,8% == 0,5%
Film, Fernsehen; Rundfunk; Telekomm.; Informationsdienstleist. 59-61;63 519 324 -37,6% - 0,4%
Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie 62 587 935 593% == 1,1%
¢ tsse ases  ve% o+ 2%
Grundstiicks- u. Wohnungswesen L 1.516 1.561 3,0% == 1,8%
Freiberufl., wissenschaftl. U. technische Dienstleistungen M 4.247 4915 15,7% + 5,7% .
Rechts- und Steuerberatung; Wirtschaftspriifung 69 1115 1.164 4,4% 1,3%
Verwaltung u. Fiihrung von Unternehmen; Unternehmensberatung 70 153 240 56,9% + 0,3%
Architektur- und Ingenieurwesen 71 1.668 1876 125% == 2,2%
Forschung und Entwicklung 72 1.059 1.360 28,4% + 1,6%
Werbung; sonstige freiberufl, wissenschaftl; Veterindrwesen 73-75 252 275 91% == 0,3%
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen N 8.794 11.205 27,4% = 13,0% .
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskréften 78 2976 3111 45% == 3,6%
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung (0] 7.389 5.687 -23,0% == 6,6% .
Erziehung und Unterricht P 5.900 5.824 -1,3% = 6,8% .
Q 12215 15634 28,0% + 181% @
R 1519 1389 86% = 1,6%
s 3030 2263 7.9% = 2%
Dienstleistungen insgesamt G 66.125 72.500 9,6% 84,1%

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 2016
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Auch die Entwicklungen bei den sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen® sind positiv zu bewerten
und gehen mit entsprechenden Flachenbedarfen einher. Zunehmend relevant werden damit auch
Standorte fiir Unternehmen, die aufgrund ihrer Standortanforderungen (und auch der Beschaftigten-
struktur) explizit hochwertige Gewerbestandorte nachfragen und eine besondere Zielgruppe der Ge-
werbeflachenpolitik darstellen.

Der hohe Prozentsatz im Gastgewerbe (37,8%) ldsst sich dadurch begriinden, dass die Hansestadt
Rostock mit Warnemiinde zusammen ein beliebtes Reiseziel an der deutschen Ostseekiiste darstellt,
aber auch als eine Folge des Mindestlohngesetztes (seit 2015).** Neben der Erbringung von sonstigen
Dienstleistungen wuchs der Handelssektor sehr stark, vor allem der Einzelhandel, aber auch die
Instandhaltung und Reparatur von Kfz. Letztgenannte Wirtschaftsbranche gehort zu den typischen
Nachfragern nach klassischen Gewerbestandorten, bevorzugt in Lagen, die eine entsprechend hohe
Kundenfrequenz aufweisen. Die Flachennachfrage durch Einzelhandelsunternehmen wiederum spielt

3 Dabei ist auf einen relativ hohen Anteil der Personalvermittlung hinzuweisen, worunter sich faktisch auch Tatigkeiten
subsummieren, die dem Produzierenden Gewerbe zuzuordnen sind.

4 Der Effekt wird jedoch als relativ gering bewertet, da keine signifikante Abweichung zwischen 2014 und 2015 gegeniiber
dem Vorjahrestrend erkennbar wird.
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nur am Rande eine Rolle, da diese Uberwiegend Kerngebiete und v.a. Sonstige Sondergebiete mit
entsprechender Zweckbestimmung nachfragen bzw. dort unterzubringen sind.*

Das lberaus starke und weiterhin wachsende Gesundheits- und Sozialwesen in der Hansestadt Rostock
geht v.aa. auf die Entwicklungen im Gesundheitswesen zuriick und wird in besonderem MaBe vom
Universitatsklinikum getragen. Durch die Tatigkeitsfelder, Kooperationen und Ausgriindungen entstehen
in gewissem MaRe auch hier gewerbliche Flachenbedarfe (z.B. SO Forschung und Entwicklung). Im
Bereich Erziehung und Unterricht gab es zwischen den Vergleichsjahren wiederum leichte EinbuBen.*?

Die relative Bedeutung einzelner Wirtschaftsbereiche und -abschnitte ldsst sich anhand eines diffe-
renzierten Vergleichs mit dem Bundesdurchschnitt verdeutlichen, wozu sich eine Branchenportfolio-
Analyse anbietet. Dabei wird auf einem Fadenkreuz einerseits der relative Anteil (Beschaftigung) einer
bestimmten Branche in einem Teilraum (hier Rostock) mit dem relativen Anteil selbiger Branche im
tibergeordneten Raum (hier Bund) verglichen, um daraus den Lokalisationsquotienten (LQ) zu ermitteln
und auf der Abszisse abzubilden. Zuséatzlich werden auf der Ordinate die Wachstumsrate zwischen
zwei Zeitpunkten (Periode) sowie die jeweilige Beschaftigtenzahl in Form einer Blase (BlasengréBe)
dargestellt.

Branchenportfolio-Analyse (iber alle Wirtschaftsgruppen (Rostock)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, 2016
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Im Ergebnis zeigen sich relative Starken (LQ > 100) in erster Linie bei den Dienstleistern. Hierbei
zahlen v.a. die Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen® sowie das Gesundheits- und Sozialwesen,
Erziehung und Unterricht sowie der Wirtschaftsabschnitt Verkehr und Lagerei. Einen sehr hohen LQ
hat zugleich das Grundstiicks- und Wohnungswesen, wenngleich es nicht sehr beschaftigtenintensiv
ist und ein nur geringes Wachstum verzeichnete. Auch das Baugewerbe hatte zuletzt deutliche
Beschaftigtenzuwachse, die sicherlich auch mit der weiteren (Wohn)Bautétigkeit in Rostock einherge-
hen. Beschaftigtenverluste bei zugleich geringem LQ verzeichnete lediglich der Bereiche Grofhandel

4 Zugleich wird v.a. auch hier der Effekt des Mindestlohngesetztes deutlich erkennbar. Dariiber hinaus muss, ohne dies hier

weiter zu vertiefen, ein hoher Anteil an Teilzeitbeschaftigten angenommen werden. In Folge dessen ist die Beschaftigten-
entwicklung gerade im Einzelhandel stark vom Flachenverbrauch entkoppelt.

Es sei darauf hingewiesen, dass es im Zuge von Ausgrindungen, Umfirmierungen etc. auch gewisse Verschiebungen
zwischen dem Bildungs- und Gesundheitssektor gegeben haben konnte.

Darunter befinden sich die Vermietung von beweglichen Sachen (WZ-Nr. 77), die Vermittlung und Uberlassung von Arbeits-
kraften (78), Reisebiiros u.d. (79), Wach- und Sicherheitsdienste (89), Gebidudebetreuung (81) u.a. (82).

42

43
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und Handelsvermittlung. Aus dieser Entwicklung sollte jedoch keineswegs auf eine nur geringe Be-
deutung bei der Standortplanung geschlossen werden. SchlieBlich zeigt sich auch in den anderen
Handelsbereichen ein vergleichsweise geringer LQ, wenngleich es sich dabei um wichtige Wachstums-
trager der vergangenen Jahre handelt.

Auch das Verarbeitende Gewerbe weist einen LQ < 100 auf, verzeichnete zuletzt jedoch starke
Beschaftigtengewinne, die sich lber eine weiter ausdifferenzierte Analyse erkldren lassen (Aufsplittung
des Verarbeitenden Gewerbes). So gab es v.a. im Maschinenbau, der zugleich einen LQ > 100 aufweist,
deutliche Beschéftigtengewinne. Gleiches trifft auf die Reparatur und Installation von Maschinen zu.
Die Herstellung sonstiger Waren zdhlte zu den Wachstumstreibern, ist jedoch relativ schwach vertreten.
Einen sehr hohen LQ hat der Sonstige Fahrzeugbau, in dem es jedoch zwischen 2008 und 2015
einen Beschaftigtenabbau gab. Andere Bereiche, wie etwa die Herstellung von Metallerzeugnissen,
einem durchaus beschaftigungsstarken Bereich, sind relativ schwach (LQ < 100) vertreten. Gleiches
trifft auf die Herstellung von Datenverarbeitungsgerdten zu. Auch auf den geringen LQ der Herstellung
von Nahrungs- und Futtermitteln sei hingewiesen.

Branchenportfolio-Analyse des verarbeitenden Gewerbes (Rostock)

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, 2016
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Als besonders stark gelten damit der Maschinenbau und der sonstige Fahrzeugbau (trotz der Be-
schaftigtenverluste). Die Entwicklung bei Reparatur und Installation von Maschinen muss damit in
Zusammenhang gesehen werden. Die Entwicklungen in weiteren starken Branchen bleiben abzuwarten,
wobei in dieser Untersuchung mittel- bis langfristig von einem leichten Wachstum im Verarbeitenden
Gewerbe ausgegangen wird. Neben den hieraus resultierenden, bisweilen sehr speziellen Flachenbe-
darfen, sollte im Rahmen der weiteren Gewerbeflachenentwicklung v.a. auch den o.g. Dienstleistungen
eine besondere Beachtung zuteilwerden.

SchlieBlich ist auch von einem bisweilen engen rdumlichen Zusammenhang von unternehmensnahen
Dienstleistern und produzierender Wirtschaft auszugehen,* der entsprechende Flachenkonzepte erfor-
dert. So gewinnt einerseits mit zunehmender Tertidrisierung (zwischen den Sektoren sowie innerhalb

4 Vgl Eickelpasch (2011): Industrienahe Dienstleistungen. Bedeutung und Entwicklungspotenziale. Expertise im Auftrag der

Abteilung Wirtschafts- und Sozialpolitik der Friedrich-Ebert-Stiftung; Backhaus/ Frohs/ Weddeling (2015): Produktbegleitende
Dienstleistungen zwischen Anspruch und Wirklichkeit. 10 Thesen aus einer Pilotuntersuchung bei maschinenbau-Anbietern.
Ein Beitrag zum Forschungsprojekt ,,ServPay — Zahlungsbereitschaften fiir Geschdftsmodelle produktbegleitender Dienstleis-
tungen®
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des Produzierenden Gewerbes), Heterogenisierung, komplexer Spezialisierung und standortlicher Seg-
mentierung® der direkte Industrie-Dienstleistungsverbund gegeniiber der klaren rdaumlichen Trennung
betriebsinterner Funktionen an Relevanz. Folglich ballen sich operative Tatigkeiten, produktionstechni-
sches Knowhow, Softwareentwicklung und Marktbeobachtung oftmals innerhalb eines Produktionsstan-
dortes. Andererseits findet dieser Wandel auch auBerhalb des Betriebs seine rdaumliche Implikation,
etwa dergestalt, dass die rdumliche Nahe zu solchen Zulieferern bzw. Abnehmern fiir den Produkti-
onsprozess gesucht wird, bei denen Face-to-Face-Kontakte als besonders forderlich angesehen wer-
den.*

Dass nach wie vor auch klassische Gewerbeflichenangebote sowie speziell Flachen fiir Kleingewerbe-
treibende und Unternehmen des Baugewerbes (v.a. Handwerk) vorgehalten werden missen, ldsst sich
u.a. an den bisherigen Branchenentwicklungen ablesen. Insgesamt sollte dabei bedacht werden, dass
eine hohe Konzentration auf nur wenige Branchen des Verarbeitenden Gewerbes tendenziell dazu
fuhrt, dass bei notwendigen Umstrukturierungen starke Auswirkungen auf die Gesamtbeschaftigten-
entwicklung der Stadt zu erwarten sind. Dies gilt auch im Hinblick auf bestehende Zulieferbeziehungen.
Vor allem dann, wenn es sich zugleich um stark exportabhangige Unternehmen bzw. Branchen handelt,
sind auch deren Abnehmer (OEM) wesentlich von der globalen Konjunkturentwicklung (und zugleich
kiirzeren Produktzyklen sowie wachsender Konkurrenz) abhingig. Insofern sind auch die aktuellen
Entwicklungen und Innovationen innerhalb bestehender Cluster wie der Maritimen Wirtschaft, den Life
Sciences oder der Informations- und Kommunikationstechnologien (IkT)* weiter zu férdern, wozu
auch geeignete Standorte anzubieten sind.

Fir Rostock hat die Maritime Wirtschaft traditionell eine grofle Bedeutung, insbesondere die Bereiche
Unterwasser-/ Meerestechnologie und Schiffbau. Wichtiger Standortfaktor in diesem Bereich sind die
Héfen der Region und auf Seiten des Absatzmarktes die groBen Werften*® (v.a. der Rostocker Standort
der MV Werften* und die Neptun Werft,® aber auch Tamsen Maritim am Gehlsdorfer Nordufer), aber
auch andere OEM und diverse System- und Modullieferanten. So ist auch der sonstige Maschinenbau
um den Kranhersteller Liebherr-MCCtec von Relevanz, der maritime Ausriistungen, Komponenten und
Dienstleistungen bereitstellt. Auch diverse Ingenieur- und Maschinenbauunternehmen sind im Bereich
Offshore-Windenergie®' tatig, gleiches trifft auf zahlreiche Forschungseinrichtungen zu, die sich mit
maritimen Themen aus unterschiedlichen Blickwinkeln beschaftigen. Die maritime Wirtschaft in Rostock
stellt einen sehr bedeutsamen und Uberaus vielschichtigen Querschnittsbereich aus Maschinenbau,
Mobilitat/ Logistik, Energie sowie Informations- und Kommunikationstechnologie dar, in dem es zu-
gleich wichtige Branchennetzwerke und Transfereinrichtungen gibt.

Auch groBe Teile des Logistikbereichs stehen in Zusammenhang mit der maritimen Wirtschaft (z.B.
tber die Fahr- und RoRo-Dienste). Dabei leistet der Logistiksektor noch weitaus mehr. Immerhin liegen
durch die hervorragenden Hinterlandanbindungen, die Giiterverkehrstrassen (u.a. mit regelmaRigen
Kombiverkehren ins Ruhrgebiet, nach Karlsruhe sowie Italien, Osterreich und Tschechien) sowie auch
den Flughafen Rostock-Laage wichtige Standortfaktoren vor.

Als weiterer, (iberaus starker Bereich gilt die Gesundheitswirtschaft, Medizintechnik und Biotechnologie,
die sich unter dem Oberbegriff ,Life Science® zusammenfihren lassen. So haben sich in Rostock
diverse Unternehmen der Medizintechnik niedergelassen, die zugleich - und teilweise als Ausgriindun-
gen - mit den bedeutenden universitdren und aufleruniversitaren Forschungs- und Lehreinrichtungen
sowie einer breiten Zulieferbranche kooperieren. Beispiele sind Cortronik, DOT und Gambro. Zentraler

4 Vgl. dazu u.a. Brake: Nutzungsmischung und gewerbliche Wirtschaft. Zu den empirischen Gehalten eines aktuellen Leitbildes

- oder: Vom Wunschdenken zur Raumnutzungsstrategie?, in: Informationen zur Raumentwicklung, Heft 6/7 1995, S. 427,

in Anlehnung an Kujath, H.-J. (1988)

Dies etwa aufgrund der hohen Bedeutung taciden Wissens, oder der RegelmaRigkeit eines intensiven Austauschs.

Vgl. hierzu und zum Folgenden auch die Wissenschaftskonzeption fiir die Hansestadt Rostock (und Umland), 2016

% In der WK-Klassifikation finden sich diese als ,,Sonstiger Fahrzeugbau® (Wirtschaftsabschnitt C, WZ-Nr. 30.1).

49 Diese suchen nach Ubernahme durch die asiatische Genting Group derzeit auch aktiv nach Zulieferern.

50 Diesbeziiglich ist die Ubernahme durch die neu gebildete Meyer Neptun Gruppe von Relevanz, woraus sich neue Wachs-
tumspotenziale ergeben.

1 ZB. EEW Special Pipe Constructions

46
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Impulsgeber sind die Forschungs- und Lehraktivitaten an der Universitat Rostock, v.a. der medizini-
schen Fakultat und der Universitdtsklinik. Das Cluster wird durch mehrere Innovationstransfereinrich-
tungen bzw. Technologie- und Kompetenzzentren erganzt. Viele Unternehmen und Institutionen sind
in der BioCon Valley-Initiative des Landes MV zusammengeschlossen. Somit werden die Life Sciences
zu einem wesentlichen Teil der Gesundheitsregion Rostock, wodurch wiederum entsprechende thema-
tische und infrastrukturelle Verbindungen auch zum Tourismus entstehen.

Die Informations- und Kommunikationstechnologien/ IT-Dienstleistungen sind als eigener Schwerpunkt
sowie im Zusammenhang mit anderen Clustern von Interesse,® wobei die kT als typische Quer-
schnittstechnologie vielschichtige Ausprdgungen annimmt und zudem auch nicht ausschlieBlich in der
benannten Branche IkT wiederzufinden ist. Auch der Bereich Luft- und Raumfahrt ist wirtschaftlich
vertreten und steht (ber die Geschéftsbereiche einschldgiger Unternehmen zugleich im direkten
Austausch mit vielen der vorgenannten Branchen.>® Identititsstiftend mag dabei die Tatsache sein,
dass in Rostock die ersten Versuche des Flugpioniers Otto Lilienthal stattfanden und 1939 in
Marienehe das erste mit einem Strahltriebwerk angetriebene Flugzeug der Welt, die Heinkel He 178,
startete.”

Die Tourismuswirtschaft wird neben einem breiten Beherbergungs- und Gastronomieangebot sowie
ergdnzenden Infrastrukturen (dabei ist an Freizeit- und Geschéftsreisen sowie auch bspw. den Wis-
senschaftstourismus zu denken) v.a. durch die Kreuzschifffahrt sowie indirekt die Standorte von AIDA
Cruises und Scandlines gepragt.

2 Beispielsweise ist das mit einer Abteilung in Rostock ansidssige Fraunhofer IGD die weltweit fiihrende Einrichtung fiir die
angewandte, industrieorientierte Forschung im Bereich Visual Computing (bild- und modellbasierte Informatik). Die Abteilung
,Maritime Graphics® entwickelt neue technische Lésungen fiir die maritime Wirtschaft vor allem in den Bereichen der
Unterwasser-Bildverarbeitung, 3DRekonstruktion und Visual Analytics.

> U.a. das Entwicklungszentrum von Diehl Aerospace, RST Rostock System-Technik oder Luratec sowie Assystem.

% Auf der Fliche der demontierten Flugzeugwerke, siidlich des RFH entlang der WerftstraBe soll in den kommenden Jahren
das GroRbauvorhaben ,Wohngebiet am Werftdreieck” realisiert werden
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3 Standortwahlverhalten und Standorttypen

Gegeniiber dem rational handelnden, am Ziel der Gewinnmaximierung orientierten Unternehmen, traten
spatestens seit den 1970er Jahren entscheidungs- und verhaltenstheoretische Uberlegungen in den
Vordergrund, um das unternehmerische Standortwahlverhalten erklarbar zu machen.>® Bekannt ist,
dass vor allem Klein- und Mittelbetriebe selten den optimalen Standort wadhlen, sondern sich an
einem gegebenen Anspruchsniveau orientieren, dem zumeist eine nur einfache und subjektive Stand-
ortbewertung (personliche Einstellungen gegeniiber dem Standort) zugrunde liegt. Dementsprechend
lassen sich bestimmte Unternehmen und Betriebe auch nicht eindeutig definierten Standorttypen
zuordnen, sondern allenfalls Affinitaten zu bestimmten Auspragungen zugrundelegen - woran sich
auch hiesiger Untersuchungsansatz orientiert.

Dennoch sind Untersuchungen zur Relevanz verschiedener Standortfaktoren nach wie vor von groem
praktischem Interesse. Dies gilt vor allem fiir Gewerbeflaichen nachfragende Betriebe, denn der Ge-
werbeflachenmarkt ldsst sich tendenziell als Nachfragermarkt beschreiben, auf dem das Angebot an
Standorten die reale Nachfrage danach insgesamt (deutschlandweit) deutlich tbersteigt, was die
Auswahlmoglichkeiten merklich vergroBert. Vor dem Hintergrund eines zunehmend durch interkommu-
nalen, regionalen und internationalen Wettbewerb gepragten Umfeldes bedeutet dies, dass insbeson-
dere neu entwickelte Standorte den wachsenden und zunehmend ausdifferenzierten Standortanspri-
chen geniigen missen.

Vor allem konzentriert sich die Betrachtung relevanter Standortfaktoren heute auf die mobilen Betriebe
und Unternehmen,*® die, bezogen auf den Gesamtbestand zwar einen nur geringen Anteil der Fli-
chennachfrager darstellen, um die sich der Standortwettbewerb jedoch gerade aus diesem Grund
verscharft.

Eine moglichst genaue Beschreibung der Standortanforderungen wird somit erforderlich sein, wobei
einerseits auf Beobachtungen der Realitdt und andererseits auch Auswertungen einschlagiger Literatur
zurlickgegriffen wird. Im Rahmen der hiesigen Gewerbeflachenkonzeption fand zudem eine Befragung
verschiedener Akteure zur Ableitung von Standortfaktoren aus Unternehmersicht sowie zu Rostock-
spezifischen Entwicklungen auf dem Gewerbeimmobilienmarkt statt, woraus weitere, ortsspezifische
Erkenntnisse gewonnen wurden. Gesprochen wurde dabei mit Vertretern ortlicher Unternehmen, Akt-
euren der Wirtschaftsforderung von Stadt und Region, Experten aus dem Bereich der Immobilienwirt-
schaft sowie mit Institutionen, in deren Zustdndigkeit die Gewerbeentwicklung fallt.

Im Hinblick auf die Bestimmbarkeit relevanter Standorttypen, wird auch aus den gefiihrten Gesprachen
deutlich, dass neben den klassischen Standortkategorien, die eine Flache aufweist, die individuelle
Unternehmensentscheidung fiir oder gegen einen Standort oft durch spezifische Kriterien begriindet
ist, die im Einzelfall von der objektiven Eignung des Standortes abweichen mogen.

3.1 Gewerbliche Standortwahl

Die Ermittlung von Standortfaktoren konzentriert sich auf diejenigen Anldsse des Flachenbedarfs, die
eine Standorterweiterung, Neuansiedlung/ Neuerrichtung oder Betriebsverlagerung zur Folge haben.
Dies sind Wachstumsabsichten, Neugriindungen oder bspw. auch Effekte komparativer Standortvorteile
oder -nachteile.

% Sjehe zB. Bade (1979): Die Mobilitidt von Industriebetrieben: Theoretische und empirische Befunde zu den sektoralen und
raumlichen Besonderheiten der Neuansiedlungen in der Bundesrepublik Deutschland; Derungs (2008): Die betriebliche
Standortwahl aus einer prozessorientierten Perspektive, Von Standortfaktoren zum Standortentscheidungsprozess, Schrif-
tenreihe des Instituts fiir offentliche Dienstleistungen und Tourismus, Beitrdge zur Regionalwirtschaft 9

Darunter fallen also Standortnachfragen im Rahmen von Neuansiedlungen, d.h. v.a. Verlagerungen oder Ausgriindungen
bzw. Filial- oder Werks-Neugriindungen.

56
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Ausgangslage zur Einschatzung des Flachenbedarfs in der Hansestadt Rostock ist die Feststellung,
dass jeglicher Produktionsprozess ein Grundstlick bzw. entsprechende Biro-, Produktions-, Hallen-,
Lager-, Labor- oder andere Flachen voraussetzt. Fiir bereits bestehende Unternehmen stellt sich mit
der Kapazitatsfrage der Produktion oder Leistungserbringung regelmaRig auch die Frage nach der
Fertigungstiefe und damit zugleich die Entscheidung zwischen einer organisatorischen Losung und
einer zusatzlichen Flachen- bzw. Grundstlicksbeschaffung. Ebenfalls sind innovative Losungen im Pro-
duktionsprozess bzw. der Produktionsanlage moglich, die einen Flachenbedarf zwar teilweise ersetzen
kénnen. Bis zu einem gewissen Grad ist also stets eine Faktorsubstitution zwischen Kapital, Arbeit/
Wissen und Boden moglich (durch Mehreinsatz der jeweils anderen Faktoren). Letztlich wird der
Flachenbedarf (Grund und Boden) jedoch nie durch den Mehreinsatz anderer Faktoren vollstandig zu
kompensieren sein und stellt somit irgendwann stets einen Engpassfaktor der betrieblichen Produktion
oder Leistungserbringung dar.

Insgesamt stellt das Wachstum eines Betriebs (hins. der Ausbringungsmenge u./o. zusatzlicher Be-
schaftigung) den Regelfall eines zusatzlichen Flachenbedarfs dar, wobei Auswertungen von Verkaufs-
statistiken regelmalig belegen, dass Wachstum zumeist am bestehenden Betriebsstandort erfolgt.
Viele Unternehmen und Betriebe erwerben zu diesem Zweck auch friihzeitig entsprechende Erweite-
rungsflachen (Vorhalteflachen), was von den Wirtschaftsforderungen und Stadtplanungen i.d.R. auch
durch eine entsprechende Angebotspolitik antizipiert wird (insofern die raumlichen u.a. Gegebenhei-
ten dies ermoglichen).”” Erst dann, wenn die Produktionsfunktion eines Betriebs eine Flachenknapp-
heit offenkundig macht, eine Substitution des Produktionsfaktors Boden, also der Betriebsflache, am
Standort jedoch nicht mehr durch den Mehreinsatz anderer Faktoren moglich ist oder unrentabel
wird und vor allem das Anspruchsniveau des Entscheiders es erfordert, wird der Flachenbedarf an-
dernorts befriedigt.

Ein weiterer, oftmals unterschatzter Anlass der Flachennachfrage ist die Entwicklung der Produktions-
statte und des unmittelbaren Umfeldes, weshalb man auch von Flachenbedarfen aus komparativen
Standortvor- und -nachteilen spricht. So wird mit der Produktion bzw. Leistungserbringung bspw. auch
das Produktionsmittel ,,Grundstiick” oder der Standort regelrecht ,abgenutzt®. Dies kann dann zB.
dann der Fall sein, wenn das Unternehmen in einer langeren Produktionsgeschichte an seinem
Standort verschiedene Gebdude und Anlagen errichtete, oder auch Biro- und Lagerrdaume so im
Stadtgebiet verteilen musste, dass sich die Bedingungen nun negativ auf die Produktionsfunktion
auswirken. Der Verdanderungs- und Anpassungsprozess, zum Beispiel aus technischen Griinden, findet
erst dann ein Ende, wenn ein alternativer, glinstigerer Standort gefunden wird und ein Umbau auf
dem bestehenden Areal oder weitere Anmietungen unter diesen Umstanden nicht mehr wirtschaftlich
sind. Folglich wird ein Ersatz des Standortes erforderlich.

Ein weiterer Grund, der - angesichts zunehmender Nutzungskonkurrenzen um den Grund und Boden-
in Rostock und vielen weiteren, stark nachgefragten Stadten und Regionen besonders offen kundig
wird, sind sich verscharfende Nutzungskonflikte am Standort. Beispielsweise kénnen sich mit der Zeit
auch Veranderungen der Kapazitat der zu- und abfiihrenden Infrastrukturen ergeben (z.B. Lieferverkehr)
sowie hinsichtlich der zuldssigen oder akzeptierten Emissionen, wie Larm, Gerliche, oder Luftverunrei-
nigungen. Ebenso kann die Stadtentwicklung selbst auch zu einer Veranderung der bendtigten Stand-
ortfaktoren fiihren. Auch Produkt- und Prozessinnovationen konnen eine Gewerbeflichennachfrage
begriinden und zwar dann, wenn notwendige Anpassungen nicht am Standort realisierbar sind (z.B.
aufgrund einer planungsrechtlich festen Gebdudenutzhohe, realisierter Rasterbreite und -lange inner-
halb bestehender Immobilien). Oftmals geht die Inanspruchnahme neuer Betriebsstandorte zugleich
damit einher, dass die frei fallenden Grundstiicke vom eigentlichen Eigentiimer fir ldngere Zeit

>  Bei wachsenden Bedarfen eines Unternehmens werden solche Vorhalteflichen, wenn es welche gibt, i.d.R. zu allererst in
Anspruch genommen. In der Flachenverkaufsstatistik wird diese Art der Bodennutzung allerdings nicht sichtbar, da die
Grundstiicke bereits lange Zeit vor ihrer realen Inanspruchnahme verkauft wurden.
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gehalten und nicht entsprechend wieder dem freien Markt zugefiihrt werden, was wiederum verschie-
dene Ursachen haben kann®® und auch zum Begriff des ,Flichenparadoxons® fiihrt.>

Sofern es sich um kleinere Betriebsareale handelt, stellt die Betriebsverlagerung eine oft gewdhlte
Losung dar, wie auch im Falle einer expansiven Entwicklung. Generell sind kleine Unternehmen mobiler
als grolRe, wobei nicht zu vergessen ist, dass i.d.R. sowohl das angestammte Personal gehalten werden
soll, als auch die bestehenden Lieferbeziehungen bzw. Fihlungsvorteile® einer Verlagerung tber
grolBere Distanzen meistens entgegenstehen. So bleibt ein bestehender Betrieb oftmals der Region
,verbunden®.

Das Vorhandensein hinreichend vieler, qualifizierter Arbeitskréafte ist im Falle von Existenzgriindungen
(einer der moglichen Falle zur Neugriindung) weniger relevant, da diese Beziehungen im Zuge des
Wachstums erst aufgebaut werden missen und eine Standortentscheidung vielmehr aus der Optimie-
rung des Absatzes heraus getroffen wird, im B2B-Bereich etwa der rdumlichen Ndhe zum Hauptab-
nehmer bzw. dem OEM, dem System-/Modullieferanten, dem Komponentenlieferanten etc. Hingegen
werden die Kosten der Elementarfaktoren®® grundsitzlich gering gehalten. Ebenso griindet sich die
hohere Mobilitat junger, kleiner Unternehmen daraus, dass Betriebsstandorte i.d.R. gemietet werden.
So liegen zwischen der Griindung und der ersten Verlagerung oft auch nur wenige Jahre, in denen
sich die Standortwahlprozesse professionalisieren.®

Seltener relevant, aber ebenfalls mit einem moglicherweise zunehmenden Flachenbedarf verbunden,
ist die Betriebsschrumpfung. Dies betrifft Félle, in denen angestammte Standorte aufgegeben werden
(mussen), um eine Kapazitdtsanpassung zu realisieren und sich am Markt neu aufzustellen. Nicht
selten sind auch langfristige Leerstande die Folge.

Wahrend sich die Mehrzahl von Studien und Gutachten zum Thema ,,Standortfaktoren produzierender
Unternehmen® vorrangig auf Selbstnutzer als Investoren beschrankt und somit der Kauf von Gewerbe-
und Industrieflichen durch die nutzenden Unternehmen selbst im Vordergrund steht, wird allzu oft
vernachldssigt, dass sich mit zunehmendem Dienstleistungsanteil an der Produktion (Tertidrisierung
innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes) - und v.a. auch bei Branchen wie dem Verkehrsgewerbe -
die langfristige Bindung an einen Standort zugunsten einer zeitlich begrenzten Verpflichtung verschiebt.
Und bisweilen bleibt die Bindung an einen Standort sogar auf die Laufzeit eines Projektes beschrankt.
Denn wahrend nach wie vor oft angenommen wird, dass zumindest im Produzierenden Gewerbe der
mit Abstand wichtigste Investor der Selbstnutzer, also das produzierende Unternehmen, ist, lasst sich
nachweisen, dass auch im Verarbeiten Gewerbe oftmals bis zu 40 Prozent der genutzten Liegenschaf-
ten oder auch mehr angemietet sind.®?

Somit wird es erforderlich, auch Immobilienunternehmen in die Betrachtung mit einzubeziehen, da
auch sie nach bestimmten Kriterien Gewerbe- und Industrieflaichen nachfragen. Da davon auszugehen
ist, dass diese Akteure Uber deutlich bessere Marktinformationen verfiigen als die meisten (v.a. kleinen

8 Das Eigentiimerinteresse kann auf unterschiedlicher Motivation beruhen. Neben einem méglicherweise nur geringen Interesse

an kurzfristiger Nutzung, kann auch ein Fall von Uberforderung des Eigentiimers vorliegen. Nicht selten liegen auch eine
mangelnde Kompromissbereitschaft vor, tberhthte Preisvorstellungen (bzw. nur auf Verkauf oder Vermietung gerichtetes
Interesse), oder gar Erbstreitigkeiten. Immobilienunternehmen nehmen vielfach auch langzeitige Leerstande bewusst in Kauf,
oder nehmen in Erwartung politischer Unterstiitzung (z.B. hins. der Finanzierung notwendiger Gutachten) eine Abwartungs-
haltung ein.

> Damit wird im Kern auch der Effekt beschrieben, dass sogar bei einem regional moderaten Wachstum oder gar Schrump-
fungsprozessen stets zusatzliche Wirtschaftsfliche verbraucht wird (im Wesentlichen sind damit verschiedene eigentums-
rechtliche Fragen verbunden).

8 Hierunter werden betriebliche Vorteile verstanden, die aus einem engen raumlichen Kontakt der Beteiligten resultieren (z.B.
spontaner Wissensaustausch)

61 Neben der menschlichen Arbeit fallen darunter auch die Betriebsmittel und Werkstoffe. Fiir den Existenzgriinder stellen
i.d.R. die dispositiven Faktoren, neben der Leistung (in Form der Griinder selbst) die derivativen Faktoren die entscheidenden
Produktionsfaktoren dar.

62 Dass auch etablierte Unternehmen verschiedenster Wirtschaftsbereiche zunehmend Mietflichen nachfragen, ist ein Faktor,
den es im weiteren Verlauf dieser Untersuchung nochmals zu vertiefen gilt.

63 Diese Aussage stiitzt sich auch auf neuere Befragungsergebnisse der cima in den Stddten/Regionen Ahrensburg, Erding,
[tzehoe, Rottweil, Wedel u.a.
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und mittleren) Betriebe, Suchkosten durch Skalenvorteile reduziert werden und zugleich andere Ent-
scheidungsparameter der Grundstiickswahl zugrunde liegen, haben diese Akteure die Qualitdt einer
eigenen Zielgruppe auf dem Gewerbeflachenmarkt. Dabei ist davon auszugehen, dass diese Akteure
ihr Investitionsverhalten an den Kenntnissen tiber den Markt der Nutzer orientiert. also von hdchsten
Wabhrscheinlichkeiten einer Weiterverwertung ausgeht, wodurch sich die Flachennachfrage tendenziell
wiederum zunehmend an objektiveren Mal3staben orientiert.

Im Ergebnis hat die Stadtentwicklung mit Akteuren zu tun, die Uber unterschiedlichste Marktinforma-
tionen verfligen und deren Standortwahlverhalten auf verschiedenste Weise motiviert ist. Wenngleich
also im Ergebnis keine eindeutige Zuordnung von Branchen bzw. Unternehmen zu bestimmten Stand-
orttypen moglich wird und es stets Substitutionsprozesse zwischen Standorten geben wird - nur
selten wird der theoretisch am besten geeignete Standort in Anspruch genommen -, so begriindet
sich das Erfordernis einer hinreichend genauen Beschreibung von Standortfaktoren und der daran
orientierten Entwicklung von gewerblichen Standorttypen aus folgenden Feststellungen:

= Aus einzelbetrieblicher Sicht liefert ein optimaler Standort den hochsten Beitrag zum Produk-
tionsprozess und somit der Schaffung und dem Erhalt von Arbeitspldtzen.

= Aus kommunaler Sicht ist die Standortoptimierung aus Griinden der Wahrung der Standortat-
traktivitit notwendig.®*

= Eine an Nachhaltigkeitsgesichtspunkten orientierte Stadtentwicklung sollte stets auch die Fol-
genutzung von Betriebsstandorten im Auge behalten, um die Flachenneuinanspruchnahme
mittel- bis langfristig zu reduzieren.

3.2 Relevante Standorttypen

Die Gewerbeflachenuntersuchung geht vom Bedarf nach Fldachen eines bestimmten Typs aus. Die
Bestimmung des Gegenstands, der als ,,Gewerbeflache” bezeichnet wird, ist im konkreten Fall jedoch
nicht immer leicht.65

3.21 Zum Begriff des Gewerbestandortes

Bereits der Blick in die naheren Ausfihrungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu den Bauge-
bietsarten ,,Gewerbegebiete“ (GE) und ,Industriegebiete (Gl), die immerhin als origindre ,,gewerbliche
Bauflichen® gelten dirften, zeigt, dass aufgrund der unterschiedlichen zuldssigen Nutzungen und
weiteren Gestaltungseinflisse, ein Gewerbegebiet verschiedenste Auspragungen annehmen kann.

Interpretiert man die unterschiedlichen Moglichkeiten, die sich aus der Zuldssigkeit von Nutzungsarten,
Betriebs- und Anlagenarten ergeben, zugleich als Standortfaktor, so wird deutlich, dass es verschie-
dene Betriebe geben wird, fiir die ein Standort geeignet sein kann, der planungsrechtlich sowohl als
Gewerbegebiet (GE) als auch bspw. als Kerngebiet (MK) oder Mischgebiet (MI) festgesetzt ist. Auch
bestimmte Sondergebiete (SO) kommen in Frage. SchlieBlich entscheiden im Einzelfall letztlich die
technischen Anlagen und Betriebsabldufe lber die Zuldssigkeit einer Nutzung. Im Umkehrschluss muss
sich die Eingrenzung des hiesigen Untersuchungsgegenstands ,,Gewerbefliche” allerdings an Eigen-
schaften orientieren, die iUberwiegend dem Gewerbe- und Industriegebiet zu eigen sind.

64 Die Sicherung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplitze verfolgt das Ziel, sowohl die Unternehmen darin zu unter-
stiitzen, moglichst viele Erwerbsmoglichkeiten mit hohem Durchschnittseinkommen zu schaffen, Steuereinnahmen zu steigern
und Sozialausgaben zu reduzieren und eine zukunftsorientierte, ausgewogene Wirtschaftsstruktur zu schaffen. Schlieflich
soll der Standort zugleich ein attraktiver Wohnstandort sein. Zusammenfassend ldsst sich aus Sicht der Wirtschaftsforderung
festhalten, dass die positive Beeinflussung der Arbeits- und Lebensbedingungen durch Schaffung und Erhalt von Arbeits-
platzen das oberste Ziel darstellt.

8  Dies wird bereits darin deutlich, dass keine nidhere Eingrenzung von ,,Gewerbebetrieben“ erfolgt, die schlieBlich auch in
Kleinsiedlungsgebieten (§ 2 BauNVO), reinen und allgemeinen Wohngebieten (8§ 3 und 4 Bau NVO) und sdmtlichen
anderen Baugebieten unter den jeweils geltenden Bedingungen zuldssig sind.
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GemdBR dem Verstdandnis der BauNVO stehen gewerbliche Bauflichen der besonderen Arten gemal3
der 8§ 8 und 9 BauNVO im Mittelpunkt der Gewerbeflachenkonzeption, die also einerseits

= vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben (Gewerbe-
gebiete) und andererseits
= ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen und zwar vorwiegend solchen
Betrieben, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind (Industriegebiete)
(Dariiber hinaus sind weitere Bauflichen und Baugebiete von Bedeutung, wenn bestimmte Kriterien
erfillt sind).

Der Begriff des Gewerbebetriebs ist weitgefasst, wobei § 8 Abs. 2 Nr. 1 sowie § 9 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO an erster Stelle verdeutlichen, dass es sich um ,,Gewerbebetriebe aller Art* handelt sowie
die spezifischen Nutzungen ,lLagerhduser, Lagerpldatze und offentliche Betriebe®, die jeweils als allge-
mein zuldssig gelten. Durch die Zuldssigkeit von ,,Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude(n) gem.
Abs. 2 Nr. 2 wird die gleichzeitige Ausrichtung speziell des Gewerbegebietes nach § 8 auch zur
Ansiedlung von Nutzungen vorgesehen, die man typischerweise in Kerngebieten findet.66

Ein Schwerpunkt der Regelung stellt somit die Funktion einer Nutzung dar, wobei die zugehdrigen
technischen Regelwerke wiederum durch Abstufungen der zuldssigen Emissionen und Immissionen6”
eine weitere Eingrenzung vorgeben, die das nachfolgende Verstandnis von ,,Gewerbeflache® bestimmen
- insbesondere in Abgrenzung zu Bauflachen und Baugebieten, die allgemein nicht als typischer
Gewerbestandort gesehen werden. So gilt z.B. allgemein, dass von Geschéfts- und Biirogebduden oder
sonstigen Gewerbebetrieben in einem Mischgebiet (MI) weniger Emissionen ausgehen diirfen, als es
innerhalb eines Gewerbegebietes zuldssig ware. Wenngleich die Storwirkung eines Betriebs auf sein
Umfeld bzw. umgekehrt die Zumutbarkeit von Storwirkungen fiir einen Betrieb oder eine Nutzung die
zentrale Grundlage zur Eignungsbestimmung ist, so zielt eine weitere zentrale Regelung darauf ab,
dass auch eine innere Ordnung hergestellt wird. So ist dem § 15 BauNVO zu entnehmen, dass die
in den entsprechenden Paragraphen aufgefiihrten ,baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig [sind], wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebietes widersprechen.” Ebenso waren sie ,unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Sto-
rungen ausgehen konnen, die nach der Eigenart des Baugebiets selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden“.68

Entscheidend sind demnach die Zweckbestimmung und der Gebietscharakter des Gebietes. Demzufolge
ist weder ein allgemeiner Ausschluss bestimmter Wirtschaftsbranchen aufgrund vermuteter Storwir-
kungen von Anlagen zulédssig, noch wére es im Gegenzug zuldssig, die als allgemein zulédssig erklarten
Nutzer in einem Baugebiet unterzubringen, wenn sie den dem Baugebiet typischen bzw. erlaubten
Beldstigungen oder Storungen nicht ausgesetzt sein sollen. Dabei ist es gem. § 1 Abs. 4 bis 10
BauNVO durchaus mdglich, die hier relevanten Baugebiete nach der Art der zuldssigen Nutzung sowie
auch der Art der Betriebe und Anlagen zu gliedern. Ebenso ist es mdglich, allgemein zulassige
Nutzungsarten bspw. als unzuldssig zu erklaren oder aber die als ausnahmsweise zuldssig geltenden
Nutzungen allgemein zuldssig zu machen. Dies wiederum verdeutlicht, dass durchaus auch einheitlich

6 (1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur. (2) Zuldssig sind 1. Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude, [..1“ (§ 7 BauNVO).
Emissionen und Emissionen betreffen v.a. Larm, Gerliche, Verkehr, Erschiitterungen und Luftverunreinigungen. Von zentraler
Bedeutung ist, dass bestimmte (gewerbliche) Anlagen dem Immissionsschutzrecht gem. BImSchG unterliegen. Die Beurteilung
bspw. von Gewerbelarm erfolgt nach DIN 18005, welche u.a. Orientierungswerte enthdlt, die jedoch als Richtwerte gelten,
ohne zugleich Rechtssatz-Charakter zu entfalten. Die schalltechnische Erfassung von gewerblichen Anlagen, die dem
BImSchG unterliegen, erfolgt nach TA Larm. Dabei geht es nicht nur um diejenigen Anlagen, die immissionsschutzrechtlich
genehmigungsbeddirftig sind (Anhang 1 der 4 BImSchV). Steht z.B. bereits im Vorfeld einer Nutzung fest, dass die (gebiets-
bezogenen) Immissionsschutzwerte der TA Larm vom vorgesehenen Betrieb nicht eingehalten wirden, wére der Bauleitplan
nicht vollzugsfahig. Nach der TA Larm ist unter bestimmten Umstdnden auch der An- und Abfahrtsverkehr auf &ffentlichen
Verkehrsflachen der jeweiligen Anlage zuzurechnen.

Bei der Einschdtzung dessen gelten nicht allein die verfahrensrechtlichen Einordnungen des BImSchG und der zugehorigen
Verordnungen.

67

68
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erscheinende gewerbliche Standorte®9 moglich sind und gewiinscht sein kénnen, vorausgesetzt, der
Gebietscharakter wird dadurch nicht beeintrachtigt (daneben gelten die anderen allgemeinen pla-
nungsrechtlichen Anforderungen).

Diese allgemeinen Ausfilhrungen machen deutlich, dass grundsatzlich eine sehr groe Zahl verschie-
denster Auspragungen eines Gewerbegebietes/ -standortes denkbar sind, stellt eine Untersuchung
von Gewerbeflachenpotenzialen zugleich aber auch vor gewisse Herausforderungen. Sinnvoll ist es
daher, dieser Untersuchung ein erweitertes Verstdndnis des Begriffs ,,Gewerbefliche® zugrunde zu
legen. So sind, Uber die klassischen gewerblichen Bauflichen und Baugebiete mit Ausweisung als G
bzw. GE oder GEe (Gewerbegebiete/ eingeschrénkte Gewerbegebiete) sowie Gl oder Gle (Industriege-
biete/ eingeschrankte Industriegebiete) hinausgehend, auch andere gewerbliche Standorttypen (z.B.
im Bereich von MI-, SO- und teilweise sogar MK-Gebieten) potenziell relevant. Als Voraussetzung fiir
die Erfassung auch dieser weiteren Baugebiete soll jedoch gelten, dass eine gewerbegebietstypische
Nutzung gemal vorgenannter Kriterien denkbar ist und auch angestrebt wird. Demnach wird in der
Gewerbeflachenbedarfsprognose fiir die Hansestadt Rostock (vgl. Kap. 5) auch ein Teil der Flachen-
bedarfe, die sich grundséatzlich auf ,Gewerbestandorten realisieren lieRen, nicht abgebildet und
anderen Standortkategorien zugeschlagen (v.a. Innenstadtlagen, Streulagen, Stadtteilzentren). Denn
auch dem weiteren Verstdndnis des , Gewerbestandortes®™ soll prinzipiell die Wahrung des Gebietsch-
arakters zugrunde liegen. Dies wird auch dann als gegeben betrachtet, wenn ein deutlicher raumlicher
und funktionaler Zusammenhang mit Gewerbestandorten nach §8 8 und 9 BauNVO erkennbar wird,
wodurch auch einzelne Misch-, Sonder- und Kerngebiete relevant werden. Mischgebietsnutzungen sind
bspw. dann von Interesse, wenn im konkreten Fall einschatzbar ist, dass sich der relevante Teil des
Standortes ,,gewerblich® entwickelt.”0 Sondergebietsnutzungen sind im vorliegenden Fall zB. hinsicht-
lich der Flachen mit Zweckbestimmung ,,GVZ®, ,Forschung und Entwicklung® u.d. relevant, wenn Zu-
sammenhange zu bestehenden Gewerbestandorten erkennbar werden, wie etwa im Giterverkehrszent-
rum, dem Standort Groter Pohl entlang der Erich-Schlesinger-Strale oder im Bereich des Technolo-
giezentrums Warnemiinde. Oftmals zeigt sich in der realen Nutzungsverteilung bestimmter Branchen
und Funktionen auch eine starke Ahnlichkeit zu Gewerbegebieten.

Kerngebiete (MK) sind in dieser Untersuchung kaum relevant, da entsprechende Standorte von Ge-
schafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdauden keinen sichtlichen Zusammenhang mit weiteren Gewerbege-
bietstypischen Nutzungen erkennen lassen. Die Unterbringung von Handelsbetrieben (auch groBflachi-
ger Einzelhandel) kann und soll nicht Gegenstand eines Gewerbeflachenkonzeptes sein, ebenso sollten
Kultureinrichtungen nur dem Mal der Regelungen nach § 8 oder 9 der BauNVO entsprechen.

Faktisch wird sich der fir diese Untersuchung relevante ,,Gewerbestandort® in der Hansestadt Rostock
durch einen nennenswerten Anteil produzierender Unternehmen, des Baugewerbes, des GroBhandels
oder der Erbringung von Verkehrsdienstleistungen sowie solcher Betriebe oder Betriebsteile auszeich-
nen, die typischerweise Geschéfts-, Bliro- oder Verwaltungsgebdude in Zusammenhang mit produzie-
renden Tatigkeiten nachfragen. Insbesondere sind somit auch Unternehmen relevant, die dem Bereich
der produktionsorientierten Dienstleistungen zuzurechnen sind und vielfach die raumliche Nahe zur
Produktion suchen.

Die wenigen Beispiele machen deutlich, dass sich weder die Bewertung des Flachenangebotes der
Stadt Rostock, noch die Einschatzung des Flachenbedarfs der relevanten Unternehmen und Betriebe
allein auf GE- und Gl-Darstellungen/ -Festsetzungen reduzieren lassen. Eine eindeutige Zuordnung
von Branchen zu Baugebieten mit GE-, G-, MI- oder anderer Festsetzung ist nicht méglich. Dennoch
werden Uber das Instrument der Angebotsplanung die entscheidenden Weichenstellungen zur Entste-
hung eines bestimmten Gewerbegebietes/ -standortes geschaffen, die es im Einzelfall durch ergan-
zende Instrumente zur Bauleitplanung weiter zu verfolgen gilt. Aus diesem Grund l6st sich die

8 Das Uberwiegen einer gewerblichen Nutzung ist in diesem Hinblick schwierig zu beurteilen, da hierdurch der Gebietscharakter
gefahrdet sein kann.

70 Der durch Gewerbebetriebe induzierte Bedarf an Mischgebieten ergibt sich idR. aus spezifischen Bedingungen oder
Kompromissen, die schwer quantifizierbar sind und keine konkrete Aussage dahingehend zuliefen, ob sich eine bestimmte
Form der Flachennachfrage mit besonderer Haufung auf Mischgebiete konzentriert. Wenngleich es keine Vorgaben zum
Mischverhdltnis von Wohnen und Gewerbebetrieben gibt, kann dieser Typus dennoch relevant werden.
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nachfolgende Darstellung der Standorttypen (Kap. 3.2.2) teilweise von den hergebrachten Planungs-
kategorien, wobei die besonderen planungsrechtlichen Hintergriinde nicht vergessen werden dirfen.

Ebenso muss beriicksichtigt werden, dass die Nachfrage nach Gewerbegebieten und -standorten stets
auch durch das Angebot an solchen Flachen bestimmt wird. Dass der kommunalen Angebotsplanung
auch bestimmte Planungsphilosophien der Entscheidungstrager zugrunde liegen, kann daher bei der
Einschdtzung des zukiinftigen Bedarfs nicht ausgeblendet werden. Dass die Standortplanung und -
entwicklung der Stadt Rostock dabei sehr gewissenhaft agiert, begriindet zugleich die Auswahl der
nachfolgend als relevant erachteten Standorttypen.

3.2.2 Untersuchungsrelevante Standorttypen

Die Definition von relevanten Standorttypen stellt eine zentrale Grundlage zur Einschdtzung des
zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs der Stadt dar. SchlieBlich ermoglicht die Typisierung eine Qualifi-
zierung der Flichenbedarfe.”! Wenngleich eine Zuordnung von Merkmalen bzw. Standortkriterien zu
den nachfolgenden Standorttypen nur verallgemeinernd Gliltigkeit haben kann, wird im Anhang (Kap.
10) eine solche Kategorisierung vorgenommen.

Emissionsintensives Gewerbe

Standorte des emissionsintensiven Gewerbes beziehen sich per Definition typischerweise in erster
Linie auf Industriegebiete und solche Standorte, die vergleichbare Qualititen bieten (etwa aufgrund
der realisierten Umfeldnutzungen). Denn wahrend Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben dienen, sollen in Industriegebieten
(8 9 BauNVO) ausschlieBlich Gewerbebetriebe untergebracht werden und zwar vorwiegend solche, die
in anderen Baugebieten aufgrund ihrer Emissionen unzuldssig sind. Dadurch bedingt fielen und fallen
die Zuschnitte der einzelnen Grundstiicke in Industriegebieten meist deutlich groRer aus als in
Gewerbegebieten, denn die vertikal hochintegrierten, liberwiegend personalintensiven Industriebetriebe
fassten und fassen teilweise noch immer oft samtliche Funktionen unter einem Dach zusammen. Die
Funktionalitat der gewerblichen Produktion steht eindeutig im Vordergrund gegeniiber Anspriichen an
Reprasentativitdat der Betriebsimmobilie, attraktiver Nutzungsmischung und Umfeldgestaltung.

In der Praxis unterscheiden’? sich die Gebiete nicht unbedingt nach der Art der untergebrachten
Betriebe, sondern hinsichtlich der von ihnen ausgehenden Emissionen bzw. den Anspriichen der
Betriebe, Emissionen erzeugen zu dirfen, weshalb auch eine Differenzierung nach Emissionsintensivem
Gewerbe und Emissionsarmem Gewerbe sinnvoll ist. Doch auch dies sind Eigenschaften, die nicht
pauschal bestimmten Branchen zugeschrieben werden kénnen und ebenso entscheidet sich erst im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, ob einzelne Belange gegeniiber anderen zuriickgestellt
werden konnen oder sollten, also Ausnahmen moglich werden. So kénnen stadtebauliche Griinde und
Belange durchaus auch die Unterbringung bestimmter emissionsintensiver Nutzungen in Gewerbege-
bieten nach § 8 BauNVO rechtfertigen (etwa in Zusammenhang mit bestimmten SchallschutzmaBnah-
men).

7L Da, wie im vorherigen Kapitel dargestellt, keine eindeutige Zuordnung bestimmter Nutzungen bzw. Wirtschaftszweige zu

unterschiedlichen Standorttypen méglich ist, werden in der hier verwendeten Methodik zuvor Unternehmenstypen gebildet.
Ein bestimmter Unternehmenstyp setzt sich aus Branchen (bzw. Betrieben od. Beschaftigten) unterschiedlicher Wirtschafts-
zweige zusammen, bei denen allerdings dhnlich ausgeprédgte Standortanforderungen anzunehmen sind. Diese Unterneh-
menstypen werden schlieBlich wiederum entsprechend ihrer Affinititen den verschiedenen Standorttypen zugeordnet (zur
Methodik siehe im Berichtsanhang).

72 In Industriegebieten waren und sind - anders als in Gewerbegebieten - keine Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude
zuldssig. Hinsichtlich der ausnahmsweisen Zuldssigkeit unterscheiden sich GE- und GI-Gebiete bundesweit erst seit der
BauNVO-Fassung von 1990 und zwar in der Moglichkeit, dass in GE-Gebieten auch Vergniigungsstdtten untergebracht
werden kdnnen. Dariiber hinaus ist die planungsrechtliche Historie der neuen Bundesldnder zu beachten.
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Blick auf die Neptun Werft

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

In Rostock hat die Vorhaltung und Bereitstellung von Gebieten fiir stark emittierende bzw. storende
Betriebe vor allem aus dem Grund eine besondere Relevanz, weil diverse groflere Industrieunterneh-
men im Stadtgebiet ansdssig sind, teilweise auch weiterhin expandieren und zugleich wichtige Arbeit-
geber und Innovationstreiber sind. Beispiele sind die Standorte der MV Werften, Neptun Werft und
Catapillar Motoren im Maritimen Gewerbegebiet und der Warnemiinder Werft, das SO Hafenvorgeldnde
Ost und weite Teile des Guterverkehrszentrums (GVZ).”? Auch Abschnitte entlang der Marieneher
StraBe (z.B. Deutsche GroBwélzlager, Marieneher Umweltschutz & Recycling GmbH) und WerkstraBe
erfordern die besonderen Eigenschaften von Industriestandorten bzw. - im Falle einer GE-Festsetzung
oder begriindeten Abweichungen - vergleichbare Qualitaten.

Die bestehenden Standorte sollten ebenso vor heranriickender Wohnbebauung geschiitzt, wie auch
vor einer Uberfiihrung in augenscheinlich hochwertigere Standorte bewahrt werden. Zum Bestands-
schutz zahlt zugleich auch die Gewahrleistung von Moglichkeiten der Existenzsicherung durch neue
Standorte, deren Bewertung selbigen Kriterien unterliegt. Beispielsweise konnen Konflikte auch die
potenziellen spdteren Erweiterungsflachen eines Betriebs betreffen und somit eine Expansion am
Standort blockieren. Wahrend fiir eventuelle Erweiterungsfélle tendenziell groBe Flachen benotigt
werden (oftmals sind diese bereits im Eigentum der Unternehmen), sind bei kleineren Unternehmen,
die ebenfalls ein hohes Mall an Umfeldunvertraglichkeit aufweisen, auch kleinere Grundstiicke von
Interesse.

Verkehrsintensive Gewerbe

Gewisse Uberschneidungen mit dem emissionsintensiven Standorttyp stellt das verkehrsintensive Ge-
werbe dar, das unter die Nutzung ,Logistik“/4 fillt. Angesichts der groBrdumig zentralen Lage,
bestehenden Marktpotenzialen des Oberzentrums, der guten Hinterlandanbindung, der Nutzungen um
den Uberseehafen und regelmaBigen Kombiverkehren iiber die bestehenden Giitertrassen, hat die
Hansestadt Rostock eine hohe Bedeutung als Logistikstandort im Norden Mecklenburg- Vorpommerns
(wenngleich die Logistikintensitat im Bundesvergleich nicht sehr hoch sein mag’). Die Relevanz
entsprechender Standorte lasst sich anhand der Branchenentwicklung, wie auch der realen Standort-
verteilung im Stadtgebiet ableiten.

73 Diesbeziiglich gibt es Uberschneidungen mit dem weiteren Standorttyp des verkehrsintensiven Gewerbes.

74 Primére Aufgabe der Logistik ist die marktorientierte Planung, Steuerung und Abwicklung aller Material- und Warenbewe-
gungen samt der dazugehdrigen Informationen. Ziel ist es, die richtige Bestellung zu einem ganz bestimmten Zeitpunkt in
der richtigen Menge und Qualitdt kostengiinstig an den richtigen Ort zu liefern.

75> Dabei werden u.a. die Anzahl an lokalen Logistikimmobilien, deren Gebdudefldchen, die Anzahl lokaler Logistikdienstleister
und die regionale Logistik-Beschaftigungsquote herangezogen und in einem Indexwert aggregiert.
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Logistikstandorte lassen sich grundsitzlich bestimmten Nutzerbranchen’® zuordnen, wobei im direkten
Bezug zum Wirtschaftszweig insbesondere Unternehmen des GroBhandels (Abschnitt G, Nr. 46), der
Lagerei und Verkehrsdienstleistungen (H, Nr. 52) sowie der Post-, Kurier- und Expressdienste (H, Nr.
53) an den jeweiligen Standorten vorzufinden sind. Entsprechend ihrer Funktion sind verschiedene
Logistikimmobilien zu unterscheiden, die nachfolgend kurz dargestellt werden:’’

Lagerimmobilien: Diese dienen der Versorgung produzierender Unternehmen mit Rohwaren oder
der Lagerung von Fertigwaren. Neben Transport-, Umschlag- und Lager-Leistungen werden haufig
auch Mehrwertdienstleistungen (z.B. Vormontage) erbracht. Die Immobilien stehen in engem Zu-
sammenhang mit der Produktion und befinden sich haufig auch auf dem Werksgelande. Teilweise
ist die Immobilie im Besitz des beauftragten Kontraktionsdienstleisters. Die Grundstiicksflache ist
oftmals Uber 10.000 gm groB, bei einer Gebadudefldache ber 5.000 gm, der Biroflichenanteil meist
unter 10%. Die Tore sind Uberwiegend ebenerdig, die AuBenflache lberdacht. Die Hallenhohe liegt
oft bei 10-12 m Unterkante Binder (UKB). In Rostock finden sich einige Beispiele hierfiir im
Uberseehafen, im RFH oder im Maritimen Gewerbegebiet.

Umschlagsimmobilien: Diese sind auf den reinen Warenumschlag ausgerichtet, sodass sich die
Guter nur fiir einen sehr kurzen Zeitraum des Entladens, Sortierens, Bereitstellens und Beladens
vor Ort befinden. Insofern die Ware vom Versender bereits kommissioniert wurde, wird diese hier
empfangerspezifisch zusammengefasst und ausgeliefert. Auch werden an diesen Standorten Retou-
ren gesammelt und an den Warenempfanger zurlickversandt (Aufteilung von Fern- in Nahverkehr.
Die Gebadudeflache liegt meistens unter 10.000 gm, die Grundstiicksflache hingegen zwischen
15.000 und 40.000 gm, bei mehrseitiger Anbindung, Sprintertoren und grofer Rangierflache. Die
Gebdudehohe ist mit unter 8 Metern UKB deutlich niedriger als bei Lagerimmobilien. Die Standorte
sind nah am Endkunden (Ballungszentren, ggf. auch innenstadtnahe Lagen) orientiert (auBer bei
Hubs). Solche Umschlagszentren werden oft von Logistikdienstleistern (KEP-78 und Stiickgut-Dienst-
leister) oder Handelsunternehmen genutzt. Ein Beispiel ist der neu errichtete DHL-Zustellstiitzpunkt
an der Erich-Schlesinger-Strale in Bahnhofsnadhe.

Distributionsimmobilien: Unter dem Begriff der Distributionsimmobilie werden auch Zentrallager,
Logistikzentren oder Warenverteilzentren zusammengefasst. In erster Linie geht es um die auf-
tragsgerechte Warenverteilung. Hierzu werden Lagerung, Umschlag, Kommissionierung, Verteilung
und Transport lbernommen. In der Regel werden die Waren von unterschiedlichen Herstellern
gebiindelt und kunden-/ auftragsspezifisch zusammengestellt (kommissioniert). Distributionszentren
kénnen eine regionale’9 oder iiberregionale8® Ausrichtung haben. Ein typisches Beispiel ist der
Online-Handel (E-Fulfillment-Zentren). Die Grundstiicksflache liegt zumeist tiber 20.000 gm bei einer
Gebdudeflache tiber 10.000 gm, die Bauweise ist teilweise modular, z.T. mit Mezzanine-Flachen
(geringere Hohe und Fliche als das Vollgeschoss). Uberregionale Distributionszentren weisen
manchmal auch eine Gleisanbindung auf oder einen Zugang zu KLV-Anlagen.8l. Wichtig ist die
Moglichkeit, Lkw-Verkehr und Umschlagsprozesse auch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) abwickeln zu
konnen. In Rostock zdhlen hierzu vor allem das Hafenvorgeldnde Ost sowie das Giiterverkehrs-
zentrum (GVZ) Rostock.
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V.a. Logistikdienstleister, der Einzelhandel, der Automotive-Sektor und der GroRhandel sind mit entsprechenden Flachenbe-
darfen durch Logistikleistungen verbunden (vgl. Veres-Homm/Kubler/Weber/Casar 2015: Logistikimmobilien - Markt und
Standorte 2015)

Vgl. dazu Fraunhofer IIS (2017): Logistikimmobilien. Dreh- und Angelpunkte der Supply Chain. Bedeutung, Funktion und
Ansiedlungseffekte. Hrsg.: Logix Initiative Logistikimmobilien

KEP: Kurier-, Express- und Paketdienste (iiberwiegend WZ-Nr. 53).

V.a. Standorte von (Einzel-)Handelsunternehmen, die der Filialbelieferung in einem Umkreis von maximal 200 km dienen.

Insbesondere der B2B-, Ersatzteil- und Aftersales-Bereich
KLV: Kombinierter Ladungsverkehr. KLV bzw. KV beschreibt eine mehrgliedrige Verkehrskette, worliber unterschiedliche
Verkehrszweige integriert werden (auch ,,intermodaler Verkehr®).
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Speziallogistikimmobilien: Besondere Funktionen erfiillen z.B. Hochregallager,82 Kiihllager oder auch
Gefahrgutlager, sodass auch die planungs- und baurechtlichen sowie sonstigen gesetzlichen An-
forderungen meist strenger sind als bei anderen Typen. Hochregallager ist i.d.R. die Bezeichnung
eines Gebdudes ab einer Hohe von 12 m (bis 50 m). Die Grundsticksflache dieser zumeist auf
einzelne Kunden ausgerichteten Immobilien ist aufgrund der Hohe mit weniger als 12.000 gm eher
klein. Die Gebdudeflache liegt meistens zwischen 3.000 und 8.000 gm. Oft sind solche Gebaude
auch Teil eines Distributionszentrums. Das nérdlich des RFH (Gewerbegebiet Schmarl Industrie-
straBe) gelegene S&G Gefrier- und Lagerhaus ist ein Beispiel hierfir. Auch im RFH befindet sich
ein eigenes Kuhlhaus.

Gemischt genutzte Gewerbeobjekte: Die Klasse dieser Immobilien ist vor allem im Zusammenhang
mit der zunehmenden Relevanz der Innenstadtlogistik von Interesse. Nicht nur in Rostock wird an
verschiedenen Standorten deutlich (z.B. Gewerbestandort Petersdorfer StraBe (GE 14.2); Ehemalige
Neptunwerft (GE 10.2)), dass Gewerbeobjekte fiir verschiedene Zwecke gleichzeitig genutzt werden
und Logistik-Leistungen nur einen Teil der Aufgaben darstellen.

Zunehmend sind Gewerbeobjekte von In- Betrieb im Giiterverkehrszentrum Rostock
teresse, die von mehreren, meist mittel-
standischen Mietern verschiedener Bran-
chen fiir unterschiedlichste Zwecke ge-
nutzt werden (sog. Unternehmensimmo-
bilien), womit auch ein direkter Zusam-
menhang mit dem nachfolgend darge-
stellten Standorttyp ,,Kleingewerbe und
Handwerk® sowie dem ,klassischen Ge-
werbegebiet® gegeben ist. Die meist
kleinteiligen, einfachen Logistikflachen in
Bestandsimmobilien, sind i.d.R. einfache
Lagerflachen und grenzen sich von den
vorgenannten Typen deutlich ab. Andere
Immobilien (z.B. Light-Industrial-Immobi-
lien) wiederum werden auch fiir Produk-
tions- und Verwaltungsaufgaben genutzt,
sodass Produktion und Lagerung mit
komplexen technischen Ausstattungen verbunden ist. In diesem Bereich verschwimmen die gebrauch-
lichen Standorttypisierungen besonders. Wenn es sich um Immobilien mit vielfdltiger Mieterstruktur
handelt, dann liegt die Grundstiicksfliche solcher Standorte meistens iber 20.000 gm bei weniger
als 10.000 gm Gebdudeflache. Die Hallenhthe ist meist niedriger als 8 m UKB und der Biiroflachen-
anteil hoch (20-50%).

In den vergangenen Jahren entwickelten sich viele Logistikunternehmen immer mehr zu Logistikdienst-
leistern (z.B. durch die Ubernahme von Assemblingdienstleistungen83), womit eine klare Differenzierung
zu anderen Formen des Gewerbes schwieriger wird. Dabei besteht ohnehin eine hohe funktionale
Vermischung innerhalb von Betrieben, denn mit zunehmendem Auseinanderfallen von Produktionspro-
zessen, ebenso wie im Falle ausgelagerter Fertigungstatigkeiten, werden z.B. Betriebe des Verarbei-
tenden Gewerbes hiufig dem GroRhandel zugeordnet.84 Grundsitzlich kann davon ausgegangen wer-
den, dass entsprechende Unternehmen neben der Vorhaltung von groBeren Lagerkapazitdten und
Versandtatigkeiten auch besondere Anforderungen an die GrundstiicksgroBen und -zuschnitte stellen.

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

82 Bei einem vollautomatisierten Betrieb wird dieser Typ nicht als Logistikimmobilie, sondern als Betriebseinrichtung angesehen.

8  Tatigkeiten, die dem eigentlichen Produktionsprozess zugeordnet, aber durch externe Dienstleister erfiillt werden.

8  Die Abgrenzung richtet sich danach, ob Marktteilnehmer Waren, die sie i.dR. nicht selbst be- oder verarbeiten (Handels-
waren), von Herstellern oder anderen Lieferanten beschaffen und an Wiederverkdufer, Weiterverarbeiter oder gewerbliche
Verwender absetzen. Dabei kann auch der Anteil am Gesamtumsatz entscheidend sein.
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Ebenso benoétigen diese Betriebe bzw. Funktionen bestimmte Verkehrsinfrastrukturen in Form einer
moglichst leichten inneren ErschlieBung des Gewerbe- oder Industriegebietes (oder SO) mit breiteren
StraBenquerschnitten, einer besonders giinstigeren Anbindung an den regionalen und (berregionalen
Verkehr (méglichst auch ohne Ortsdurchfahrten),8> und schlieBlich gilt es auch, den vielfach stattfin-
denden Mehrschichtbetrieb (24-Stunden an 7 Tagen) umfeldvertraglich abzuwickeln.

Klassisches Gewerbegebiet

Die Kennzeichen ,klassischer® Gewerbegebiete sind i.d.R. eine gute ortliche und Uberortliche Verkehrs-
anbindung bei gleichzeitiger Einbindung in die Siedlungsstruktur, heterogener Grundstiicksparzellierung
und einer gegeniiber typischen Industriegebieten deutlichen Einschrankung zuldssiger Emissionen bzw.
Storgrade. Dadurch liegen die klassischen Gewerbestandorte auch naher an Wohngebieten als es bei
Industriegebieten der Fall ist (letztere liegen oft, aber nicht immer,® peripher, oder werden durch GE-
Flachen bzw. differenzierte Festsetzungen und anderweitige MaBnahmen von anderen Nutzungsarten
abgeschirmt). Die Zuldssigkeit von lediglich nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben in Gebieten
nach § 8 BauNVO (GE) bringt mit sich, dass ,klassische® Gewerbegebiete je nach Standort einen
unterschiedlichen Mix aus Produzierendem Gewerbe, Handwerk, unternehmensnahen Dienstleistern und
auch Einzelhandel umfassen (erst mit der Fassung der BauNVO von 1996 wurden Einkaufszentren
und Verbrauchermarkte im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO explizit ausgeschlossen).8”

Allein aufgrund der historischen Stadtentwicklung lassen sich die meisten Gewerbegebiete /-standorte
dem Typus des ,klassischen® Gewerbegebietes zuordnen, wenngleich das verfiigbare Potenzial gegen-
Uber den anderen Standorttypen eher gering ist, wie im Rahmen der gesamtstddtischen Erhebung
erkennbar wird.

Als Beispiel eines solchen Gewerbegebiet Ehem. Neptunwerft (GE.10.2)

Gewerbestandortes  lassen

sich der Gewerbestandort

Schmarl (GE 6.3), der grofRte

Teil des Gebietes Ehem.

Neptunwerft (GE 10.2) und

der Carl-Hopp Sid (GE 10.1;

tlw. Uberschneidung mit an-

deren Standorttypen) auf-

fuhren.

In dem Gewerbegebiet findet
sich eine konzentrierte An-
siedlung von Unternehmen
unterschiedlicher Branchen/
Mischung und Kornigkeit.®

Quelle: Google Earth, 2017

8  Verschiedene Studien weisen auf eine mindestens ebenso groBe Bedeutung des Lohnniveaus und der kommunalen Abgaben
hin, was jedoch wiederum funktionsabhangig ist. Weitere Faktoren sind die OPNV-Anbindung, Flichenreserven und Grund-
stlickspreise.

8 Beispielsweise kann der Nordex Standort in der Siidstadt als emissionsintensive Nutzung eingestuft werden.

8 Dies bedeutet nicht, dass entsprechende Nutzungen innerhalb von Gewerbestandorten nicht zu finden wiren. In der
Mehrzahl solcher Fille wurden und werden einzelne Flachenabschnitte innerhalb von Gewerbestandorten im Zuge der
Bauleitplanung fiir SO-Nutzungen ausgespart, oder nachtraglich umgewidmet, beispielsweise um grofflachige Einzelhandels-
nutzungen innerhalb von GE-Gebieten unterbringen zu konnen.

8 Durch die Struktur bzw. Kérnigkeit wird ein Typ der raumlichen Mischung beschrieben. Grobe Kérnigkeit meint z.B. eine
hohe Ahnlichkeit von Nutzungen im gesamten Quartier, eine mittlere Kornigkeit beschreibt Ahnlichkeiten im AusmaR eines
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Im Hinblick auf eine gewerbliche Einordnung® konnen auch die Lage an der Erich-Schlesinger-Strae
(eG 9.), Maritimes Gewerbegebiet und Warnemiinder Werft (GE.1.4) oder An der Stadtautobahn Schutow
(GE.5.2) genannt werden. Darliber hinaus existieren mehrere weitere Standorte, innerhalb derer nur
einige Teilabschnitte dem Typus ,klassisches Gewerbegbiet zugeordnet werden konnen. So bestehen
hinsichtlich dieses Standorttypus auch die meisten Uberschneidungen mit anderen Standorttypen.

Kleingewerbe und Handwerk

Bei diesem Standorttyp handelt es sich in der Regel um Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO,
vielfach Altstandorte und auch Lagen mit entsprechendem Bestand an Transformationsimmobilien.
Die Zulassigkeit von lediglich nicht erheblich beladstigenden Gewerbebetrieben in diesen Gebieten bringt
mit sich, dass sie, je nach Standort, einen unterschiedlichen Mix aus gering emittierendem Verarbeiten
Gewerbe, insbesondere dem produzierenden Handwerk, kleineren Lagerhdusern/ -flichen und auch
unternehmensnahen Dienstleistern umfassen. So féllt eine Abgrenzung gegeniiber dem vorgenannten
Typ des ,klassischen” Gewerbegebietes nicht immer leicht, und es bestehen durchaus zahlreiche
Gemeinsamkeiten beider Standorttypen, sodass auch ein hoher Substitutionsgrad vorliegt.

Ein hoher Anteil, der nicht erheblich belastigenden Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes entfallt auf
Handwerksunternehmen, die traditionell eine sehr hohe Bedeutung fiir die wirtschaftliche Entwicklung
haben. Dementsprechend bietet es sich an, das ,Handwerk® ndher zu betrachten, insbesondere auch
im Hinblick auf die Abgrenzung zu Industrie und Dienstleistung. In der Realitat verschwimmen die
Grenzen zwischen Handwerk und Industrie vielfach9 und sind in erster Linie wohl an der sog.
Meisterpflicht bzw. den Voraussetzungen zur Anmeldung bei einer IHK zu orientieren.

Hinsichtlich der Standortnachfrage sind v.a. die Betriebsgrofe relevant sowie das sich aus der
Unternehmensstruktur (Einheit von Eigentum und Geschaftsfiihrungsbefugnis) ergebende Standortwahl-
verhalten, das aus einer tendenziell hohen personlichen Identifikation des Eigentlimers und kurzen
innerbetrieblichen Informationswegen resultiert. Hinzu kommen ein hoher Anteil manueller Arbeit in
der Produktion und ein niedriger Grad an Arbeitsteilung (Einsatz von Universalmaschinen, Einzel- und
Kleinserienfertigung). Der Absatzmarkt ist insbesondere lokal und regional orientiert, wodurch auch
enge, oft personliche Beziehungen zu Lieferanten und Abnehmern existieren.

RegelmaBige Unternehmensbefragungen machen deutlich, dass ein hoher Anteil der Produktionsfla-
chen angemietet wird. Bei einer Vielzahl (die Betriebe sind tendenziell deutlich kleiner als andere
Industrieunternehmen) an Marktakteuren resultiert daher eine groBere Fallzahl an (potenziellen) Im-
mobilien-Mietern. Dort, wo eine Kombination von Produktion und Wohnen des Betriebsinhabers er-
moglicht wird, liegt die Eigentumsquote naturgemdll hoher. Der wesentliche Vorteil der Miete wird
regelmaBig in der Vermeidung von Kapitalbindung gesehen sowie der Erhohung von Flexibilitat.

Die Abgrenzung des Handwerks vom Handel kann ebenfalls nur idealtypisch vorgenommen werden.
Da zahlreiche Handwerksunternehmen jedoch (iber ein Ladengeschaft verfiigen und viele Handwerks-
betriebe sowohl im KFZ-Handel und Tankstellenbetrieb zu finden sind als auch in anderen Handels-
bereichen (GroRhandel, z.B. im Backereigewerbe), wird eine eindeutige Unterscheidung in der Praxis
kaum mehr moglich sein. Zudem konzentrieren sich entsprechende Betriebe jedoch in besonderem
MaBe auf kleine Grundstiicke und Mietflichen und so sind v.a. die zahlreichen Altstandorte im
Stadtgebiet haufig nachgefragt. Auch ist dabei relevant, dass entsprechende Immobilien tendenziell
glinstiger sind als solche in neueren Lagen und mit besserer Ausstattung.

Eine Immobilienform, die den Anforderungen des Handwerks besonders entspricht, sind bspw. die
Unternehmensimmobilien, in denen Gewerbeobjekte zusammengefasst sind, die von mehreren Mietern

Gebédudeblocks), bei der feinen Kornigkeit (Parzelle oder gar innerhalb eines einzelnen Gebaudes) liegt demnach die
hochste Form der Nutzungsmischung vor.

8 Diese Einschitzung ist rein methodischer Art, da keine Standortplanung fiir Einzelhandels-geprigte Gewerbestandorte
vorgenommen wird, die baurechtlichen Voraussetzungen an diesem Standort jedoch am ehesten denen eines ,klassischen®
Gewerbegebietes entsprechen.

% Vgl. hierzu und zum Folgenden Glasl/ Maiwald/ Wolf (2008): Handwerk. Bedeutung, Definition, Abgrenzung. Hrsg.: Deutsches
Handwerksinstitut
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fur vielfaltige Zwecke genutzt werden. Neben gemischten Nutzungen aus Lager-, Biro-, Produktions-,
Service- oder Handelsflachen, zeichnen sich die Angebote v.a. durch eine hohe Flexibilitdt aus.

In zahlreichen Stadten werden auch ,,Gewerbeparks® oder auch ,Handwerker-/Gewerbehofe® errichtet,
die innenstadtnah gelegen sind und sich zB. an dem Beispiel des Gewerbehofs in Miinchen Laim
orientieren. Hierzu zdhlen z.B. Mieteinheiten zwischen 50 und 500 gm (zzgl. anteiliger Nebenflachen),
gestaffelte Mieten (EG > OG), die Moglichkeit, Gewerbeflichen selbst auszubauen, gemeinschaftlich
nutzbare Nebenflichen und zentrale Serviceangebote (z.B. Abfallorganisation), eine Deckenbelastbar-
keit von mindestens 1.000 kg/ gm, hohe Decken (iber 3,5 m), Lastenaufziige sowie entsprechend
dimensionierte Werkstatt- und Lagerflachen.

In Rostock kann im aktuellen Bestand bspw.
der Businesspark an der WerftstraBe 20
aufgefithrt werden, ein Teilabschnitt des
Gewerbestandortes Carl-Hopp-StraBe (GE
10.1), an dem Lager-, Biiro- und Produkti-
onsflichen angeboten werden.®® An der
FahnenstraBe (W 10.3), westlich des Lin-
denparks und unmittelbar an der Bahnlinie
gelegen, existiert ein weiterer Handwerker-
park, der sich in ein rdumliches Konglome-
rat aus Wohnbauflachen und Hochschul-
Campus einfiigt. Dort hat sich ein Kfz-
Schwerpunkt herausgebildet.

Abb. 20 Gewerbestandort Evershagen-Sid

Ansétze eines Standortes fiir Kleingewerbe

finden sich auch in Evershagen Sid (GE

5.1), zwischen der Hans-Fallada-StraBe und

der Bertolt-Brecht-StraBe. Die Lage grenzt

unmittelbar an ein Wohngebiet an. Die Quelle Google Earth, 2017

Struktur bzw. das Produktionsprogramm der Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
ansdssigen Unternehmen gewahrleisten da-

bei ein nur geringes Konfliktpotenzial.

Hinsichtlich der dargestellten Branchenschwerpunkte, kann dieser Standorttyp auch eine besondere
Bedeutung fiir die Kreativwirtschaft haben. Besonders interessant sind dabei solche Mikrolagen, die
man als ,urbane” Gewerbestandorte® bezeichnet. Das Interesse an diesen Standorten ldsst sich
einerseits auf die — vor allem in GroBstadten - feststellbare Re-Urbanisierung zuriickfiihren, die durch
eine starke Tertidrisierung auch des Produzierenden Gewerbes beftrdert wird. Andererseits beschreibt
die Vorstellung eines urban gepragten, von kleinteiligen, Uberwiegend wissensintensiven oder kreativ
arbeitenden Unternehmen, Gastronomie und Kultureinrichtungen durchzogenen Standortes ein moder-
nes und attraktives Raumbild, das zugleich in hohem Male auch dem Leitbild der nutzungsgemischten
Stadt entspricht.

Der Begriff der ,Urbanitat® ist sehr vielschichtig und bezeichnet eine Reihe von Zuschreibungen, die
sich nicht allein auf den gebauten Raum beziehen, sondern auf den Zusammenhang von bebauter
und belebter Umwelt. Im Kern werden damit die in Stadten praktizierten Kulturtechniken und bestimmte
Merkmale bzw. Ideale beziiglich Bildung, Ordnung und Unordnung, Freiheit, Indifferenz und Diversitat,
Kreativitat, Toleranz, soziale Distanz, Vernetzung, etc. sowie deren Ausdruck in Stadtebau und Archi-
tektur, Infrastruktur, Innenarchitektur, Kunst, Mode, Lebensstil, Milieubildung und vielem mehr beschrie-
ben.

9 Der Businesspark ist aktuell (2017) voll vermietet und deutlich durch die Branchen Handel und Handwerk geprégt. Diese
profitieren von der integrierten Lage, flexiblen Raumlosungen sowie der guten ortlichen und tberortlichen Verkehrsanbindung

% Dieser ist ausdriicklich nicht identisch mit der neuen Baugebietskategorie ,Urbane Gebiete“ (MU) gem. § 6a BauNVO,
wenngleich beide im Kern auf einer dhnlichen Planungsphilosophie beruhen mogen
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Gewerbestandort Ehem. E-Werk

Karte: Google Earth, 2017
Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2016

In aller Regel sind ,urbane” Standorte zentral gelegen, aber eher in B- als in A-Lagen, und weisen
eine Mischung von Wohnen, Arbeiten und Freizeitaktivitaten auf. Begiinstigend wirkt sich auf entspre-
chende Standorte aus, wenn zumindest im offentlichen Raum rein kommerzielle Absichten nachrangig
sind, was nur durch eine entsprechende Nutzungsmischung und meist auch geringere Bodenpreise
moglich wird.

In Rostock ist dahingehend vor allem der Standort um das ehemaligen E-Werk an der Erich-Schle-
singer-Strafe in der Sudstadt von Interesse, das unmittelbar nordlich an den Nordex-Standort an-
schlieft. Der Standort umfasst Lager- und Produktionshallen sowie eine groBe Anzahl flexibel ange-
ordneter Birofldchen. Das eigentliche E-Werk ist ein Co-Working Space.

Hierin zeigt sich das typische Potenzial eines Altproduktionsstandortes, der von einer urban gepragten
Siedlungsstruktur umgeben wird. Der hohe Anteil an sogenannten Transformationsimmobilien (mit
betriebsbedingt organisch gewachsener Gebaudestruktur) weist einerseits Ansdtze eines Campus-
Charakters auf, der entsprechende Entfaltungsmoglichkeiten bietet. Vor allem aber erleichtert der
stetige Mietertrag auch die notwendigen Umbau-, Ergdnzungs- und Sanierungsmalnahmen im Trans-
formationsprozess. Ergebnis ist ein Mehr-Parteien-Objekt mit attraktiver Nutzungsmischung, von dem
auch auf das Umfeld entsprechende Effekte ausgehen konnen.

Zu bedenken ist dabei, dass der Bodenmarkt bei solchen urbanen Standorten entscheidend ist, wobei
sich eine kleinrdumige Mischung von Lagen mit geringen Boden- bzw. Mietpreisen und oftmals auch
kurzer Mietbindung, mit einzelnen, hochwertigen Einzellagen als gewinnbringend erweisen kann.

Hochwertiges Gewerbegebiet

Die Entwicklung dieser Standorte setzte weitrdaumig in den 1970er Jahren ein, als der wirtschaftliche
Strukturwandel zur starken Expansion des Dienstleistungssektors und damit auch zu neuen Anforde-
rungen an Unternehmensstandorte fiihrte. Das hochwertige Gewerbegebiet erscheint gegeniiber dem
klassischen Gewerbegebiet sowie auch dem Standort fiir Kleingewerbe und Handwerk aufgrund eines
deutlich hoheren Anteils an Biroimmobilien sowie einer erkennbaren inneren Struktur (v.a. durch
differenziertere Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der Nutzung von Baulinien)
oftmals attraktiver. Der hohe Anteil von Verwaltungseinheiten geht i.d.R. auch mit hoheren Gestal-
tungsanspriichen des jeweiligen Investors (nicht unbedingt Eigennutzer) einher. In Rostock wird dies
beispielsweise an einzelnen Teilbereichen um den Fischereihafen (RFH), vor allem rund um das Aus-
und Fortbildungszentrum Rostock GmbH (AFZ) am Alten Hafen sichtbar, welches insbesondere als
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Standort fiir Forschungs- und Bildungseinrichtungen entwickelt wird (auch in Zusammenhang mit den
Planungen des Alten Schlachthofs). Ein weiteres Beispiel sind Einzellagen entlang der Kaikante im
Gewerbestandort Carl-Hopp-/ WerftstraRe.

AFZ im siidlichen Fischereihafen (RFH) Rostock

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Im Allgemeinen wird es dem Entwickler (Selbstnutzer oder Vermieter/ Investor Developer) im Falle
der Investition in einen Reprdsentationsbau auch um den dauerhaften Werterhalt der Immobilie gehen,
was nur durch ein zugleich hochwertiges (hins. Architektur und o6ffentlichem Raum) und funktionales
Umfeld gewdhrleistet werden kann, dem entsprechende bauplanungsrechtliche Auflagen zugrunde
liegen und somit eine Gewabhrleistung (Investitionssicherheiten) bieten.

Technologiepark Warnemiinde

Bildquelle: Webseite Nordum Akademie
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Ein besonderer Typus des ,,hochwertigen Gewerbegebiets” sind die in Rostock zahlreich vorhandenen
bzw. geplanten Standorte fiir die Wissenschaft. Insbesondere ist dabei auf das Technologiezentrum
Warneminde (TWZ) mit dem Technologiepark Warnemiinde (TPW) hinzuweisen, welches sich im nord-
lichsten Stadtbereich zwischen Warnow und Ostsee befindet und dort eine hohe stddtebauliche Dichte
mit entsprechendem Unternehmensbesatz aufweist.

Zusammengefasst ist in den letzten Jahren ein heterogener Technologiecampus entstanden, der einen
wichtigen Forschungs- und Entwicklungsschwerpunkt in der Hansestadt Rostock bildet. Durch die
Konzentration von Unternehmen, der Medizinischen Fakultat, dem Institut flir Biomedizinische Technik
der Universitat Rostock und v.a. einer Vielzahl weiterer Forschungseinrichtungen der Medizintechno-
logie und Biotechnologie und zahlreichen Unternehmen des Wirtschaftszweigs IuK auf dem Campus-
geldnde, ist ein ganzheitlicher Wissensaustausch in Form mehrere clusterdhnlichen Strukturen ge-
wahrleistet. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich das Gewerbegebiet GroB Klein mit seinen
emissionsintensiven Betrieben.

Rostockpark Tannenweg

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Ein weiterer Standort dieses Typs, der zugleich Uberschneidungen mit dem vorgenannten Standort
fir Kleingewerbe und Handwerk aufweist, aber ebenso Qualitdaten eines Standortes fiir verkehrsinten-
sive Nutzungen (insbes. gemischt genutzte Gewerbeobjekte) aufweist, ist der Rostockpark am Tannen-
weg, > an dem sich u.a. auch der Universitatslehrstuhl fiir Hochspannungstechnik und Hochstromtech-
nik sowie der Lehrstuhl Regelungstechnik mit dem Anwendungszentrum niedergelassen haben. Einge-
rahmt wird diese Ansiedlung vom Standort des Entsorgungsunternehmens Veolia und einem Grof3-
handel fir Tiefbau, Rohr- und Anlagenbau, StraBen- und Galabau auf der ostlichen Seite, Kfz-Gewerbe
im Stiden sowie weiteren Handwerksunternehmen und v.a. — auf Gebiet der Gemeinde Kritzmow -
dem DPD Paketshop samt klassischen Gewerbebetrieben im Westen.

3.3 Zusammenfassung

In diesem Kapitel wurde das Standortwahlverhalten von Unternehmen und Betrieben beschrieben,
wobei deutlich gemacht werden konnte, dass die Standortwahl einerseits von verschiedenen Anldssen,
wie etwa dem Wachstum oder der Schrumpfung eines Betriebs, oder der Suche komparativer Stand-
ortvorteile bestimmt wird. Andererseits zeigt die neuere Standorttheorie, dass die Wahl eines Stan-
dortes nur selten anhand rein objektiver oder rational erscheinender Faktoren erfolgt. Dennoch gibt
es bestimmte Standortauspragungen, die sich etwa durch die Lage und Erreichbarkeit, die Flachen-
groBe oder die Umfeldnutzung ergeben und fiir einige Branchen besser geeignet erscheinen als

9 Der Standort erstreckt sich lber zwei Belegenheitskommunen (Rostock und Kritzmow), ist also im klassischen Verstdndnis
ein interkommunaler Standort.
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andere. Schlieflich unterscheiden sich Gewerbe- und Industriegebiete teilweise erheblich voneinander.
Oftmals geht eine Standortausprdgung auf einen bewusst gesteuerten Prozess zurlick. In vielen Fallen
kommt jedoch deutlich zum Tragen, dass die Bauleitplanung in erster Linie eine Angebotsplanung
darstellt. Der Erfolg, einen Standort deutlich zu profilieren, hidngt in erheblichem MaBe von der
Mitwirkung der privaten Akteure bzw. dem konkreten betrieblichen Interesse an einem Standort und
der Verwertungsabsicht eines Grundstlickes ab.

In der Realitdt findet man folglich eine grofle Vielfalt unterschiedlicher gewerblicher Standorttypen
vor, von denen einige das Ergebnis historischer Entwicklungen unter teilweise wenig restriktiven
Vorgaben sind. In anderen Fallen konnten mit Durchhaltevermdgen und gezielter planerischer - oder
auch finanzieller - Einflussnahme profilierte Standorte entwickelt werden. Manche davon vermogen
es, deutlich mehr Nachfrage auf sich zu beziehen als andere. Um die fiir Rostock dahingehend
relevant erscheinenden Typen gewerblicher Standorte zu verdeutlichen, wurden die unterschiedlichen
Standorttypen eingehend beschrieben und Beispiele im Rostocker Stadtgebiet benannt.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass zwar keine eindeutige Zuordnung von Unternehmen und
Betrieben bestimmter Wirtschaftsgruppen zu einzelnen Standorttypen moglich sein wird. Jedoch lassen
sich durchaus Affinitdten zu bestimmten Standortmerkmalen erkennen. So bietet sich eine Moglichkeit,
in Abhdngigkeit von der aktuellen und zu erwartenden Branchenstruktur eine geeignete Standortent-
wicklung vorzubereiten, die sich an unterschiedlichen Typen gewerblicher Bauflachen orientiert.

Nachfolgend werden die im Stadtgebiet Rostocks erfassten Gewerbegebiete und -standorte entspre-
chend der definierten Standorttypen klassifiziert, die darin liegenden Potenzialflichen im Bestand
(Innenentwicklungspotenziale) erfasst und deren Marktgdngigkeit eingeschatzt.

Hieraus ldsst sich im nachfolgenden Schritt die 1. Flachenbilanz erstellen, woraus sich der Bedarf an
weiteren Gewerbestandorten und besonderen Standorterfordernissen in der Hansestadt Rostock ab-
leiten lasst.
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4 Gewerbestandorte und Flachenpotenziale

Fir den Gewerbeflachenmarkt der Hansestadt Rostock sind, wie im vorangegangenen Kapitel darge-
stellt, in erster Linie die folgenden finf Standorttypen

= Emissionsintensiver Gewerbestandort,
= Verkehrsintensiver Gewerbestandort,
= Klassisches Gewerbegebiet,

= Kleingewerbe und Handwerk sowie

= Hochwertiges Gewerbegebiet

relevant.

Dementsprechend wird einerseits das aktuelle Flachenpotenzial gemal dieser Typisierung klassifiziert.
Andererseits folgt auch die Einschdtzung des zukiinftigen Gewerbeflichenbedarfs dieser Differenzie-
rung, wodurch schlieflich eine Bilanzierung des Flachenbedarfs bis zum Prognose-Zieljahr 2035 mog-
lich wird.

4.1 Methodik

Die Flachenpotenziale innerhalb des Stadtgebietes wurden von der cima im Rahmen einer Vor-Ort-
Kartierung erfasst, beschrieben, klassifiziert und schlieflich - in Abstimmung mit der begleitenden
Facharbeitsgruppe der Auftraggeberseite - bewertet. Sie lassen sich grundsétzlich danach unterteilen,
ob es sich

a) um Potenzialflachen innerhalb von bestehenden Gewerbegebieten handelt (Potenzialflichen im
Bestand),

b) ob die Flachen bislang lediglich im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen dargestellt
sind (Gewerbliche Entwicklungsflaichen gem. FNP) oder

c) ob es sich um perspektivisch wichtige Potenziale fir die weitere gewerbliche Entwicklung
handelt. Diese werden nachfolgend als ,,Suchraume® bezeichnet.

Innenentwicklungspotenzial (Potenzialflichen im Bestand)

Einen wesentlichen Baustein der Untersuchung stellt die Erfassung von Flachen dar, die sich aufgrund
ihrer planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. der sich aus dem naheren Umfeld bestimmenden Fak-
toren zur Nutzung eignen - und vielmehr noch: fiir diesen Zweck vorgesehen sind. Die besondere
Bedeutung dieser Potenzialflichen im Bestand bzw. Innenentwicklungspotenziale beruht auch auf dem
Vorrang der Innen- vor der AuBenentwicklung. In der Regel sollte bei diesen Flachen auch die
ErschlieBung als gesichert gelten,® was jedoch nicht unbedingt immer der Fall sein mag (und zudem
im Rahmen des Gutachtens kaum bewertet werden kann). Zumindest jedoch sollte von einer sofortigen
oder kurzfristigen Verfligbarkeit auszugehen sein.

Bei den Innenentwicklungspotenzialen handelt es sich um bislang unbebaute Flachen, fiir die entweder
ein rechtsverbindlicher B-Plan gem. § 30 BauGB existiert (beplanter Innenbereich), oder auf denen
sich die Zulassigkeit der Bebauung aus den § 34 - oder sogar § 35 (2) BauGB - ergibt. Die
Untersuchung zeigt dabei, dass es im Rostocker Stadtgebiet eine Vielzahl von solchen Potenzialflachen
gibt, die nach § 34 BauGB einzuordnen sind. Die genaue Einschatzung dieser Flachen hinsichtlich
ihrer tatsachlichen Verfligbarkeit sowie auch ihrer Qualitdat aus Sicht eines ansiedlungswilligen Betriebs
hat besondere Relevanz fiir diese Untersuchung. Denn es entspricht 6konomischen, 6kologischen und
sozialen Prinzipien, solche Flachen, die zum Zwecke der gewerblichen Nutzung ausgewiesen, entwickelt
und vorgehalten wurden, dieser Nutzung auch ziligig zuzufiihren. Dabei zeigt sich allerdings, dass

%  Diesbeziiglich liegt eine Einschriankung dahingehend vor, dass hierunter zugleich auch solche Flichen subsummiert werden,
fur die der Aufstellungsbeschluss des B-Plans gefasst wurde, die also voraussichtlich in ndchster Zukunft verfligbar sein
werden, jedoch noch nicht erschlossen sind.
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zahlreiche dieser Flachen in privatem Eigentum sind und als Erweiterungsflichen des jeweiligen
Betriebs reserviert werden (oftmals als Lager-/ Abstellfliche oder Griinflache zwischengenutzt). In
anderen Féllen sollen diese Flachen dem Markt zwar zugefiihrt werden, jedoch entsprechen die
gestellten Bedingungen nicht in jedem Fall auch dem zu erwartenden Bedarf der nachfragenden
Unternehmen/ Branchen bzw. dem gewohnlichen Marktgeschehen. Uberzogene Preisvorstellungen der
Verkdufer sind dabei nur einer von vielen Griinden.

In anderen Féllen liegt zwar eine planungsrechtliche Absicherung vor und auch ein Verkaufsinteresse,
jedoch wurde bislang keine ErschlieBung sichergestellt,®> weshalb eine Bebauung noch nicht méglich
und zuldssig ist. Die gesicherte ErschlieBung namlich setzt gem. 8§ 30 und 34 BauGB iV.m § 127
BauGB einen Anschluss an das offentliche StraBennetz voraus sowie das Vorhandensein einer aus-
reichenden Versorgung mit Elektrizitdat, Warme und Wasser sowie einer funktionsfahigen Abwasser-
und Abfallbeseitigung. Eine dahingehende Ausdifferenzierung der Potenzialflichen im Bestand ist
pauschal nicht zielfiihrend; der ErschlieBungszustand muss zum Zeitpunkt einer konkreten Baugeneh-
migung bestimmt werden (dies ist also nicht Gegenstand dieses Gutachtens). Vor allem aber ist
ebenso zu bertlicksichtigen, dass dariiber hinaus bspw. auch die Versorgung und Qualitat mit leis-
tungsfahiger Telekommunikationsinfrastruktur ansiedlungsentscheidend ist.%

Des Weiteren entsprechen die vorzufindenden Standortvoraussetzungen nicht immer den Anforderun-
gen der nachfragenden Unternehmen, etwa hinsichtlich der Erreichbarkeit, der Grundstiickszuschnitte
und -preise, der siedlungsraumlichen Lage, der Umfeldnutzungen, Storwirkungen, des Gesamterschei-
nungsbildes, der Bodenbeschaffenheit und vielem mehr. Auch planungsrechtliche Nutzungseinschran-
kungen (zB. ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)) konnen die Marktgdngigkeit erheblich beein-
flussen - positiv wie negativ.

Bewertung der Marktgingigkeit (schematische Darstellung)
Potenzialflachen im Bestand
(Innenentwicklungspotentiale)
Darstellung im
FNP als G

Entwicklungsflachen Vorschauflachen

Baurecht na

E|gene Nutzu
vorgesehen
offentlich 100% 60%-100% o = 80% Nutzwertanalyse Nutzwertanalyse

privat 60%-100%  40%-80% < 20% < 10% (NWA) (NWA)

! M individuell individuell individuell individuell %-Wert der %-Wert der
Einschatzung d innerhalb der |innerhalb der|innerhalb der |innerhalb der
Spannbreite | Spannbreite | Spannbreite | Spannbreite

Nutzwertanalyse sowie Nutzwertanalyse sowie
qualitative Bewertung qualitative Bewertung

Nettoﬂache***

i.d.R. nicht als ha-Wert

Nutzwen quantifizierbar

Marktgangiges Nettoﬂache Nettoﬂache Nettoﬂache Nettoﬂache
Potenzial Marktganglgk Marktganglgk Marktganglgk Marktganglgk
Anmerkung:  *: Bzw. Entwicklungsabsicht; **: Dieser Fall ist im Zusammenhang mit einer Ermittlung des Flachenangebots i.d.R.

nicht relevant; ***: Zur Bestimmung der Nettofldche wird vorab ein pauschaler Anteil tiber 30% abgezogen.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Entsprechend dieser Ausgangsbedingungen wurde auf Grundlage der von der Stadt Rostock zur
Verfiigung gestellten Daten9/ im Winter/ Friihjahr 2017 durch die cima eine gesamtstidtische Be-
triebserhebung und Vor-Ort-Begehung samtlicher Potenzialflachen und Gewerbestandorte durchgefiihrt,
um ein reales Bild der aktuellen Nutzung und Eignung von Potenzialflachen zu gewinnen. Diese

95
96

Hierbei handelt es sich um eine Prognoseentscheidung der Bauaufsichtsbehorde im Zeitpunkt einer Baugenehmigung.

Die Einteilung einer Potenzialfliche in die Kategorie ,Potenzialfliche im Bestand“ bleibt also notwendigerweise recht grob,
sodass weitere qualitative Einschatzungen hinzugezogen werden miissen.

Grundlage ist zum einen das aktuelle Gewerbeflichenkataster mit Datum 03/2017 (bereitgestellt in Form von SHP-Dateien).
Zum anderen erfolgte die Datenrecherche auf Basis des FNP, der B-Plane (inkl Aufstellungsverfahren) sowie der zur
Verfiigung gestellten Materialien und der Vor-Ort-Befahrung.

97
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Ergebnisse wurden schlieBlich mit Vertretern der Stadt intensiv diskutiert, um ein moglichst differen-
ziertes und genaues Bild der Eignung und Verfligbarkeit der Potenzialflichen im Bestand bis zum
Zieljahr 2035 zu erhalten.

Zur Quantifizierung der Ergebnisse und im Hinblick auf die anstehende Bilanzierung mit dem Flachen-
bedarf (vgl. Kap. 6), wurde folgendes Bewertungsraster genutzt: Flachen, die seitens der Stadt dem
Markt zur Verfligung gestellt werden, uneingeschrankt nutzbar sind und hinsichtlich ihrer Standortfak-
toren keine nennenswerten Nutzungseinschrankungen erwarten lassen, flieBen zu 100% als Flachen-
potenzial in die Bewertung ein.

Eine Flache, die sich hingegen eindeutig als betriebliche Erweiterungsflache identifizieren lasst, ohne
dass jedoch kurzfristig von einer Inanspruchnahme auszugehen ist, wird i.d.R. zu maximal 10% als
Potenzial bewertet.98 Die Wahrscheinlichkeit, dass eine solche Fliche bis zum Zieljahr 2035 genutzt
wird, entspricht also dem statistischen Erwartungswert von 10% (10% der erfassten FlichengroRe).
Mittels dieser Quote soll bewusst auch dieses Potenzial in den Fokus der Stadtentwicklung gertickt
werden. Andererseits soll vermieden werden, dieses Flachenpotenzial zu liberschatzen. Bei offensicht-
licher Nichteignung und nicht zu erwartender Verdnderung innerhalb des Prognosezeitraums bis 2035,
wird eine Flache nicht als Potenzial bewertet. Verdullerte Flachen, fiir die bereits ein Bauantrag
eingereicht wurde und deren Nutzung unmittelbar bevorsteht, flieRen ebenfalls nicht in die Bilanz ein.
Sie missen als bereits genutzt betrachtet werden. Weiterhin wird davon ausgegangen, dass Fldachen-
grolen Uber 15.000 gm in der Uberwiegenden Fallzahl nicht in vollem Umfang vermarktet werden
(kénnen) - wenngleich diesbeziiglich ein hoher Bedarf feststellbar sein wird. Dementsprechend wird
in solchen Féllen ein pauschaler Brutto-Abschlag von 25% angenommen, der fiir spatere innere
ErschlieBungen eines Baugebietes ,verbraucht® wird, also nicht vermarktet werden kann (Dies betrifft
insgesamt 25 Potenzialflichen im Bestand).100

Uber diesen Ansatz der Nutzungswahrscheinlichkeit bis zum Zieljahr 2035 erfolgt eine Einzelfallbeur-
teilung jeder Flache. Insbesondere sollen hieriiber auch solche Grundstiicke erfasst und bewertet
werden, die bereits verduRert, aber nicht genutzt wurden bzw. deren Nutzung kurzfristig nicht erkenn-
bar ist (i.d.R. bis zum Vorliegen einer Baugenehmigung). Denn im Endeffekt dienen all diese Flachen
der zukinftigen Ansiedlung von Unternehmen oder Betrieben und decken einen noch ausstehenden
Bedarf, der an anderer Stelle nicht mehr durch weitere Flachenentwicklungen zu befriedigen sein
wird.

Gewerbliche Entwicklungsflichen (FNP-Potenzialflichen)

Uber die Potenzialflichen im Innenbereich hinaus, sind im Falle eines bis 2035 nicht zu deckenden
Flachenbedarfs, also eines rechnerischen Flachendefizits, vor allem die im Flachennutzungsplan (FNP)
dargestellten Gewerblichen Entwicklungsflachen relevant. Die Zahl dieser Flachen ist weitaus geringer
als im vorgenannten Fall, umfasst jedoch einen erheblich groReren Flichenumfang.101

% Dass ein anliegendes Unternehmen, also der Eigentiimer, auf dieser Flidche erweitert, ist weniger wahrscheinlich als eine
Nutzung durch andere Marktteilnehmer in dem Fall, wenn diese Flache nicht bereits eigentumsrechtlich blockiert ware. Da
die Flache also nicht dem freien Markt zur Verfiigung steht, reduziert sich die Nutzungswahrscheinlichkeit deutlich.

% Wohlgemerkt sind damit Flichen benannt, die lediglich dem einzelnen Betrieb als Erweiterungsfliche zur Verfiigung stehen
und damit fest gebunden sind. Kommt es zu keiner Erweiterung des Eigentiimerbetriebs, so stehen diese Flachen auch
keinem anderen Unternehmen zur Verfliigung. RegelmadfBige, bundesweite Befragungen der cima zur Moglichkeit eines
Betriebs, im Falle eines Bedarfs auf eigenen Vorhalteflichen grundsatzlich erweitern zu konnen und zur konkreten Absicht
einer solchen Erweiterung im Einzelfall, lassen auf eine sehr niedrige Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme schlieRen.
Angesichts dieser Tatsache werden in vielen anderen Gutachten private Erweiterungsflachen grundsétzlich nicht als Potenzial
anerkannt. Die cima orientiert sich jedoch ausdriicklich am Leitsatz der Innen- vor der Aulenentwicklung und sieht auch
diese privaten Flachen - zumindest teilweise - als Potenzial an.

10 Fir einige Fldchen, die zu Projektbeginn als gewerbliche Entwicklungsflichen eingestuft wurden, erfolgte indessen der
Beschluss zur Aufstellung eines B-Plans. Insbesondere betrifft dies die Gewerbestandorte ,,Briickenweg®, ,,An der Petersdorfer
StraBe“ und ,,Ehemaliger Schlachthof®.

11 |m Rahmen der Flichenerhebung finden sich auch mehrere Kleinflichen darunter. In einigen Fillen kénnte sich die
Zuldssigkeit einer Bebauung womoglich auch nach § 34 BauGB ergeben. Ob es sich im Einzelfall um eine Zuldssigkeit von
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Die Bewertung dieser Flachen weicht in ihrer Systematik von der Bewertung der Innenentwicklungs-
potenziale ab. SchlieBSlich bedeutet allein die Darstellung einer gewerblichen Entwicklungsflache im
FNP nicht zugleich, dass diese sich auch bereits im kommunalen Eigentum befindet oder liberhaupt
verfligbar ware. Ist der Eigentiimer (z.B. ein landwirtschaftlicher Betrieb oder eine sonstige Privatperson)
nicht bereit, die Flachen zu verduBern, wird eine verbindliche Bauleitplanung nicht vollzugsfahig sein.
Dementsprechend ist jegliche FNP-Potenzialfliche nur unter starkem Vorbehalt — und unter weiteren
Voraussetzungen'® - mit dem Flachenbedarf bilanzierbar.

Wenngleich also die aktuelle eigentumsrechtliche Situation eines Grundstiicks wesentlich (ber die
Marktgangigkeit einer Flache entscheidet, wiirde eine dahingehende Bewertung der FNP-Potenzialfla-
chen wenig aussagekraftig sein. Schlieflich ist die Mehrzahl dieser Flachen, insofern eine Bebauung
noch nicht erfolgte, Giberwiegend landwirtschaftlich, als Waldflache, Kleingartenanlage oder dhnliches
genutzt. Ebenfalls kdnnen in der Regel keine Grundstiickszuschnitte, unmittelbar benachbarte Nutzun-
gen oder kleinraumige ErschlieBungsmerkmale in die Einschatzung einer solchen Flache mit einbezo-
gen werden. Dementsprechend erfolgt die Bewertung dieser Potenziale anhand eines weitgehend
objektivierbaren Rasters, dem grundsatzliche Flachenmerkmale, wie z.B. die mogliche Gesamtgrofie
des Gewerbestandortes, die Topographie u.a., die Lagegunst sowie mogliche Nutzungskonflikte mit
dem Umfeld oder naturschutzfachlichen Gegebenheiten zugrunde gelegt werden. Hierzu wird eine
Nutzwertanalyse!®® verwendet, wobei die herangezogenen Kriterien jeweils gewichtet werden. Das
Bewertungsraster ist im Anhang des Berichts dargestellt.

Die sich aus einer moglichen Realisierung der FNP-Potenzialflachen konkret ergebenden Flachenpo-
tenziale konnen aufgrund dieser Hintergriinde lediglich grob eingeschatzt werden. Im Vordergrund
steht daher vielmehr die Bewertung, Einschatzung und Empfehlung dahingehend, ob eine solche
Flache zur Deckung des rechnerischen Flachendefizits tiberhaupt geeignet sein kann, oder nicht (siehe.
Kap. 7.2).

Suchrdume

Insofern sich der bis zum Zieljahr 2035 ermittelte Flachenbedarf weder durch die Potenzialflachen im
Bestand, noch durch die Gewerblichen Entwicklungsflichen (FNP-Potenziale) decken lasst, sind weitere
Flachen in die Flachennutzungsplanung mit einzubeziehen. Es handelt sich dabei um Priifflachen, die
langfristig von Bedeutung sein konnen, fiir die allerdings noch keine bauleitplanerische Abwagung,
keine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP/ Plan-UVP) oder dergleichen durchgefiihrt wurde. Da aller-
dings einige dieser Suchrdaume aufgrund ihrer Lageparameter und offensichtlichen Potenziale eine
héhere Eignung aufweisen konnen als manche Gewerblichen Entwicklungsflachen, sollten sie aus rein
fachlicher Sicht als ebenbiirtige Alternative betrachtet werden.

Auch die Bewertung dieser Flachen, die nachfolgend als ,,Suchraum® bezeichnet werden, unterliegt
grundsdatzlich der Herangehensweise, die zur Einschatzung der Gewerblichen Entwicklungsflachen her-
angezogen wird. Erganzend dazu wird auf die jeweils sehr verschiedenen Ausgangsbedingungen und
auf die kinftigen Erfordernisse eingegangen (siehe Kap. 7.3).

4.2 Erhebungskulisse - Potenzialflachen im Bestand

Im Rahmen der Erhebung wurden insgesamt 32 Gewerbestandorte mit darin vermuteten Potenzialfla-
chen im Bestand (Innenentwicklungspotenzialen) erfasst. Diese Flachen sind grundsatzlich iber das
gesamte Stadtgebiet verteilt, wobei es einige Schwerpunkte gibt.

Vorhaben im unbeplanten Innenbereich oder gar im Aulenbereich handelt, unterliegt letztlich der Ermessensentscheidung
(untere Bauaufsichtsbehorde), da sie vom konkreten Vorhaben abhangig ist. Es wurde dennoch versucht, solche Grenzfélle
weitestgehend zu klaren.

192 Hierzu zahlt auch der pauschale Ansatz, dass angesichts der als Bruttofliche ausgewiesenen FNP-Potenziale ein Abschlag
dieses Bruttoanteils (Verkehrswege, Griinflachen, Gemeinbedarfsflichen) erforderlich wird, der i.d.R. bei 25% bis 30% liegt.
In der vorliegenden Untersuchung werden 25% angesetzt

103 Siehe dazu auch Kap. 7.2.
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Verortung der Potenzialflachen im Bestand

Kartengrundlage: Hansestadt Rostock, 2016/ 2017; OpenStreetMap Mitwirkende, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Insbesondere fallen dabei auf den ersten Blick groBe Flachenreserven im Gewerbegebiet Brinckmans-
dorf, im Bereich des GVZ Rostock, am Briickenweg, entlang der Petersdorfer Strafe und im Hafen-
vorgeldande Ost auf, also v.a. im Ostlichen Stadtgebiet und entlang der BAB 19. Westlich der Unter-
warnow konzentrieren sich groRere Freiflachen im Industriegebiet Marienehene, im Bereich der Indust-
riestraBe (Schmarl), ebenso wie am ehem. Schlachthof. Im westlichen Stadtgebiet finden sich zwar
viele unbebaute gewerbliche Flachen, die jedoch tendenziell kleinteiliger sind und oftmals verstreut
liegen.

Dass sich viele kleinere Flachen entlang des westlichen Warnowlaufs verorten lassen, lasst sich vor
allem auf die dortige Konzentration der Siedlungsentwicklung zurlickschlieBen, sodass hierin auch
betriebliche Entscheidungen zur Vorhaltung von Erweiterungsflichen deutlich werden. Zugleich sind
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die Effekte des Wegfalls bisheriger Hafennutzungen und auch alter Industrien (zB. Teile der chemi-
schen Industrie und des Landmaschinenbaus) noch erkennbar. In anderen Féllen handelt es sich
sicherlich um klassische ,Restflachen” der Baulandentwicklung und -vermarktung, also Flachen in
szweiter Reihe®. Es sind also auch typische Raumnutzungsmuster erkennbar, die deutschlandweit
bekannt sind. Im Ostlichen Stadtgebiet wiederum sind viele Flachen im Zuge aktuellerer Baulandaus-
weisungen und -entwicklungen entstanden, wobei eine ErschlieBung teilweise sogar noch aussteht.

Insgesamt lassen sich somit 99 augenscheinliche Potenzialflichen im Bestand erfassen, die nachfol-
gend einer Bewertung hinsichtlich ihrer Marktgangigkeit unterzogen werden sollen (gem. o.g. Bewer-
tungsraster, Abb. 25). Zu beriicksichtigen ist dabei, dass die Potenzialflichen im Uberseehafen Rostock
(USH) nicht in diese Betrachtung mit einbezogen werden, da diesbeziiglich eigene Fachgutachten zum
Flachenbedarf und -angebot erstellt wurden. Insbesondere ist damit der Hafenentwicklungsplan der
Hansestadt Rostock 2030 (HEP) gemeint. Der Hafenentwicklungsplan (HEP) gibt als Fachplanung die
maRgebliche Entwicklungsleitlinie fir die Rostocker Hé&fen (Entwicklung der Rostocker Fracht- und
Passagierhifen) vor.1% Faktisch bestehen thematische Uberschneidungen zwischen der Gebietskulisse,
die im HEP ermittelt wird, und den Ergebnissen hiesiger Gewerbeflachenuntersuchung. Schlief8lich sind
- trotz teilweise bestehender Spezialisierung der Standortanforderungen (z.B. Zugang zur Kaikante) -
Hafenflachen, v.a. diejenigen im Hinterland, bezliglich ihrer Standortausstattung nicht immer von einem
Gewerbegebiet nach hiesiger Definition zu unterscheiden. Einige Betriebe werden sowohl Hafenflachen
(SO Hafen) in Wassernahe als auch Gewerbeflichen (GE/ GI) gleichermaBen nachfragen, sodass die
Standortwahl v.a. durch die Verfligbarkeit von Flachen und weniger durch deren planungsrechtliche
Ausgangslage bestimmt wird. Um dem Anspruch des HEP gerecht zu werden, zugleich aber eine
weitestgehend eigenstandige Flachenuntersuchung vornehmen zu koénnen, wird eine methodische
Trennung zwischen HEP und Gewerbeflachenentwicklungskonzept vorgenommen, die auch in der Aus-
schreibung zum Gewerbeflachenentwicklungskonzept verankert ist. Dadurch wird ermdglicht, die Er-
gebnisse beider Untersuchungen bzw. Konzeptionen nebeneinander zu stellen und sich erganzen zu
lassen (siehe dazu auch Kap. 5.4.4).

4.3 Gewerbegebiete und Flachenpotenziale im Bestand

Die im Innenbereich erfassten Gewerbegebiete und -standorte lassen sich entsprechend der darge-
stellten Standorttypen (vgl. Kap. 3.2) klassifizieren, was zugleich eine Gegeniiberstellung mit dem
prognostizierten Flachenbedarf ermoglicht, der sich an selbiger Typisierung orientiert (Kap. 6).

Nachfolgende Ubersichten weisen die Gesamtbewertung der Potenzialflichen im Bestand nach Ein-
schatzung der Marktgdngigkeit aus, die zum Zwecke der Flachenbilanzierung erforderlich ist. Ausfiihr-
lich werden die einzelnen Gewerbegebiete und -standorte in Kap. 7.1 beschrieben, wo auch auf
strategische Handlungsempfehlungen eingegangen wird.

Deutlich wird ein relativ ausgeglichenes Mengenverhdltnis zwischen den Standorttypen ,Klassisches
Gewerbegebiet®, dem sich freie Flachen aus insgesamt 14 Gewerbestandorten zuordnen lassen, dem
Standorttyp ,,Kleingewerbe und Handwerk® mit 13 zugeordneten Standorten und dem ,Hochwertigen
Gewerbegebiet”, dem Flachen aus insgesamt 9 Standorten zugeordnet werden kénnen. Demgegeniiber
lassen sich lediglich 3 Standorte tberwiegend dem Typus ,Verkehrsintensives Gewerbe“ und nur 2
Gewerbestandorte dem Typ ,,Emissionsintensives Gewerbe® zuordnen!®,

104 Die Flachenentwicklung des HEP erfolgt unter der MaBgabe einer moglichst vollstindigen Umsetzung der ermittelten
hafenwirtschaftlichen Bedarfe. Der HEP stellt insofern eine generell realisierbare Maximalposition des hafenwirtschaftlichen
Bedarfs dar, da er die im Zuge der Vorranguntersuchung ermittelten Ausschlussflachen beriicksichtigt. Welcher Umfang der
darin hafenwirtschaftlich begriindeten Flachenkulisse in die Fortschreibung des RREP lbernommen wird, entscheidet sich
wéhrend der Aufstellung der Fortschreibung des RREP. Auch auf der darauf folgenden Ebene des Flachennutzungsplans
(FNP) kann es aufgrund der Abwidgung auf anderer MaBstabsebene zur Ausformung dieser Flachen kommen.

195 Die erfassten Standorte sind zum Teil in mehrere Einzelstandorte untergliedert (bspw. Schmarl, Fischereihafen, Warnemiinde
oder Schutow).
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Typisierung der Gewerbestandorte und -gebiete mit Potenzialflichen im Bestand (brutto, unbewertet)

Emissionsintensives | Verkehrsintensi- | Klassische Ge- | Kleingewerbe Hochwertiges Ge-
Gewerbe ves Gewerbe werbegebiet und Handwerk |werbegebiet

Gewerbegebiete /-standorte mit Potenzialflichen im Bestand (ha, Bruttofldche)

DMR Siidstadt
eG 9.1

30 0,3

Kassebohm
GE.12.4

0,7

Brinckmansdorf
GE.125

39,6

Petridamm
GE.13.1

1,0 5,6

Osthafen
GE.13.2

01 25

Briickenweg
GE.13.3

26,8

Petersdorfer StraBe
GE.14.2

11,3 57

Hafenvorgeldnde Ost
S0.16.2

10,9

Giiterverkehrszentrum (GVZ)
GE.16.2 / SO.16.1

36,8

Nienhagen
GE.16.1

2,2

Marit. Gew. und Warnem. Werft
G.1.1/ GE.14

7.4

Techno.standort Warnemiinde
SO.1.12/ GE.1.1

2,3

An der Stadtautobahn
GE.1.2

0,5

Warnem. Diedr. Moor/ Weiden- 32
weg GE.1.3 ’

Litten Klein West
GE.4.1

19

St. Petersburger StraBe
GE.4.2

4,6 43

Schmarl Industriestrae
GE.6.1/ GE6.3

85

Industriegebiet Marienehe
G6.1/ GE6.2

7.8 49 0,9

Bramow Siid u. Schlachthof
G.10.3/ G.10.4

11,9

Carl-Hopp-/ WerftstraBe
G.10.2

03 0,7

Ehem. Neptunwerft
GE.10.2

16

Carl-Hopp Stid
G.10.1

20
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Emissionsintensives | Verkehrsintensi- | Klassische Ge- | Kleingewerbe | Hochwertiges Ge-

Gewerbe ves Gewerbe werbegebiet | und Handwerk werbegebiet

Nordl Alt Reutershagen &
Krischanweg 0,3

GE.7.1/ GE.7.3

An der Stadtautobahn Schutow
GE5.2

Jagerbdk

GE.5.5

Schutow EH

GE.5.4

Evershagen Siid

GE.5.1

Groter Pohl

S0.9.4

Stadthafen - Silohalbinsel
SO.11.3

Dalwitzhofer Weg

GE.11.1

Bartelsdorf

GE.12.2

Dierkow

GE.13.1

0,6

0,6

3,0 0,6

25

0,2

08

0,6

0,5

01

SUMME (ha brutto, unbewertet) 15,2
Anmerkung:  Rundungsfehler sind méglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

58,9 1009 19,2 24,8

Diese Verteilung spiegelt sich aufgrund der unterschiedlichen Flachengréen der Standorte allerdings
nur bedingt in der Verteilung der darin befindlichen Flachenpotentiale wider, wie die Gesamtsumme
in Abb. 27 verdeutlicht.

Innerhalb der fiinf Standorttypen lassen sich auf einen ersten Blick vermutete Flachenpotenziale im
Umfang von insgesamt rd. 219,1 ha (brutto, ohne Bewertung) erfassen,'® die sich entsprechend der
verwendeten Klassifizierung vor allem auf die Typen ,Klassisches Gewerbe® (100,9 ha) und ,Verkehrs-
intensives Gewerbe“ (58,9 ha) beziehen. Dabei ist auffillig, dass die Bruttoflichen des ,klassischen®
Gewerbetyps stark im Stadtgebiet verteilt sind, wohingegen sich die erfassten Flachen des Typs
,Verkehrsintensives Gewerbe“ auf das Giterverkehrszentrum (GVZ), das Hafenvorgeldnde sowie den
Standort Petersdorfer Stralle konzentrieren. Weiterhin hohe rdumliche Konzentrationen liegen auch
bzgl. des Typs ,emissionsintensives Gewerbe“ vor, die sich auf das Maritime Gewerbegebiet/
Warneminder Werft und das Industriegebiet Marienehe konzentrieren. Die rdaumliche Verteilung von
freien Flachen der anderen Standorttypen erscheint auf den ersten Blick deutlich groBer.

Diese erste Auswertung, die sich ausschlieBlich auf den Umfang (Flachenumgriff) der erfassten Flachen
im Bestand bezieht, ohne eine Bewertung hinsichtlich ihrer Verfligbarkeit und vor allem auch ihrer
Marktgangigkeit vorzunehmen, zeigt allerdings ein sehr verzerrtes Bild der Realitat. Denn ein merklicher
Teil dieser Flachen ist derzeit weder fiir den freien Markt verfligbar, noch ist anzunehmen, dass die
Standortbedingungen im Einzelfall stets dem Bedarf der aktuell und zukiinftig nachfragenden Betriebe
entsprechen.

1% Der Flichenumfang bezieht sich in dieser Stufe wohlgemerkt auf alle erfassten Flichen im Innenbereich (entspr. der
Flurstiicksgrenzen), unabhéngig davon, ob diese auch real verfligbar oder geeignet sind.
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Legt man aus diesem Grund das in Kap. 4.1 (Abb. 25) dargestellte Bewertungsraster an, so resultiert
ein weitaus realistischeres aktuelles Flachenpotenzial, das aus gutachterlicher Sicht und nach Ein-
schatzung der begleitenden Arbeitsgruppe bis zum Zieljahr 2035 aktivierbar erscheint.

Erfasste Potenzialflichen im Bestand in ha (mit Bewertung der Marktgingigkeit)

Emissionsin- . . Kleingewerbe
. Verkehrsinten- | Klassisches g
tenisves Ge- | . . und
sives Gewerbe [Gewerbegebiet
werbe Handwerk

Hochwertiges |  SUMME
Gewerbegebiet|  (netto)

Flachenpotenziale, netto
(bewertet) in ha 43 36,5 , , .

Anmerkung:  Rundungsfehler moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Gegeniiber den zuvor vermuteten Flachenpotenzialen Gber rd. 219,1 ha, muss demnach vielmehr von
einem realistisch nutzbaren Gewerbefldchenpotenzial in Hohe von lediglich 90,5 ha ausgegangen
werden.

Dabei verteilt sich dieses marktgédngige Flachenpotenzial zu 35,4 ha auf den Typ ,Klassisches Ge-
werbegebiet” und zu rd. 36,5 ha auf den Standorttyp ,,Verkehrsintensives Gewerbe®, wahrend nur 10,6
ha auf den Standorttyp ,Hochwertiges Gewerbegebiet®, 4,3 ha auf Flachen flir emissionsintensive
Nutzungen und lediglich 3,7 ha auf den Typ ,Kleingewerbe und Handwerk® entfallen.

Insgesamt muss festgehalten werden, dass auch die Einschadtzung eines Flachenpotenzials von rd.
90,5 ha als durchaus optimistisch betrachtet werden sollte. SchlieBlich wird in zahlreichen Féllen eine
betriebliche Erweiterungsfliche angenommen; solche Flachen werden bis zum Zieljahr 2035 mit einer
deutlich reduzierten Wahrscheinlichkeit tatsachlich genutzt, also bebaut.

Ob dieses als realistisch eingeschdtzte Angebot an Potenzialflachen ausreicht bzw. in welchem Male
und zu welchen Qualitdten weitere Flachen im Bereich des aktuellen FNP sowie in Form ganzlich
neuer Bauflachen entwickelt werden sollten, damit die Stadt Rostock bis zum Zieljahr 2035 den
nachfragenden Betrieben Gewerbestandorte anbieten kann, ist Gegenstand des nachfolgenden Kapi-
tels.
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5 Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs
bis 2035

Nachdem im vorangegangenen Kapitel der aktuelle Bestand, also das Angebot an Potenzialflachen
beschrieben, klassifiziert und hinsichtlich der Verfligbarkeit eingeschatzt wurde, gilt es nun, den
zukinftigen Flachenbedarf einzuschatzen, der diesem aktuellen Flachenpotenzial gegeniibersteht.

Zur Einschatzung des Gewerbeflichenbedarfs der Unternehmen und Betriebe bis zum Zieljahr 2035
wird auf verschiedene Datenquellen und Informationen zurtickgegriffen.

Insbesondere gilt es dabei auch, einerseits die mit dem weiteren Bevolkerungswachstum einherge-
henden Beschaftigungseffekte zu berticksichtigen, andererseits muss eine differenzierte Betrachtung
der Hafenentwicklung (Uberseehafen) erfolgen.

Den ersten Anhaltspunkt bilden qualitative Einschatzungen des Flachenbedarfs, die aus Expertenge-
sprachen und vorliegenden Befragungen abzuleiten sind. Um den Flachenbedarf darliber hinaus auch
zu quantifizieren, werden die bisherigen realen FlachenverauBerungen herangezogen. Wahrend die
Statistik der FlachenverauBerungen aus kommunaler Hand nur einen kleinen Teil der realen Flachen-
nachfrage abbilden kann, bietet die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ein umfanglicheres
Bild. Beide Statistiken der realen Nachfrage werden daher aufbereitet, analysiert und im Hinblick auf
die kinftig zu erwartenden Gewerbeflichenbedarfe interpretiert. Da aus den bisherigen Flachenumsat-
zen allein jedoch weder unmittelbar auf den realen Flachenbedarf geschlossen werden kann, noch
eine hinreichende Berticksichtigung der Bevolkerungseffekte gewahrleistet ist, werden ergdnzend dazu
weitere Prognoseansdtze herangezogen. Hierzu wird eine trendbasierte Gewerbeflichenbedarfsprog-
nose gewdhlt, die als Grundmodell sowie unter besonderer Beachtung der zu erwartenden Bevolke-
rungszuwachse der Stadt berechnet wird. Weil mit dem HEP bereits eine Einschatzung der Flachen-
bedarfe hafenaffiner Betriebe erfolgte, werden die dort betrachteten ,Hafen-Arbeitsplatze® aus der
trendbasierten Flachenbedarfsprognose wiederum herausgerechnet, sodass beide Prognosen metho-
disch nebeneinander stehen und parallel verwendet werden konnen.

Die Besonderheit des trendbasierten Gewerbeflachenbedarfs-Prognosemodells besteht allerdings darin,
dass es zugleich ermdglicht, den Gesamtbedarf an Gewerbeflachen nach bestimmten Standortanfor-
derungen der Unternehmen und Betriebe zu differenzieren. Die in Kap. 3.2.2 dargestellten Standort-
typen sind die Grundlage der Prognose.

5.1 Qualitative Einschatzungen zum Flachenbedarf

Die Gewerbeflachenkonzeption wurde in laufender Riickkopplung mit dem Auftraggeber und in mehr-
facher Abstimmung mit dem hierzu gebildeten Lenkungskreis erstellt. In diesem Zuge fanden vertie-
fende Diskussionen statt, die das Fundament der Untersuchung bilden.

Dartiber hinaus wurden Gesprache mit folgenden Akteuren durchgefiihrt, woraus sich weitere, v.a.
qualitative, Aussagen zum Gewerbeflachenbedarf ableiten lassen:

= Amt fir Kreisentwicklung im Landkreis Rostock

=  Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft der Hansestadt Rostock
= Gesellschaft fir Wirtschafts- und Technologieférderung Rostock mbH

= Industrie- und Handelskammer zu Rostock

= |nvest in Mecklenburg-Vorpommern GmbH

= Rostock Port GmbH

= Unternehmerverband Rostock-Mittleres Mecklenburg e.V.

Zur weiteren Untermauerung und Vertiefung der Aussagen, wurden zudem umfangreiche Auswertungen
einschlagiger Webauftritte (v.a. der Wirtschaftsforderungsgesellschaft der Stadt Rostock) sowie der
regionalen Zeitungen vorgenommen.
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Grundsatzlich sind sich alle in die Untersuchung eingebundenen Akteure darin einig, dass die Siche-
rung und Entwicklung weiterer Wirtschaftsstandorte vor dem Hintergrund eines zunehmenden Erwerbs-
personenpotenzials und weiterer Flachennachfrage einerseits sowie der steigenden Bevolkerungszahl
samt wachsender Wohnflachenbedarfe andererseits eine weitere Verscharfung der Nutzungskonflikte
mit sich bringen wird. Bereits heute wird ein relativ hohes Konfliktpotenzial bei Gewerbeansiedlungen
aufgrund angrenzender Wohnlagen, oder auch sozialer Nutzungen deutlich (v.a. Larmproblematik!?’),
aber auch durch natur- und umweltschutzfachliche Anspriiche. Erkennbar wird dies nicht nur anhand
einzelner innenstadtnaher Standorte von Industrieunternehmen (z.B. an der Erich-Schlesinger-Strae
in Hauptbahnhof-Néhe - Nordex-Standort), sondern auch an Diskussionen um die Entwicklung von
traditionell industriellen Lagen, entlang des Fischereihafens (RFH), der Carl-Hopp-StraBe und der
Werftstral3e.

Dabei beflirworten die meisten Gesprachspartner, dass ausdriicklich Gewerbe und Wohnraum gleich-
ermallen entwickelt werden muss und eine gewerbliche Entwicklung auch fiir den innenstadtnahen
Bereich nicht grundsdtzlich ausgeschlossen werden darf. Jedoch wird eine besondere Eignung von
gering emittierenden und dienstleistungsintensiven Unternehmen gesehen, wohingegen Betriebe des
Produzierenden Gewerbes einer entsprechenden Priifung bediirfen, die auch {ber die baurechtlichen
Zulassigkeiten am eigentlichen Standort hinausgehen.

Um in der aktuellen Flachennutzungsplanung die Zunahme von Nutzungskonflikten weitestgehend zu
vermeiden, riicken daher auch einzelne Ubergangsbereiche von gewerblichen und Wohnbauflachen in
den Blick, wie etwa zwischen Nordl Alt Reutershagen & Krischanweg (GE 7.3; GE 7.1). Vor allem im
Bereich faktischer Mischgebiete wird eine Entflechtung von Nutzungen anzustreben sein, auch im
Hinblick auf die Schaffung von Planungssicherheit. In Einzelfdllen wird der Anspruch an den Bestands-
schutz mit diesem Ziel allerdings kollidieren. Zentrale Grundlagen zur dahingehenden Entscheidungs-
findung wurden fachplanerisch durch einen Larmaktionsplan (2013), oder auch den aktuell in Neu-
aufstellung befindlichen Mobilitdtsplan Zukunft (MOPZ) bereits geschaffen.

Erreichbar wird eine solche ordnende Entwicklung vor allem auch durch die Schaffung und Sicherung
von Standorten in nachgefragten Lagen einschlieBlich klarer Profilierung. SchlieBlich lassen sich auch
durch die Schaffung klarer Verhdltnisse manche denkbaren Konflikte schon friihzeitig vermeiden.

Im Bereich des Ostlichen Stadthafens ist dies durch die Ansiedlung von Aida Cruises, der aktuellen
Umsiedlung von Centogene (mit Diagnostikzentrum) und diversen Unternehmensdienstleister iber den
B-Plan Nr. 11 MK fiir das Kerngebiet ,Silohalbinsel® gelungen. Dabei ist zugleich zu bedenken, dass
nicht jede Unternehmensansiedlung Gewerbeflachen wie die dortigen bendtigt. So bietet auch z.B. die
nordliche Altstadt, etwa entlang des Mischgebietes der StrandstraBe, diverse Biroflachen, sodass
maritim geprdgte Lagen verschiedenste Ausprdgungen annehmen koénnen. Auf der weiter Ostlich
anschlieBenden Holzhalbinsel wiederum wurden und werden hochwertige Wohnlagen (samt Nahver-
sorgungszentrum) entwickelt. Die Entwicklung des westlich angrenzenden Stadthafens um den Chris-
tinenhafen (Kempowski-Ufer) wird von der derzeitigen Planung zur Umgestaltung bestimmt sein.’®® Die
weitere Entwicklung am Gewerbegebiet Osthafen,'® also zwischen Warnow und Dierkower Damm,
muss auch vor diesem Hintergrund betrachtet werden. In jedem Fall wird es dort sinnvoll sein, in
Anbetracht der Premiumlage am Ufer eine Nutzung durch Recylingwerk, kommunalen Bauhof oder
Autohaus zu hinterfragen. Dies gilt auch im Hinblick auf die projektierte ErschlieBung der nahe
liegenden ehemaligen Deponie am Gehlsdorfer Ufer fiir Wohnungsbau.!'® Die Ansiedlung von weiteren
Unternehmen wie zB. der pironex GmbH!!! am Osthafen ist daher wiinschenswert und unterstreicht

107 Weitere Emissionen beziehen sich auf Geriiche, Verkehr, Erschiitterungen und Luftverunreinigungen.

108 Aktuell wird die Ansiedlung des Maritimen Erlebniszentrums oder des Archiologischen Landesmuseums geplant, also keine
gewerbliche Nutzung im hiesigen Sinne.

199 Eine Umwandlung des Gewerbegebietes mit dem Ziel, dort eine ,gemischte Nutzung aus sauberem, leisem Gewerbe und
Wohnen“ zu realisieren, steht in der Diskussion.

110 Dijes ist auch im Zusammenhang mit der Bewerbung um die Bundesgartenschau 2025 zu sehen.

111 Das Unternehmen entwickelt und produziert elektronische Baugruppen, Gerdte und Systeme u.a. fir Auftraggeber aus der
E-Mobilitdat Branche, Industrie, Maschinenbau und Medizintechnik.
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die Standortgenese hin zu einem hochwertigen Gewerbegebiet. Dabei muss aus gutachterlicher Sicht
aber bedacht werden, dass durch eine zu starke Schwerpunktsetzung auf hochwertige Wohnlagen,
wie aktuell zu beobachten, - und in Kombination mit der Entwicklung auf der Holzhalbinsel - der
gesamte Gewerbestandort Osthafen langfristig jedoch in Frage gestellt werden konnte.

Weitaus geringer als in dieser innenstadtnahen Lage erscheint die Nutzungskonkurrenz daher im
Bereich des (siidlichen) Fischereihafens bzw. des Alten Schlachthofs, dem fast durchgingig eine
besondere Eignung zur weiteren Entwicklung der maritimen Wirtschaft zugeschrieben wird. Als Nut-
zungsbeispiel wird das Ocean Technology Center (OTC) genannt, wortiber sich die Hansestadt Rostock
zu einem der weltweit fihrenden Standorte fiir neue Unterwasser-Technologien positionieren will.''?
Das Projekt steht in direktem Zusammenhang mit den Planen fiir den Ausbau des bestehenden
kiinstlichen Riffs in Nienhagen sowie dem Bau eines modernen Gebdudes an der Kaikante, wodurch
etwa die fir eine Entwicklung von Unterwasserrobotern noétige Infrastruktur zu Wasser und zu Land
geschaffen wird.

Auch die wassernahen Lagen im Gewerbegebiet um die Carl-Hopp-/ WerftstraBe (ehem. Neptunwerft)
lassen eine deutliche Ausrichtung an hochwertigen Gewerbeflaichennachfragern erkennen. So kann
etwa der Standort der Oehm und Rehbein GmbH, einem Anbieter von Systemlosungen fiir Medizin
und Industrie fiir den internationalen Markt (u.a. Innovative Rontgentechnik) zugleich als pragnantes
Beispiel fir die Entwicklung moderner Gewerbestandorte betrachtet werden.''® In unmittelbarer Nach-
barschaft zu den modernen Wohnlagen am Neptunkai (z.B. Neptunallee 6-7; 8), dem Areal des
Bundesamtes flir Seeschifffahrt sowie den Standorten von Suzlon, Neptun Ship Design, entstand in
den letzten Jahren eine attraktive Wasserlage in unmittelbarer Nachbarschaft zu den baulichen Resten
eines sich im Umbruch befindlichen Altquartiers, was den besonderen Charme dieses Standortes
ausmacht.** Weiter 6stlich bildet das moderne Ensemble des Max-Planck-Instituts fiir demographische
Forschung gewissermaBen einen baulichen Abschluss dieser stark nachgefragten Mikrolage.

Als Beispiel fir die weitere Standortentwicklung fiir wissensintensive Dienstleistungen und Produktion
wird das in der Sidstadt gelegene Sondergebiet Groter Pohl genannt. Im geltenden B-Plan 09.50.162
wurde der zwischen Rudolf-Diesel-Strae, Erich-Schlesinger-Strale und Elisabeth-Schnitzer-Strae ge-
legene Abschnitt als SO fiir Forschung und Entwicklung festgesetzt (mit Unterbrechung durch den
Feuerwehr-Standort). Stidostlich bildet die Kaufland-Filiale die Begrenzung zum Siidring. Wahrend als
Vorbau des Verbrauchermarktes derzeit ein neues Gesundheitszentrum Rostock!!® entsteht, soll aktuell
der Bebauungsplan fiir die rd. 19 ha umfassende nordlich anschlieBende Flache aufgestellt werden.
Neben der Schaffung von zusatzlichem Wohnbauland wird lber die Bereitstellung von Flachen fiir
Institute, wissenschaftsnahe Unternehmen und auch Ausgriindungen von der Universitdt diskutiert.!'®
Eine Erweiterung auf diesem sog. Gebiet der Siidwestlichen Bahnhofsvorstadt entspricht zugleich den
Aussagen der Wissenschaftskonzeption (2016).!' Insbesondere ist dabei von An-Instituten, z.B. fir
den Maschinenbau, die Rede. Der Standort wird zugleich als eine bei Griindern aus dem Umfeld der
Universitdt attraktive Lage beurteilt. Die Lage Groter Pohl bestimmt in hohem MaRBe Uber die Umfeld-
entwicklung der Universitdt am Campus Sidstadt.

112 Die Umsetzung des anspruchsvollen Projektes wird als Ergidnzung zu den bereits rd. 30 ansissigen KmU mit Spezialisierung
auf Gerédte, Systeme und Anwendungen fir den Einsatz in der Tiefsee, sowie die ansdssigen Forschungs- und Entwick-
lungstatigkeiten der Universitat Rostock, des Leibniz-Instituts fiir Ostseeforschung und des Fraunhofer-Instituts fiir Grafische
Datenverarbeitung (IGD) gesehen.

113 per Standort befindet sich in einem baurechtlichen Mischgebiet (MI) im Ubergangsbereich zwischen GE und Gemeinbedarfs-

flache (Bundesamt fiir Seeschifffahrt) zur Unterwarnow.

Hierzu tragen auch das Kulturkombinat Bunker, die Boulderhalle, die alten Werfthallen (heute Nahversorgungszentrum) oder

auch industriekulturelle Uberbleibsel wie der Neptun Kran bei.

115 Dabei tritt die Facharztzentrum Rostock Stidstadt GmbH als Investor Developer auf, (ibernimmt das mit 4900 gm Nutzfliche
(NUF) realisierte Objekt also in den eigenen Bestand, um es langfristig zu vermieten.

116 Vgl https://www.nnn.de/lokales/rostock/groter-pohl-vor-naechstem-schritt-id13165446.html (Zugriff am 21.08.2017)

117 Dariiber hinaus konzentriert sich das Interesse gem. Wissenschaftskonzeption vorrangig auf die weiter nérdlich zu verortende
Lage ,,Thierfelder StraBe” (dort ist nun eine Wohnbauflichenentwicklung vorgesehen) sowie den Standort der Kleingarten-
anlage ,,An n Schewen Barg®, Beim Pulverturm (der Standort ist weiterhin in der Diskussion, wenngleich der Kleingarten-
bereich geschiitzt werden soll).

114
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Die Zahl der Standorte im Stadtgebiet, die lber eine besondere Profilierung v.a. den Anforderungen
von Betrieben des wissensintensiven Gewerbes entsprechen, ist iiberschaubar. Von einigen Gesprachs-
partnern wird der Umfang solcher Flachen als viel zu gering eingeschadtzt. Neben der Realisierung
des Standortes Groter Pohl, wodurch eine unmittelbare rdaumliche Nahe zum Universitdtscampus
Sudstadt und verschiedenen auferuniversitaren Forschungseinrichtungen geschaffen wird, ist diesbe-
zliglich vor allem der Bereich um das IT- und Medienzentrum der Universitat Rostock bzw. das
Technologiezentrum Warnemiinde (TZW) von Interesse. Der Standort ist bei Unternehmen sehr stark
nachgefragt, wie etwa die aktuelle Erweiterung des Medizintechnik-Unternehmens Cortronik (Produktion
von Stents) auf der Flache des ehem. Anglervereins im Wiesenweg zeigt. Es ist davon auszugehen,
dass insbesondere solche Unternehmen unter bestimmten Bedingungen und Auflagen auch eine
unmittelbare Nachbarschaft zu angrenzenden Wohnlagen (hier ein WA) ermoglichen.®

Hinsichtlich des Standorttypus des verkehrsaffinen Gewerbes (v.a. Transport/ Logistik) wird in den
gefiihrten Gesprédchen auf die 2. Ausbaustufe des Guterverkehrszentrums (GVZ) hingewiesen, wodurch
weitere wertvolle Flachen in Hafenndhe realisiert werden konnen. Vorteile fiir Unternehmen wie Nordex,
bestehen dabei auch in der rdaumlichen Ndhe zu Zulieferbranchen.'*

Bezogen auf die Grundstiicksflache fiir Einzelbetriebe, sieht man v.a. bei Flachen zwischen 2.000 und
5.000 gm die groRte Nachfrage, wobei ausdriicklich auch auf die Bedarfe fiir Bilirogebaude und
kleinere Gewerbeunternehmen hingewiesen wird. Daneben sollten fiir einzelne gréBere Ansiedlungen
(v.a. GroBhandel und Logistik) auch einige Flachen in der GroBenordnung von 1 bis 3 ha vorgehalten
werden, die dann auch entsprechend gegeniiber kleinteiligen Nachfragen zu schiitzen sind.

In diesem Zusammenhang wird im Rahmen der Expertengesprache auch auf die besondere Erschlie-
Bungspraxis der HRO hingewiesen: In Anbetracht des Ziels, einen ausgeglichenen Haushalt herzustellen,
ist es gdngige Praxis, dass Gewerbeflachen nicht durch die Stadt erschlossen, sondern auf Grundlage
von ErschlieBungsvertragen auf Private zu (bertragen werden. Dass man bei groferen Baugebieten
dem Bautrdger'?® die ErschlieBung uberlédsst, ist nicht untypisch, zumal die ErschlieBung im Rahmen
der Gesamtplanung mit geplant werden kann (v.a. Herstellung der StraBen, der Ver- und Entsorgungs-
leitungen sowie sonstiger ErschlieBungsanlagen®?!). Allerdings fiihre diese Praxis zu einer Einschrankung
der real verfiigbaren Flachenangebote, da die Flachenangebotsentwicklung somit in besonderem Male
von der Bereitschaft privater Bautrager abhangig gemacht werden (im Einzelfall wiirde ein Betrieb bei
kurzfristigem Bedarf nicht auf die Beteiligung weiterer Unternehmen, etwa zur Bildung einer Erschlie-
Bungsgemeinschaft,’?® warten wollen und kénnen). Des Weiteren wird auf den hohen Hebesatz der
Gewerbesteuer in Rostock hingewiesen, der aktuell (und seit 2013) bei 465 Prozent liegt!?

118 |m vorliegenden Fall wird durch hohe Umweltauflagen gewéhrleistet, dass trotz chemischer Prozesse eine solche Entwicklung
moglich wird. Aktuell arbeiten im Unternehmen mehr als 170 Mitarbeiter auf 3.000 gm (Quelle: Rostock Business).

119 Gegeniiber den Unternehmen im eigentlichen GVZ weisen die Unternehmen im siidlich gelegenen Hafenvorgelinde Ost
dhnliche Standortanforderungen auf, wobei keine ausgeprédgte Hafenaffinitat vorliegt. Hierzu zéahlen zB. das Lidl-Distributi-
onszentrum, fir welches auch der Standort Kavelstorf in der Diskussion war, oder das ROMA-Werk Rostock, das 2014
nochmals erweitert wurde.

120 Der Bautrédger ist ein Unternehmen, das Gewerbeimmobilien zum gewerbsméRigen Vertrieb herstellt. Der Bautrager verschafft

dem Erwerber das Eigentum sowohl am Grundstiick (oder an grundstiicksgleichen Recht) als auch am darauf erstellten

Gebdude.

Die anfallenden Kosten werden spater vom Bautrdger an die Kdufer bzw. Mieter weitergegeben. Dabei kann die Kommune

die ErschlieBungskosten in vollem Umfang auf die Partner des ErschlieBungsvertrags Ubertragen, insofern die vereinbarten

Leistungen angemessen sind. Bei ErschlieBung durch die Stadt hingegen wirde sich die Stadt 90 Prozent der beitragsfahigen

Kosten spéter (oder gleichzeitig durch Erhebung von Vorauszahlungen) von dem Unternehmen bzw. den spéteren Grund-

eigentiimern im ErschlieBungsgebiet zuriickholen. ErschlieBungsvertrdage dirfen auch nach Abschluss der Bebauungsplanung

geschlossen werden.

122 Dieser Weg wurde zB. fiir die ErschlieBung des Sonder- und Gewerbegebietes ,Schutow- altes Messegeldnde” (B-Plan Nr.
05.GE.35) gewidhlt.

123 In der Landeshauptstadt Schwerin liegt dieser bei 420%, in der Hansestadt Stralsund bei 445%. Im Vergleich dazu liegen
die Hebesédtze in der Hansestadt Liibeck bei 450%, in der Freien und Hansestadt Hamburg bei 470%.

121
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5.2 Unternehmensbefragung GEWERBE-Monitor Rostock 2016

Weitere qualitative Hinweise zum Gewerbeflachenbedarf der Hansestadt Rostock (sowie des Umlandes)
lassen sich dem 2016 erstellten Gewerbe-Monitor'?* entnehmen. Fir den Bereich der Hansestadt Stadt
wurden zwischen August und September 2016 insgesamt 622 Unternehmen angeschrieben und er-
gdnzende telefonische Interviews gefiihrt, woraus sich eine Nettostichprobe von 191 Antwortbogen
ergab.

Im Zusammenhang mit der hiesigen Untersuchung sind einzelne Ergebnisse der Fragen zu den
Standortfaktoren von besonderem Interesse. Bezliglich der Frage zur Standortzukunft geben von 165
antwortenden Unternehmen immerhin 21% an, innerhalb der nachsten Jahre am Standort expandieren
zu wollen, 4% planen eine Verlagerung und 3% eine Standortaufgabe. Damit liegen die Werte der
Hansestadt im Benchmark.!?® Stellt man die Frage der Zufriedenheit mit dem Betriebsflichenangebot
gegeniiber, so zeigt sich, dass aktuell lediglich 47% der Unternehmen (n = 111) mit dem Angebot
an Gewerbeflachen zufrieden sind,’® und lediglich 42% mit dem Angebot an Gewerbeimmobilien (n
= 107).*?” Beim Angebot an Erweiterungsflichen ldsst sich im Benchmark!?® erkennen, dass die
Hansestadt Rostock mit 49 Punkten!?® deutlich unter dem Durchschnittswert (55 Punkte) liegt, was
als deutlicher Hinweis auf eine wahrgenommene Flachenknappheit zu werten ist. Unter 141 Nennungen
zu konkreten Verbesserungsvorschlagen, die an die Wirtschaftsforderung adressiert werden, betreffen
dabei 3% die Verbesserung der Grundstiickssituation.!*® Bei der Frage nach drei vordefinierten zent-
ralen Zukunftsthemen, sehen 9% der Unternehmen (n = 190) den Bedarf an Gewerbeflichen auf dem
1. Platz.™

Danach gefragt, ob das je-
weilige Unternehmen einen
konkreten Bedarf an zu-
sdtzlichen Gewerbeflachen
hat, antworten 65% der
Teilnehmer mit ,ja“ und
35% mit ,,nein“. Der Bedarf
an weiteren Blroimmobi-
lien Uberwiegt dabei ge-
geniiber dem Bedarf an
zusatzlichen  Lagerhallen
sowie Standorten fiir Pro-
duktion und Gewerbe. Dass
sich diese Antworten auf
lediglich 17 Unternehmen
beziehen, die sich konkret
dazu aullern, schrankt die
Aussagekraft teilweise ein.
Auch zu Art und GroRe der bendtigten Flachen liegen lediglich wenige Antworten (n = 8) vor, sodass
die Aussagekraft eingeschrankt ist.

Unternehmensbefragung GEWERBEMonitor Rostock 2016

Quelle: L Q M Marktforschung: GEWERBEMonitor Regiopole Rostock, 2016

124 Vgl L Q M Marktforschung: GEWERBEMonitor Regiopole Rostock, 2016

125 Hierzu wird vom beauftragten Unternehmen eine Kumulierung der Angaben aller Teilnehmer an Gewerbefldchen Monitoren
seit dem Jahr 2011 vorgenommen.

1% Davon sind 10% sehr zufrieden, 37% eher zufrieden.

127 Darunter sind 7% sehr zufrieden, 35% eher zufrieden.

128 Hierzu wird vom beauftragten Unternehmen eine Kumulierung der Angaben aller Teilnehmer an Gewerbeflichen Monitoren
seit dem Jahr 2011 vorgenommen.

1290 = sehr unzufrieden, 100 = sehr zufrieden

130 Die haufigste Nennung entfillt mit jeweils 7% auf die gezielte Unterstiitzung von Unternehmen sowie die als zu hoch
bewerteten Steuern/ Gebiihren am Standort, 6% auf die Erhohung von Image und Standortattraktivitét.

131 Befragt wurden daneben der Bedarf an Fachkriften, der von 95% der befragten Unternehmen als wichtigstes Zukunftsthema
benannt wird, sowie Forschung und Entwicklung (von 6% der Unternehmen als Thema ersten Ranges benannt).
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5.3 Reale Flachenverkaufe

5.3.1 Annahmen und Aussagekraft

Die reale Nachfrage nach gewerblichen Flachen in der Vergangenheit dient vielfach als zentraler
Anhaltspunkt zur Einschatzung des zukiinftigen Flachenbedarfs, indem der durchschnittliche bisherige
Flachenverbrauch in die Zukunft fortgeschrieben wird. Man nimmt also implizit auch relativ gleich
oder zumindest ahnlich bleibende Ausgangsbedingungen fiir die Zukunft an.

Dabei muss grundsatzlich unterschieden werden zwischen der kommunalen Flachenverkaufsstatistik
und den auf Basis der Immobilienkaufvertrage (Kaufpreissammlungen) gewonnenen Daten des Gut-
achterausschusses. Die Statistik der kommunalen Flachenverduferungen macht zugleich konkrete
Informationen tber nachgefragte Grundstiickslagen, Ansiedlungshintergriinde (z.B. Neuansiedlung oder
Erweiterung) und zugehdrige Branchen etc. zuganglich. Als wesentlicher Nachteil ist jedoch zu bewer-
ten, dass diese Statistiken in den seltensten Féllen vollstandig sind, also sowohl kommunale als auch
private Flachenverdauerungen umfassen. Die Kaufpreissammlung, die dem Grundstiicksmarktbericht
des Gutachterausschusses zugrunde liegt, umfasst hingegen neben den kommunalen Flachenumsatzen
auch private Verkaufe. Allerdings kénnen darin wiederum auch Weiterverkaufe (also Doppelzdhlungen)
enthalten sein. Vor allem aber sind aufgrund der Anonymisierungserfordernisse keine Aussagen zu
Einzellagen oder gar dem nachfragenden Betrieb enthalten. Dies ist ein Nachteil gegeniiber kommu-
nalen Statistiken, in denen i.d.R. umfassendere Informationen zum einzelnen Fall enthalten sind. Des
Weiteren ergibt sich eine Schwierigkeit derart, dass Grundstiicksvergaben per (Erb)Pacht nicht ent-
sprechend in diese Statistik mit einflieBen (dies betrifft in Rostock v.a. die Hafenbereiche, also den
Uberseehafen und den RFH, wenngleich es Ausnahmen gibt)

Trotz der genannten Einschrankungen stellen diese Statistiken die einzige Moglichkeit der Erfassung
bisheriger Gewerbeflichenumsétze dar und liefern zugleich auch wichtige Informationen auch zur
Kalibrierung anderer Prognosemodelle. Hinsichtlich der quantitativen Einschatzung zukiinftiger Gewer-
beflachenbedarfe ist eine Fortschreibung der bisherigen Nachfrage in die Zukunft allerdings sorgfaltig
zu prifen. Der Gewerbeflachenmarkt ist nicht vollkommen, sondern durch Intransparenz auf allen
Seiten der Marktteilnehmer geprdgt. Ebenso verlaufen Anpassungen des Flachenangebotes zumeist
schleppend, sodass regelmaRig von Ungleichgewichten auszugehen ist. An Standorten die ber kein
~passendes” Angebot verfiigten, wird sich ein bestehender Bedarf nicht in Form einer Nachfrage vor
Ort niederschlagen konnen. Hingegen nimmt an Standorten, die ein dem Bedarf entsprechendes
Angebot an Grundstiicken und geeigneten Standortanforderungen vorhalten konnten, die Nachfrage
zu. Dariliber hinaus ist auch daran zu denken, dass im Zuge von Verlagerungen oder Neuansiedlungen
ein Betrieb oftmals auch Flachen fiir (eventuelle) spatere Erweiterungen erwirbt und bisweilen viele
Jahre lang ungenutzt vorhalt (eine wichtige Ursache des in Kap. 4.3 dargestellten Auseinanderfallens
von vermuteten und marktgangigen Flachenpotenzialen). Wenngleich ein friihzeitiger Erwerb von Re-
serveflachen i.d.R. eine innerbetriebliche strategische Entscheidung darstellt, die dazu beitrdgt, den
jeweiligen Standort langfristig zu sichern, so muss eine Wirtschaftsforderung solche Flachenverkaufe
im Vorfeld gut abwagen.

Nachfolgend werden die kommunale Flachenverkaufsstatistik und der Grundstiicksmarktbericht ausge-
wertet. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die kommunale Statistik nur einen kleinen Ausschnitt der
realen Flachenverkdufe in der Vergangenheit abbildet.

5.3.2 Auswertung der kommunalen Verkaufsstatistik

Zwischen 2010 und 2016 wurden in Rostock kommunale (ohne Beteiligungen oder Eigenbetriebe)
Grundstticke in der GroBenordnung von rd. 16,2 ha verduBert, von denen rd. 14,6 ha Gewerbegebieten
und gewerblich relevanten Standorten zugeordnet werden konnen. Die Verkaufszahlen schwanken
teilweise deutlich zwischen den Jahren, ohne dabei eine eindeutige, positive oder negative, Tendenz
zu zeigen.
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Kommunale FlichenverduRerungen zwischen 2010 und 2016 (Gewerbestandorte)
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Quelle: Flachenverkaufsstatistiken der Stadt Rostock, 2016/2017

Berechnung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Kommunale FlichenverduRerungen zwischen 2010 und 2016 (Branchen)
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Erlauterungen (zur WZ-Klassifizierung): C: Verarbeitendes Gewerbe; D/E: Ver- und Entsorgungsgewerbe; F: Baugewerbe; G K:
Kfz-Handel; G E: Einzelhandel; H: Verkehr u. Logistik I: Gastgewerbe; J: Information und Kommunikation; M:
Erbringung von freiberufl,, wissensch. u. techn. Dienstleistungen; N: Erbringung von sonst. wirtschaftl. Dienstleis-
tungen; P: Erziehung und Unterricht; Q: Gesundheits- und Sozialwesen; kA.: keine Angabe

Quellen: Stadt Rostock, 2016; WZ-Klassifizierung der Betriebe durch cima

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Ubertragen auf den Durchschnitt, liegen die Verkaufszahlen bei ca. 2,1 ha pro Jahr. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass die Statistik nur denjenigen Teil der Umsatze erfasst, der auf direkte VerdaulRe-
rungen durch die Hansestadt Rostock zurlickgeht. Vermarktungen durch den Eigenbetrieb Kommunale
Objektbewirtschaftung und -entwicklung der Hansestadt Rostock (KOE) sind, wie erwahnt, nicht inklu-
diert. Dies betrifft v.a. das Giterverkehrszentrum (GVZ). So ist kaum verwunderlich, dass sich die
Verkdufe insbesondere auf umstrukturierte Altstandorte und solche Gebiete konzentrieren, die in den
letzten Jahren ganzlich neu entwickelt wurden.
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Besonders hohe Umsdtze sind im Be-
trachtungszeitraum 2010 bis 2016 im Ma-
ritimen Gewerbegebiet GroB Klein (Stand-
ort G 1.1), im Norden der Stadt, sowie im
Gewerbegebiet Hafenvorgeldande Ost (SO Gl1
16.2) zu verzeichnen.

Von der kommunalen Statistik abgebildete Standort-
nachfragen zwischen 2010 und 2016 (Lagen)

GE.1.1

Die VerdauBerungen am Maritimen Gewer-
begebiet gehen mit der im Jahr 2010 er-
folgten 2. Erweiterung in sidliche Richtung
einher, wodurch neue Gewerbeflichen in
Hafennahe geschaffen wurden. Die Er-

schlieBung des Gewerbegebietes (Gesamt- GE14.2 S0.16.2
volumen: 11,6 Mio. EUR) wurde mit tber

9,65 Mio. EUR gefordert, die wasserbauli- GE15.1

che ErschlieBung durch die Stadt Rostock

erfolgte bereits seit 2003. Die neue Zu- G.10.2

fahrtsstrae und Versorgungsleitungen
wurden nach 2010 fertiggestellt. Der erste 10.
groRe Flachenerwerb fand unmittelbar im GE7.2
1. Forderjahr statt.

165.13.2]

Die VerduBerungen am Standort Hafen-

vorgeldnde Ost wiederum, dessen B-Plan —
bereits 1994 bekanntgemacht wurde, be- ==
ziehen sich auf zwei GroBverkdufe in den  Quele Stadt Rostock, 2016

. .. Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
Jahren 2011 und 2016. Weitere Grundstu- & & °

cke innerhalb dieses ostlich der Unter-

warnow gelegenen Standortes, der sich v.a. fir verkehrsintensive Betriebe eignet, werden von der
Stadt aktiv vermarktet. Auch in den Zwischenjahren fanden, etwa in Form von Hallenerweiterungen
(im Bestand auf Betriebsgrundstick), diverse Entwicklungen am Standort statt, wie auch der aktuelle
Immobilienmarktbericht der Wirtschaftsforderung Rostock belegt.!*? Insgesamt hat sich das Hafenvor-
geldnde Ost als wichtiger Standort fiir Waren-produzierende und -verteilende Betriebe etabliert.

Ein weiterer Standort, an dem in den vergangenen sieben Jahren vergleichsweise hohe Flachenumsatze
erzielt wurden, ist das Gewerbegebiet Petersdorfer StraRe (GE 14.2.), das sowohl Flachen fir ,klassi-
sches Gewerbe“ als auch fur ,verkehrsintensives Gewerbe“ umfasst. Die erfassten Verkdufe konzent-
rieren sich (iberwiegend auf ein Unternehmen, dessen Expansionsbestrebungen lber drei Jahre hinweg
sehr deutlich werden.

Weitere Standorte mit hoher Vermarktungstatigkeit sind das Gewerbegebiet Osthafen (G 13.2), das
Gewerbegebiet Bramow Schlachthof (G 10.4) - wiederum zwei Standorte mit ausgepréagter Wassernahe
-, sowie die Gewerbeflaichen in Evershagen Sid (GE 5.1). Das iber 19 ha groBe Gewerbegebiet
Osthafen, das bereits in den 1920er Jahren wirtschaftlich erschlossen wurde, profitiert heute neben
dem Fliachenangebot'®® vor allem von der Nihe zur Innenstadt, einer guten OPNV-Anbindung und
auch von einer gewissen Repradsentativitdt des Standortes. Im Unterschied zu den vorgenannten
Hafenstandorten fiihrte dies zu einem breiteren Branchenmix mit entsprechend hohem Anteil an
unternehmensnahen Dienstleistungen. Der Standort wird aufgrund der Ausstattungsmerkmale (berwie-
gend als ,hochwertiges Gewerbegebiet® eingestuft. Dass es sich um einen sehr gefragten Standort
handelt, wird auch durch entsprechende private Aktivititen der FlichenverauRerung deutlich.!3

132 Siehe Gesellschaft fiir Wirtschafts- und Technologieférderung Rostock mbH (Hrsg) (2015): Immobilienbericht Hansestadt
Rostock (Download unter: http://www.rostock-business.com/files/rb/download/Immobilienbericht% 202015.pdf)

133 Aktuell sind jedoch nur noch wenige kommunale Flichenreserven verfiigbar.

134 Zum Beispiel wurden von einzelnen Unternehmen friihzeitig Erweiterungsflichen erworben, die nun an andere Nutzer
vermietet werden (siehe auch https://www.nnn.de/lokales/rostock/gewerbegebiet-im-osthafen-waechst-id16193911.html; Zu-
griff am 14.08.2017).
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Das Geldnde des Ehem. Schlachthofs Bramow (inkl. Uferbereich), zwischen Kldrwerk und Fischereihafen,
ist eines der herausragenden aktuellen Gewerbeflachenprojekte der Stadt. SchlieBSlich eroffnet sich an
diesem Standort eine weitere Moglichkeit, Unternehmen unmittelbar an der Warnow anzusiedeln und
zugleich einen Lickenschluss zum bereits als maritim-wirtschaftlich profilierten Standort des Fische-
reihafens Marienehe zu realisieren. Im B-Plan soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine
Ufernutzung in Form einer Kaianlage geschaffen werden, wodurch der Standort 6stlich und noérdlich
von einem Hafenbereich eingefasst ist. Die Planungsabsichten und aktuellen Umfeldnutzungen legen
nahe, dass sich dieses Gewerbegebiet ,hochwertig“ entwickeln kann. Auch die Festsetzung des nord-
lichen Abschnitts als SO Wissenschaft, an dem sich bereits entsprechende Nutzungen niedergelassen
haben, deutet auf diese Ausrichtung hin. Neben der Bereitstellung neuer Ansiedlungsflachen, soll
durch die Entwicklung gleichzeitig auch fiir die bereits ansdssigen groReren Firmen (z.B. Baltic-Taucher,
Evers & Co. Standard Aggregatebau AG) sowie den Fischereihafen Planungssicherheit geschaffen
werden, um notwendige Erweiterungen realisieren zu kénnen.'?

Eine vollstandige innere ErschlieBung des auf 27 ha geplanten Standortes (davon rd. 10 ha nutzungs-
relevant), der durch die Aufgabe des Schlachthofs und des ehemaligen Kraftwerks Bramow (nach
1990) entstand, erfolgte bislang nicht, auch der B-Plan hat noch keine Rechtskraft.!*® Die Stadt
Rostock verfligt aktuell lediglich Gber eine ca. 5 ha grofRe Brachflache, sodass der Erfolg des Projektes
stark von der realisierten ErschlieBungsstruktur, aber sicherlich auch vom Verwertungsinteresse des
zentralen privaten Eigentimers abhangig sein wird. Zugleich wird an die Erweiterungsbedarfe des RFH
zu denken sein, fir den ein zusatzlicher Flachenbedarf um 7,1 ha bis 2030 prognostiziert wird.

Anders als bei den vorgenannten Standorten, liegt bei den Flachen im Bereich Evershagen Siid eine
unmittelbare Nahe zur Wohnbebauung vor. Moglichen Konflikten aufgrund der rdaumlichen Nahe be-
gegnet man durch Nutzungseinschrankungen (GEe) bzw. mischgenutzten Zwischenbereichen (MI) im
Ubergang zum Gewerbegebiet. Ab dem ersten Jahr des Betrachtungszeitraums (2010) erfolgen Ver-
kdufe zwischen Hans-Fallada-Strale und Bertolt-Brecht-Stralle, was die Lagequalitdt unterstreicht.
Allerdings treten auch einzelne Nutzungskonflikte zutage, die sich durch den notwendigen Kunden-
und Lieferverkehr ergeben. Aufgrund der bislang noch ausstehenden hinreichenden ErschlieBung des
nordlichen Bereichs,'*” der zudem aktuell durch Kleingartennutzung (KGA An der Kurve) belegt ist,
bietet sich langerfristig ein entsprechendes Entwicklungspotenzial.

Einen weiteren interessanten Gewerbestandort stellt die Lage an der NobelstraBe (GE.9.1) dar. Das
Gewerbegebiet liegt im siidlichen Stadteingangsbereich ostlich an der L 132 (NobelstraBe) und bildet
einen ausgepragten Kfz-Schwerpunkt (hierauf wird noch ausfiihrlich in einem spateren Kapitel einge-
gangen). Im Betrachtungszeitraum entféllt der berwiegende Teil der Flachenverkdufe auf Erweiterun-
gen ansdssiger Biotechnologie-Unternehmen, die in den letzten Jahren und auch aktuell stark expan-
dieren.

Zusammenfassung

Wenngleich die raumliche Verteilung der Flachennachfrage aufgrund der Einschrankung lediglich auf
direkte VerdauBerungen durch die Stadt (ohne Eigenbetriebe oder Beteiligungen) nur begrenzt aussa-
gekraftig ist, so sind dennoch die Branchen von Interesse, auf welche die groBte Flachennachfrage
(Hektar bzw. Flachenumfang) entféllt. Dabei zeigt sich folgendes Schwergewicht:

= Verarbeitendes Gewerbe - C: 50,0%

135 Sjehe Beschlussvorlage - 2016/BV/2364 iiber die Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 10.GE.139 Gewerbegebiet "Ehemaliger
Schlachthof”

1% Das Areal wurde zum Zwecke der Férderung wirtschaftsnaher InfrastrukturmaBnahmen aus Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe
,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur® auf der Grundlage des 30. Rahmenplanes - Baureifmachung Industriege-
biet Schlachthof Bramow, bereits 2001 berdumt (der B-Plan-Entwurf liegt seit 2012 vor).

137 Der nordliche Abschnitt des Gewerbestandortes, unmittelbar siidlich der Bertolt-Brecht-StraRe, soll gem. B-Plan iiber zwei
Seiten - Uber den Lisa-Tetzner-Weg sowie einen weiter Ostlich angeordneten Stich - an die Hans-Fallada-Strale angebunden
werden.
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= Baugewerbe - F: 15,8%
= Verkehr und Lagerei - H: 15,6%

Die klassischen Gewerbefldchennutzer sind demnach auch in der Hansestadt Rostock die wichtigsten
Nachfrager gewerblicher Bauflachen. Gleichzeitig wird aber auch deutlich, dass sich zunehmend un-
ternehmensbezogene Dienstleister an Gewerbestandorten niederlassen.'*® Zihlt man die typischen
unternehmensbezogenen Dienstleistungen zusammen!*, so wurden zwischen 2010 und 2016 von
diesen immerhin rd. 1,2 ha nachgefragt, was einem Gesamtanteil von ca. 8,4 Prozent der verduBerten
Gewerbefliachen entspricht.!4

5.3.3 Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes

Neben der Auswertung der kommunalen VerdauBerungsstatistik, lassen sich die Verkdufe unbebauter
Gewerbegrundstiicke heranziehen, die im Rahmen der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte (GAG) erfasst werden. Dabei konzentriert man sich auf gewerbliche Grundstiicke
mit zuklnftiger Nutzung fir Produktion, Gewerbe (ohne Handel) und Industrie, ab einer GroRe von
500 gm, die den Eigentimer wechselten.!*! Gegeniiber der kommunalen Statistik bietet die Kaufpreis-
sammlung grundsdtzlich den Vorteil, dass alle genannten Verkaufsfille, die im Zuge des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs erfolgten, erfasst werden, man also ein gutes Bild {iber die reale Flachennachfrage
(diese ist nicht gleichzusetzen mit dem Bedarf) erhadlt. Zudem erméglicht sie einen langeren Betrach-
tungszeitraum als die vorgenannte kommunale VerduBerungsstatistik. Hierdurch wird insbesondere
auch ein ungleich hoheres Volumen in den Jahren vor 2010 (v.a. 2006-2010) deutlich.

Vertragsvorginge unbebaute Gewerbegrundstiicke (2001-2015)
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Quelle: Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Rostock: Grundstiicksmarktbericht der Hanse-

stadt Rostock 2016
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

138 Dies wird allerdings weniger durch die VerduBerungsstatistik von Baufldchen deutlich, als vielmehr durch die Bestandser-
hebung (Arbeitsstatten-Zahlung). Denn das MafR an mehrgeschossigen, auch &lteren Immobilien innerhalb von Gewerbege-
bieten ist in der Hansestadt Rostock auffallend hoch. Insbesondere diese Standorte, die i.d.R. angemietet werden, also
nicht in der Verkaufsstatistik abzubilden sind, werden bevorzugt von Unternehmensdienstleistern in Anspruch genommen.

13 Dies sind: J (Information und Kommunikation), M (Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen) und N (Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen).

140 Darin wiederum ist noch nicht der Anteil der Dienstleistungen innerhalb von Betrieben enthalten, deren Haupttétigkeit nach
wie vor die Produktion, der Handel oder die Logistik i.e.S. sind. Mit weiterer Tertidrisierung wird sich allerdings auch dieses
Verhdltnis zugunsten des Dienstleistungssektors verschieben.

141 Weiteres Selektionskriterium ist, dass die Fldche entweder ortsiiblich erschlossen oder erschlieBungsbeitragsfrei ist.

cima 66



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Hansestadt Rostock 2017

Insgesamt wurden zwischen 2001 und 2015 rd. 187,2 ha unbebaute Gewerbegrundstiicke verduBert;
zwischen 2011 und 2015 waren es 36,9 ha. Dies entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen
Nachfrage in Héhe von 12,5 ha bzw. 7,4 ha (2011- 2015). Wahrend das Volumen seit 2011 merklich
geringer ist als in den Vorjahren, liegt die Zahl der Verkaufsfalle jedoch kaum niedriger.

Ein Abgleich mit dem relevanten Immobilienbericht der Rostocker Wirtschaftsforderung?*? zeigt, dass

va. um das Jahr 2007* diverse groBere Gewerbeprojekte realisiert wurden, wodurch sich die hohen
Flachenverkaufszahlen erklaren lassen. Beispiele fiir diese Jahre sind die Erweiterung von Nordex im
Giiterverkehrszentrum auf einer Flache von rd. 30 ha (Gondel- und Fliigelproduktion), die Errichtung
des GroBrohrwerks der Firma EEW Special Pipe Constructions im Seehafen Rostock'** oder die
Erweiterung der Produktion des Liebherr-Zulieferers Rottach (Komponenten fiir Hafenkrane) im nord-
lichen Fracht- und Fischereihafen. Zuletzt (2015) lag das Niveau bei rd. 8,8 ha. Dabei bewegte sich
die Nachfrage nach Produktions- und Lagerhallen - insbesondere nach guten bis sehr guten Be-
standsobjekten - auf konstant hohem Niveau, wohingegen die Angebote zuriickgingen. Flachen in
Wasserlage erreichten in den vergangenen Jahren sogar Preise tiber 180 EUR/gm (bei privaten
Eigentimern) und gelten damit als stark nachgefragt.!* Weitere Entwicklungen, die wiederum nicht
von der kommunalen Flachenstatistik (s.0.) abgedeckt sind, betreffen z.B. das Giterverkehrszentrum,
den Seehafen (weitere Expansion der Firma EEW), den nordlichen Fracht- und Fischereihafen (Pro-
duktionsstandort der Deutsche GroBwalzlager GmbH), das Gewerbegebiet Briickenweg/ Nordlich Con-
tainerterminal (Baumaschinenhandel der Fa. Sewecon sowie Ansiedlung der Fa. HN. Krane; GE 13.3).

Das Giiterverkehrszentrum (GVZ) Rostock!* nimmt seit vielen Jahren eine besondere Stellung ein und
konnte sich langst als Standort fiir transportintensives Gewerbe, ebenso wie fiir produzierende Un-
ternehmen positionieren. Hierzu tragt nicht nur die raumliche Nahe zum Seehafen bei, sondern v.a.
die Uberaus giinstige Anbindung an die BAB 19 (ohne Ortsdurchfahrt). Aktuellere Entwicklungen
betreffen z.B. den Ausbau des Produktionsstandorts der Nordex Energy GmbH oder die Expansionen
der Spedition Heinrich Gustke. Verantwortlich fiir die ErschlieBung und Vermarktung der Gewerbe-
grundstiicke ist der Eigenbetrieb Kommunale Objektbewirtschaftung und -entwicklung der Hansestadt
Rostock (KOE). Das sudlich anschlieRende Sondergebiet Hafenvorgelande Ost, an dem u.a. 2005 das
Logistik-Zentrum von Lidl eroffnet wurde, muss im Zusammenhang mit dem eigentlichen GVZ bewertet
werden, zumal sich die Standortvoraussetzungen sehr dhneln und trotz verstarkter Ausrichtung auf
produzierende Tatigkeiten, auch im letztgenannten Standort, logistische Funktionen einen hohen
Stellenwert einnehmen.!*” Beide Bereiche konnen somit tiberwiegend als ,verkehrsintensiv® klassifiziert
werden.!*®

Der Fracht- und Fischereihafen (RFH) ist im Zusammenhang mit dem bereits dargestellten Ehemaligen
Schlachthof Bramow zu bewerten. Schlief8lich reicht der siidliche Bereich der primdren Nutzungszone
(Umschlag/ Lagerung) bis zum Alten Hafen hinunter, an den die benannte Entwicklungsfliche an-
schlieft. AuBerhalb der abgeschlossenen Hafenflaiche des RFH werden einzelne Lagergebaude bereits

142 vgl. Gesellschaft fir Wirtschafts- und Technologieférderung Rostock mbH (Hrsg.) (2008): Immobilienbericht Hansestadt
Rostock (Download unter: http://www.rostock-business.com/files/rb/en/download/2008rb_immobericht_ final.pdf)

143 Allein im Jahr 2007 wurden rd. 28,7 ha verkauft.

144 Aufgrund der Sonderstellung des Seehafens wird dieser hier nicht weiter beschrieben und stattdessen auf den einschldgigen
Hafenentwicklungsplan sowie das regionale Flachenkonzept hafenaffine Wirtschaft Rostock verwiesen.

145 Vgl Gesellschaft fiir Wirtschafts- und Technologieférderung Rostock mbH (Hrsg) (2015): Immobilienbericht Hansestadt
Rostock (Download unter: http://www.rostock-business.com/files/rb/download/Immobilienbericht% 202015.pdf)

146 Die Entstehung geht auf die 1991 von der Landesregierung in Ubereinstimmung mit dem Bundesverkehrsministerium

getroffene Wahl zur Errichtung eines Transport-Gewerbegebietes in der Nahe des Seehafens zuriick.

Der B-Plan sieht fiir das Sondergebiet Hafenvorgeldnde Ost die Ansiedlung hafengebundener Industrie vor. Dies sind

vorrangig Unternehmen, deren Produktionsprozess den Hafenfunktionen Umschlag und Lagerung unmittelbar vor- oder

nachgelagert sind bzw. die eindeutige Vorteile aus der Hafenndhe ziehen. Friihzeitig wurde jedoch auch die Funktion als

Standort fiir andere produzierende Betriebe geoffnet (vgl. B-Plan 16.50.12).

148 Das ostlich an die Hinrichsdorfer StraBe anschlieBende Gewerbe- und Industriegebebiet Nordlich Goorsdorfer StraRe
wiederum hat eine eindeutige Ausrichtung auf emissionsintensive Betriebe (B-Plane 16.GE.13 und 16.Gl.13.1).

147
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durch sekundére Funktionen belegt,!* die eine langsame Umwidmung verdeutlichen (dies wird im
Masterplan fiir den RFH zugleich als eine wesentliche Ursache fiir die akute Flachenknappheit gese-
hen). Entlang der 2.100 m langen Kaimauer liegt eine Kombination aus emissionsintensivem Gewer-
begebiet und hoch spezialisierten Einzellagen vor, wobei sich die industrielle Nutzung in nordliche
Richtung zu verschieben scheint. Hingegen erfahren die sudlichen Lagen eine deutliche Aufwertung in
Form hoherer Dienstleistungsanteile.

Das Gewerbegebiet Briickenweg in Dierkow-Neu ist ein weiterer Standort, dessen Vermarktung sich
nicht in der kommunalen Statistik widerspiegelt, jedoch wichtige Hinweise auf die Flachennachfrage
gibt. Der ab 1994 entwickelte Standort erstreckt sich Uber 1 km zwischen den Bahngleisen zum
Uberseehafen und der BAB 19 bzw. L 22. Die Uberregionale Erreichbarkeit gleicht somit der des
weiter nordlich gelegenen GVZ. Die einzelnen Grundstiicksparzellen sind jedoch deutlich kleiner, wes-
halb zwar eine Nutzbarkeit durch einzelne kleine verkehrsintensive Betriebe gegeben ist. Uberwiegend
wird dieser Standort allerdings als klassisches Gewerbegebiet betrachtet, wie auch die Nutzungsver-
teilung und Branchenstruktur zeigen. Die Nachfrage am Briickenweg verlief in den vergangenen Jahren
iberaus positiv,’>® sodass mit dem im Jahr 2016 gefassten Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 16.GE.130 Gewerbegebiet ,Verlangerung Briickenweg“ eine Erweiterung um 23 ha erfolgen soll. Als
problematisch wird dabei die ErschlieBungssituation gewertet, da es nur eine dauflere Anbindung gibt.
Eine weitere Strallenanbindung im Siden ist nicht moglich. Eine fulllaufige Zuwegung im Bereich der
ehemaligen S-Bahn Haltestelle Rostock-Dierkow, wodurch die StraBenbahnhaltestelle Haltepunkt Dier-
kow besser erreichbar wiirde, wird kritisch gesehen (wird im Rahmen der Bebauungsplanung gepriift).

Die aufgefiihrten und noch viele weitere Beispiele veranschaulichen, dass die reale Flachennachfrage
deutlich liber einem Durchschnittswert von 2,1 ha pro Jahr liegt, der sich allein aus der kommunalen
Flachenstatistik ableiten lieBe. Andererseits ist davon auszugehen, dass auch ein Uber die Kaufpreis-
sammlung ermittelter Wert von 12,5 ha (2001-2015) nicht auf zukiinftige Bedarfe ibertragbar sein
wird, da es v.a. in den Jahren 2007 bis 2010 zahlreiche untypische GroRverkdufe gab. Dementspre-
chend erscheint der Mittelwert der letzten Jahre 2011 bis 2015 in Hohe von 7,4 ha weitaus realis-
tischer, um eine ahnliche Nachfrage auch in Zukunft anzunehmen. Dennoch muss auch hier in jedem
Fall bedacht werden, dass ein entsprechendes MaB an Flachenbevorratung auch in der Hansestadt
Rostock ein typisches Phdanomen betriebsindividueller Grundstiicksbewirtschaftung ist und nicht zwin-
genderweise den wirklichen Flachenbedarf widerspiegelt, der allein der aktuellen Produktion bzw.
Leistungserbringung der Betriebe und Unternehmen dient. Aus diesem Grund bietet sich eine ergadn-
zende trendbasierte Prognose des Gewerbeflachenbedarfs an.

5.4 Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose bis 2035

54.1 Annahmen und Aussagekraft

Die realen Verkdufe der vergangenen Jahre lassen wichtige Rickschlisse auf Quantitaten und Qua-
litdten hinsichtlich nachgefragter Lagen, Flachengrof3en, ErschlieBungsmerkmale etc. zu.

Verschiedene Entwicklungen und Faktoren deuten darauf hin, dass in der Hansestadt Rostock der
Bedarf an gewerblichen Bauflichen deutlich iber 2,1 ha liegt, wobei auch die Auswertung des
Grundstiicksmarktberichtes (7,4 ha bzw. 12,5 ha) nicht uneingeschréankt in die Zukunft fortgeschrieben
werden sollte.

Aus diesem Grund wird ergdnzend eine trendbasierte Gewerbeflichenbedarfsprognose herangezogen,
um den Gewerbeflichenbedarf bis zum Zieljahr 2035 zu schidtzen. Im Kern basiert das verwendete

149 Siehe dazu auch CPL (2014): Masterplan Rostocker Fracht- und Fischereihafen. Vision - Mission - Ziele. Untersuchung im
Auftrag der Rostocker Fracht- und Fischereihafen GmbH

10 Vgl Gesellschaft fiir Wirtschafts- und Technologieférderung Rostock mbH (Hrsg) (2015): Immobilienbericht Hansestadt
Rostock (Download unter: http://www.rostock-business.com/files/rb/download/Immobilienbericht% 202015.pdf)
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Modell auf dem Ansatz des sog. TBS-GIFPRO,™ der von der cima weiter angepasst und auf die
regionalen Ausgangsbedingungen bezogen wird. Das Modell stellt eine Kombination aus Bedarfsschat-
zung anhand der Beschaftigtenzahlen und Ansiedlungsanlass-bezogener Berechnung dar, wobei zu-
gleich die Statuswechsel von Unternehmen (Neugriindung, Erweiterung, Verlagerung, SchlieBung) mit
einflieBen.152 Durch die Schitzung des Flichenverbrauchs auf Basis der Beschéftigtenzahlen und -
entwicklung, wird zugleich eine tiefe Branchendifferenzierung (Wirtschaftsabschnitte) moglich, wodurch
sich wiederum auch Aussagen beziliglich der nachgefragten Standortfaktoren bzw. Standorttypen
treffen lassen. Dazu wird eine Differenzierung der Beschéftigten nach WZ-Klassifizierung in 18 Bran-
chen vorgenommen, die anschlieBend 7 Unternehmenstypen zugeordnet werden (Gewichtung). Die
nach Unternehmenstypen differenzierten Beschaftigten bzw. die sich ergebenden Flachenbedarfe wer-
den anschlieBend den relevanten Standorttypen zugeordnet, die in Kap. 3.2 bereits dargestellt wurden.

Zur Schatzung der Beschaftigtenzahl wird ein Modell gewahlt, das einerseits eine Orientierung an der
prognostizierten Bevolkerungsentwicklung der Stadt vornimmt. Eine solche enge Kopplung an der
durch die Stadt Rostock erstellten Bevolkerungsprognose bis 2035 wird explizit gefordert.

Andererseits liegen durch das Regionale Flachenkonzept (RFK) der Hansestadt Rostock und v.a. durch
den Hafenentwicklungsplan 2030 eigene Flachenbedarfsschatzungen fiir die Hafenflichen vor, die
auch methodisch entsprechend zu beriicksichtigen sind. Denn eine eindeutige Differenzierung der in
der Gewerbeflachenbedarfsprognose betrachteten Flachennachfrage von den Nachfragern nach Ha-
fenflaichen bzw. hafennahen Flachen ist auf Branchenebene nicht moglich (dies zeigt auch die Realitat).

Anzumerken ist, dass die Beschaftigtenzahl lediglich eine ,HilfsgroRe® zur Flachenbedarfsschiatzung
darstellt, jedoch in den meisten Wirtschaftsabschnitten hoch mit der realen Flachennachfrage (hoher
noch als bspw. die Bruttowertschopfung) korreliert und sich deshalb besonders anbietet. Das Modell
unterstellt also auf indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen Beschaftigtenzahl und
Flachenverbrauch.153 Aus diesem und v.a. einem weiteren Grund stellt das trendbasierte Prognose-
modell eine zentrale Grundlage zur Einschdtzung des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs dar: Unter
Kenntnis der real nachgefragten Standorttypen sowie der standortpolitischen Entwicklungsabsichten,
kann eine nach Standorttypen differenzierte Prognose erfolgen.

5.4.2 Beschaftigtenprognose im Grundmodell

Der Kern des Prognosemodells ist die Schatzung der Beschéftigtenentwicklung zwischen 2015 und
2035. Hierzu wird auf Grundlage der Beschaftigtenstatistik der Jahre 2000 bis 2015 eine Trendprog-
nose erstellt, wobei angenommen wird, dass sich die weitere wirtschaftliche Entwicklung bis 2035
tendenziell so verhdlt, wie in der Vergangenheit (also seit 2000). Der lange Stiitzzeitraum umfasst
mehrere Konjunkturzyklen. Dies sollte auch fiir die Zukunft angenommen werden.

Ohne Bezug auf die Prognose der Bevélkerung bzw. der sich daraus ergebenden Arbeitsplatzeffekte,
lasst sich in diesem Modell der Trendfortschreibung ein deutlicher Anstieg der Gesamtbeschaftigten-
zahl von rd. 86.300 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SvB) im Jahr 2015 auf rd. 94.900 SvB
im Zieljahr 2035 ableiten, der sich in unterschiedlichem MaRe in den einzeln betrachteten Branchen
niederschldgt. Wahrend das Gesamtergebnis nachfolgend lediglich fiir Vergleichszwecke dienen soll,
werden die ermittelten Anteile der jeweiligen Branchen wiederum (vereinfachend) dazu verwendet, aus
den generalisierten Sonderentwicklungen (auf Basis der Bevélkerungsprognose) Aussagen zu einzelnen
Branchen zu gewinnen.

151 Vgl. dazu auch Deutsches Institut fir Urbanistik (2010): Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflichen. Das Beispiel der
Landeshauptstadt Potsdam - Ein Werkstattbericht. Difu-Impulse, Bd. 4/2010

132 Die Methodik des Modells wird ausfiihrlich im Anhang beschrieben.

153 Somit wiirde auch ein moglicherweise starkes Beschéftigtenwachstum in den ersten Jahren der Prognose, welches hoher
als der ermittelte Zielwert im Jahr 2030 ldge, keine Riickschliisse auf die Genauigkeit der Prognose ermdglichen. Denn
allein aufgrund des stetigen Freifallens von Flachen/ Immobilien im Zuge von Nutzerwechseln wiirde bereits eine tber die
Jahre konstante Beschdaftigtenzahl einen wachsenden Flachenverbrauch nach sich ziehen. Dies zeigen auch die offiziellen
bundesweiten Flachennutzungsstatistiken.
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Den  Ergebnissen  des
Grundmodells zufolge ist
zu erwarten, dass sich das

Schéatzung der Beschéftigtenentwicklung bis 2035 im Grundmodell

ZUKunftlge . BGSChaftlgt.en Bergbau, Steine und Erden 0,05%
wachstum in Rostock ins-  yerameitendes Gewerbe 5.915 8.332 8.654 9,12%
besondere auf das Ge- Energie, Wasser; Abwasser; Umwelt 2694 2252 2469 260%
sundheits- und Sozialwe- Baugewerbe 2823 3082 3491 368%
. . . Handel; Instandh. und Reparatur von Kfz 8324 9546 9837
sen, die sonstigen wirt- e L G nctandhaltung und Reparatur 1396 1506 1698 1.79%
schaftlichen Dienstleistun-  Handelsvermittlung und GroBhandel 2051 1905 1823 192%
gen (ein hoher Anteil da- Einzelhandel : 4877 6.135 6494 6.84%
von ist Gewerbeflichen re- Verkehr und Lagerei 5864 6296 6493
levant), das Verarbeitende Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen:
Gewerbe sowie auch auf Schifffahri; Luftfahrt; Post-, Kurier- und Expressdienste  3.842 4193 4462 4.70%
. . . Lagerei + Erbringung von scnstigen Dienstleistungen
d.err‘] E;T‘Zr]elhi‘)”j?l (te'lzl"e'sﬁ fur den Verkehr (52) ¢ ¢ 2022 2103 2261 238%
sicherlic edingt durch  Gastgewerbe 3089 4459 6113 6,44%
eitbeschifticung) und das Finanz- und Versicherungsdienstlestungen 1936 1985 1766 1.86%
zel lgung) und Grundstiicks- und Wohnungswesen 1485 1561 1288 1.36%
Gastgewerbe beziehen Freiberufliche, wissensch. und te chnische
wird. Dienstleistungen 4183 4915 5334
. . . Rest, ohne FuE 3198 3555 3795 4.00%
Waéhrend sich diese Ergeb-  Forschung und Entwicklung 985 1360 2016 212%
nisse vor allem auf die bis-  Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen 8100 11205 15428 16,26%
~ . _ Offertliche Dienstleistungen 7535 5687 5250 553%
herlge’. reale .BeSChaftlgten Erziehung und Unterricht 6.055 5824 5324 561%
dynamik beziehen und der  gequndheits: und Sozialwesen 11571 15634 17.254 18.18%
Annahme einer &hnlichen Kunst, Unterhaltung und Erholung sonstige DL 4597 3652 3242 342%

Tendenz auch in Zukunft
folgen, zeigt sich bei
gleichzeitiger Berlicksichti-
gung der kommunalen Be-
volkerungsprognose ein
leicht verdndertes Bild.

O
b
-

Quelle: Beschaftigtenstatistik der BA (Stand: 30.08.2016)
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

5.4.3 Kopplung an die Bevolkerungsprognose der Hansestadt Rostock

Da die Bevolkerungsprognose der Hansestadt Rostock bis 2035 geht von einer deutlich zunehmenden
Einwohnerentwicklung von ca. 206.000 Einwohnern (2015)"* auf rd. 231.000 Personen bis 2035
ausgeht, deren Wirkungen sich nicht in selbigem MaRe in der Trendfortschreibung der Beschaftigten
im Grundmodell niederschlagen, wird eine ergianzende Schitzung vorgenommen.!>

Diese basiert auf der Ermittlung der mit der Einwohnerprognose voraussichtlich einhergehenden
Erwerbspersonen- und Erwerbstatigenentwicklung (an Wohn- und Arbeitsort), die wiederum auf die zu
erwartende Beschaftigtenzahl (SvB am Arbeitsort) bezogen wird. Dadurch wird das Ergebnis fiir das
trendbasierte Bedarfsprognose-Modell verwendbar.

Hierzu wird u.a. eine Shift-Analyse unter Ruckgriff auf die BBSR-Raumordnungsprognose fiir die
Raumordnungsregion ,Mittleres Mecklenburg/Rostock® genutzt. Es erfolgt eine indirekte Beriicksichti-
gung von Pendlerverflechtungen, Erwerbslosigkeit, Erwerbstatigen!®- und Erwerbsquote.’’

1% Aktuelle amtliche Zahlen fir den 31.12.2016 liegen nach Angebe der Hansestadt Rostock bei rd. 208.000 Einwohnern.

155 Eine bewertende Einschdtzung der Prognose wird hier nicht vorgenommen. Vergleiche mit anderen GroBstadten bzw.
Prognosen verdeutlichen jedoch die positiven Grundannahmen.

16 Erwerbstétigenquote: Anteil der Erwerbstétigen einer Altersgruppe an der Gesamtbevélkerung derselben Altersgruppe.

157 Anteil der Erwerbspersonen - also Personen, die Arbeit haben (Erwerbstétige) oder suchen (Erwerbslose) - an der gleich-
altrigen Gruppe in der Gesamtbevdlkerung.
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B Erwerbsfahige am Wohnort, Melderegister (15-65 J.)

# Erwerbstétige am Arbeitsort (ETR-Def.)

A Erwerbstétige am Wohnort (basierend auf Zensus 2011, ILO-Def.)
¢ SvB am Arbeitsort (BA) amtlich

A SvB am Wohnort (BA), amtlich

Erwerbstitige/ Svp. Beschiftigte/ Bevolk

Definitionen:  siehe FuBnote!®®
Quellen: Hansestadt Rostock, 2016 (Statistikstelle der HRO); VGR der Lander; Zensus 2011; eigene Schatzungen
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Die Prognose der Statistikstelle der Hansestadt Rostock zur Bevolkerungsentwicklung basiert u.a. auf
Erwartungen zur Entwicklung bestimmter Altersgruppen, die wiederum wesentliche Informationen zur
Schatzung der Erwerbstdtigen (ET) enthalten. So geht aus der Prognose hervor, dass die Zahl der
Erwerbsfahigen (am Wohnort) ab dem Jahr 2019 deutlich wachsen wird.'*® Gleichzeitig ist anzunehmen,
dass damit auch die Zahl der Erwerbstdatigen am Arbeitsort Rostock korreliert, worauf auch die
Analyse der Pendlerentwicklung schlieBen lasst (vgl. Kap. 2.3).

Im Ergebnis resultiert in diesem Modell eine deutlich positive Gesamtbeschéftigtenentwicklung (SvB
am Arbeitsort Rostock) von rd. 86.300 Beschaftigten im Jahr 2015 auf nunmehr 97.810 SvB im
Zieljahr 2035. Ubertrdagt man die im Grundmodell ermittelten Anteilswerte der einzelnen Branchen auf
die nun prognostizierte Gesamtbeschaftigung, so zeigt sich ein sehr starkes absolutes Wachstum
zwischen 2015 und 2035 - analog zum Grundmodell - u.a. in folgenden Branchen:

= Gesundheits- und Sozialwesen

= Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen
= Verarbeitendes Gewerbe

= Verkehr und Lagerei

® Einzelhandel

= (astgewerbe

= Baugewerbe

= Forschung und Entwicklung

18 Erwerbsfihige (Wohnort): Bevolkerung (hier gem. Melderegister der Hansestadt Rostock) im Alter von 15 bis < 65 J;
Erwerbspersonen: Erwerbstétige + Erwerbslose; Erwerbstétige (Arbeitsort): Arbeitnehmer (Arbeiter, Angestellte, Beamte, ge-
ringfligig Beschéftigte, Soldaten) und Selbststdndige bzw. mithelfende Familienangehtrige (Nicht abzdhlbar (wird auf Basis
versch. Datenquellen berechnet)); Erwerbstétige (Wohnort) hier: basierend auf Zensus (2011) und jahrlichem Mikrozensus;
Beschéftigte (Arbeitsort): Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (AO=WO sowie Einpendler)

159 Weiterhin ist das Verhiltnis von Erwerbstitigkeit (ET) am Wohn- und am Arbeitsort relevant. Der Anteil der Erwerbstétigen
(ET) am Wohnort (WO) je Erwerbstdtigem am Arbeitsort (AO) wird dabei, unter Zugrundelegung verschiedener Statistiken,
auf rd. 90% geschétzt. Hieraus ldsst sich ein rechnerischer Anteil der SvB am WO je SvB am Arbeitsort in Héhe von
87,2% im Jahr 2015 ableiten (2000: 89,5%), woran sich auch die weiteren Schatzungen orientieren.
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So wuchs die Gesamtbeschéftigtenzahl im Betrachtungszeitraum zwischen 2000 und 2015 real um

rd. 3,8% innerhalb von
15 Jahren und um im-
merhin  14% zwischen
2007 und 2015.*%° Das
hier prognostizierte wei-
tere  Wachstum wiirde
bei 13,4% innerhalb der
nachsten 20 Jahre lie-
gen.

Ob diese Schéatzung
eintrifft, ist von der Ent-
wicklung der zugrunde-
liegenden  Annahmen
und Parameter abhéan-
gig. So wird immerhin
erwartet, dass die Er-
werbsfahigenzahl am
Wohnort Rostock zwi-
schen 2015 und 2035
von 134.073 auf
145.373, also um 8,4%
wachst.

Angesichts eines zu-
gleich hohen und weiter
zunehmenden Einpend-
leriiberschusses aus
dem ndheren Umland -
und nur geringer Ar-
beitslosigkeit -  er-

Schatzung der Beschéftigtenentwicklung mit Bevélkerungseffekt

Bergbau, Steine und Erden 0,05%
Verarbeitendes Gewerbe 5.915 8.332 8.654 9,12% 8.920
Energie, Wasser; Abwasser; Umwelt 2694 2252 2469 260% 2.545
Baugewerbe 2823 3.082 3491 368% 3.599
Handel; Instandh. und Reparatur von Kfz 8324 9546 9.837

Kfz-Handel; Instandhaltung und Reparatur 1396 1506 1.698 1,79% 1.750
Handelsvermittlung und GroBhandel 2.051 1905 1823 1,92% 1.879
Einzelhandel 4877 6.135 6494 6,84% 6.694
Verkehr und Lagerei 5864 6.296 6.493

Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen;

Schifffahrt; Luftfahrt; Post-, Kurier- und Expressdienste  3.842 4.193 4462 470% 4.599
Lagerei + Erbringung von sonstigen Dienstleistungen

fur den Verkehr (52) 2.022 2103 2261 238% 2.331
Gastgewerbe 3.089 4459 6.113 6,44% 6.301
Information und Kommunikation 1.452 1703 1953 2,06% 2.013
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 1936 1985 1766 1,.86% 1.821
Grundstiicks- und Wohnungswesen 1485 1561 1.288 1,36% 1.327
Freiberufliche, wissensch. und technische

Dienstleistungen 4183 4915 5334

Rest, ohne FuE 3.198 3555 3795 4,00% 3.912
Forschung und Entwicklung 985 1.360 2016 2,12% 2.078
Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen 8.100 11.205 15.428 16,26% 15.903
Offentliche Dienstleistungen 7.535 5687 5250 553% 5.412
Erziehung und Unterricht 6.055 5.824 5324 561% 5.487
Gesundheits- und Sozialwesen 11.571 15.634 17.254 18,18% 17.784

3,42%

Kunst, Unterhaltung und Erholung; sonstige DL. 4597 3.652 3.242 , 3.342
S £ Y = M
librige 67 83

bescvanige isgeam | 756%| sb29| sasw] | ov.au

Anmerkung:  Es gilt allein die letzte Spalte (die vorletzten vier Spalten dienen allein dem
Vergleichszweck. In der oberen Zeile grau unterlegt ist das Ergebnis der
Ausgangsprognose, an deren Branchenanteilen sich die hiesige Prognose ori-
entiert)

Quelle: Beschaftigtenstatistik der BA (Stand: 30.08.2016)

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

scheint die Annahme eines solch starken Beschaftigtenzuwachses am Arbeitsort Rostock daher plau-
sibel. Dementsprechend soll diese Schatzung im folgenden Verlauf der Gewerbeflachenbedarfsprog-
nose zugrunde gelegt werden, wobei es vorab einer weiteren Anpassung bedarf.

160 Bej dieser enormen Steigerung sind - neben den Ansiedlungs- und Expansionserfolgen - sicherlich. auch die Effekte der
Wirtschafts- und Finanzkrise zu beriicksichtigen, wie etwa das starke Wirtschaftswachstum nach 2009. Ebenfalls ist zu
beriicksichtigen, dass seit dem 1. Januar 2015 der allgemeine gesetzliche Mindestlohn flachendeckend eingefiihrt wurde.
Hierdurch wurden Minijobs abgebaut und im Gegenzug sozialversicherungspflichtige Beschéftigung aufgebaut. Jedoch zeigt
die Entwicklung zwischen 2007 und 2014 (also bis zum Vorjahr der Mindestlohneinfiihrung) eine sehr dhnliche Dynamik
(11,9% Wachstum), was letztere Annahme wiederum relativiert.
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Geschétzte Beschiftigtenentwicklung (SvB) bis 2035 (Bevélkerungseffekt)
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der BA (Stand: 30.08.2016)

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

5.4.4 Hafenflichenbedarf Uberseehafen

Vor allem der Uberseehafen Rostock (USH) verfiigt aufgrund seiner GréRe und funktionalen Bedeutung
tber besondere Standortvoraussetzungen. Die aktuelle Flache des Sondergebietes (SO) Hafen umfasst
780 ha (2008 waren es 768 ha), die sich in 626 ha Nutzflichen und 154 ha Entwicklungsflichen
unterteilen,’®! Die Hafenfliche insgesamt liegt in Rostock sogar bei 832 ha (brutto), einschlieBlich
180 ha interner Erweiterungsflichen.'®® GemadR dem Regionalen Flichenkonzept hafenaffine Wirtschaft
(RFK) entféllt davon ein Anteil tber rd. 276 ha (brutto) auf Logistik und Industrie,’®® rd. 345 ha
(brutto) wird fir Umschlag und Lagerung verbucht.!®

Der Flachenbedarf von Unternehmen und Betrieben, welche die sehr speziellen Standortfaktoren des
Hafens erfordern, also zur sog. ,hafengebundenen Wirtschaft® zdhlen, ldsst sich kaum mittels eines
trendbasierten Gewerbeflachenbedarfsprognose-Modells erfassen. Dies begriindet sich nicht zuletzt
durch die Tatsache, dass der Hafen zugleich auch einen institutionalisierten Raum darstellt.!®®> Aus
diesem Grund werden fiir gewohnlich die Flachenbedarfe entsprechender Funktionen bzw. Betriebe
Uber Entwicklungen bspw. des erwarteten Giiterumschlagvolumens, Flachenproduktivitdten, anlagen-
und gutartenspezifische Besonderheiten (z.B. durch Einzelgesprache mit einschlagigen Unternehmen/
Institutionen erfasst) sowie Ansiedlungsanfragen und anderen Quellen'®® ermittelt.

161 Stand: 2011 (Quelle: Inros Lackner AG/ Baltic Marine Consult (2013): Aktualisierung und Konkretisierung des Regionalen
Flachenkonzeptes hafenaffine Wirtschaft Rostock, Hansestadt Rostock (Hrsg.)

162 Vgl. Inros Lackner AG/ Baltic Marine Consult (2010): Regionales Flichenkonzept hafenaffine Wirtschaft Rostock (RFK),
Hansestadt Rostock (Hrsg); Hansestadt Rostock/ Rostock Port (Hrsg): Aktualisierung des Hafenentwicklungsplans der
Hansestadt Rostock (HEP 2030), Stand Sept. 2016

163 Vgl Hansestadt Rostock/ Rostock Port (Hrsg): Aktualisierung des Hafenentwicklungsplans der Hansestadt Rostock (HEP
2030), Stand Sept. 2016, S. 95

184 Vgl. Inros Lackner AG/ Baltic Marine Consult (2010): Regionales Flichenkonzept hafenaffine Wirtschaft Rostock (RFK),
Hansestadt Rostock (Hrsg.)

165 Hierauf sollte hingewiesen werden, weil sich - abgesehen von den klassischen Lager- und Umschlagsflichen entlang der
Kaikanten - zahlreiche weitere harte Standortfaktoren innerhalb eines festgesetzten SO Hafen im Einzelfall kaum von denen
eines typischen Gewerbestandortes (Gl oder GE) unterscheiden werden, wie auch der Branchenvergleich zeigt. Dennoch
kénnen die sog. ,weichen® Standortfaktoren, die mit dem Hafenbetrieb einhergehen (dazu gehoren z.B. die verschiedenen
Serviceleistungen sowie auch das Hafen-Image), sich wesentlich von denen eines GE oder Gl unterscheiden.

166 Zusitzlich werden im RFK auch Vergleiche der Reserveflichen an Hafenstandorten im Ostseeraum im Verhiltnis zur
Gesamthafenflache vorgenommen.
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Besonders deutlich lassen sich die unterschiedlichen Voraussetzungen anhand der Flachenkennziffer
(FKZ) des Uberseehafens darstellen: So entfallen auf jeden einzelnen Beschéftigten im Bereich des
SO Hafen im Durchschnitt 1.355 gm Bruttofliche, was in etwa 950 gm netto entspricht.’®” Innerhalb
von klassischen Gewerbegebieten sowie auch Logistikstandorten liegt dieser Wert, je nach Branche,
i.d.R. zwischen 75 und 350 gm, also deutlich unter diesem Wert. Der Versuch, den Flachenbedarf fiir
die Hafenwirtschaft mittels eines beschaftigtenbasierten Ansatzes einzuschatzen, wiirde demnach vorab
eine tiefe Ausdifferenzierung der einzelnen Hafenfunktionen und der damit verbundenen Beschaftigung
voraussetzen; ebenso wdre der besondere Zusammenhang von Flachenbedarf und einzelbetrieblichen
Entwicklungen zu beriicksichtigen.

Dies kann nicht Gegenstand eines Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes sein. Vielmehr missen be-
sondere Anforderungen und Entwicklungen solcher Art gesondert betrachtet werden. Zu diesem Zweck
wurden in den letzten Jahren das Regionale Flachenkonzept hafenaffine Wirtschaft (RFK) und v.a. der
Hafenentwicklungsplan Hansestadt Rostock (HEP) aufgestellt, die seitdem laufend fortgeschrieben
werden. Wahrend der HEP im Kern auf einer Umschlagprognose des ISL (Institut fiir Seeverkehrswirt-
schaft und Logistik) beruht und den Flachenbedarf fir Umschlagsflichen ermittelt, wurde der Fla-
chenbedarf fir hafenaffine Dienstleistung/ Logistik und hafenaffine Gewerbe/ Industrie erstmals mit
der Aufstellung des RFK 2009 geschatzt. Der in der Summe ermittelte zusatzliche Flachenbedarf
auRerhalb des gegenwartigen Flachenbestands des Hafens (also der ,externer Flaichenbedarf®) wird
flr die drei genannten Funktionen Umschlag, Logistik und Industrie bis zum Jahr 2030 auf insgesamt
660 ha (Bruttofliche) geschitzt.

Die ermittelten Flachenbedarfe (insges.) des RFK von 2008/09, 2010 und 2013 sowie auch im Rahmen
der aktuellen Fortschreibung des HEP 2030 unterscheiden sich diesbeziiglich nicht. Hingegen gibt es
Uber die Zeit hinweg jedoch gewisse Anpassungen bei der raumlichen Verteilung der entsprechenden
Angebotsflachen (,Reallayout®), die zur Deckung des Gesamtbedarfs dienen sollen. Grundsatzlich soll
der Bedarf an Flachen fir die hafenaffine Wirtschaft sowohl auf dem Hoheitsgebiet der Hansestadt
Rostock (intern) als auch auf dem Gebiet angrenzender Gemeinden (extern) gedeckt werden, wozu
es entsprechende Kooperationsvereinbarungen gibt. Bei der beabsichtigten Verteilung des Bedarfs
wurden in den letzten Jahren unterschiedliche Ansdtze verfolgt. Von den ermittelten 660 ha fir
zusatzlichen Flachenbedarf, sollen entsprechend dem aktuellen Reallayout 375 ha auf Rostocker
Stadtgebiet und die verbleibenden 285 ha auBerhalb Rostocks realisiert werden. Dieser Flachenbedarf
durch hafenaffine Branchen bis zum Jahr 2025/2030 wird auch im Rahmen der Arbeitsgruppentreffen
zum vorliegenden Gewerbeflachenentwicklungskonzept bestatigt. Die Verteilung dieses Stadt-internen
Bedarfs soll sich gem. RFK 2013 auf die Hafenentwicklungsflichen Ost (215 ha) und West (160 ha)
beziehen.16®

Diese bereits im RFK 2008/09 vorgenommene Anordnung fiihrte in der Fortschreibung im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm (RREP) ,Rostock-Mittleres Mecklenburg® vom August 2011 zur Flachen-
ausweisung der ostlichen (Bereich Peez) und westlichen (Bereich Krummendorf/ Warnowran-de) Ha-
fenerweiterungsgebiete als Vorbehaltsgebiete flir die Entwicklung von Gewerbe- und Industriestandor-
ten.'®® Im aktuellen Entwurf zum HEP 2030 (Stand 2016) wird weiterhin konkretisiert, dass von dem
im RFK ermittelten Gesamtbedarf an hafenaffinen Flachen (660 ha) immerhin rd. 590 ha auf Industrie-
und Logistikfunktionen entfallen und 70 ha auf Umschlag und Lagerung’®1"

167 Annahme: Bis zu 30% einer Bruttofliche entfallen auf ErschlieBung, Griinflichen und Gemeinbedarfsflichen.

188 |m RFK 2010 war noch eine Verteilung von 275 ha auf den Hafennahen Raum HRO und 95 ha auf die Fliche unmittelbar
angrenzenden Gemeinden (SUR) vorgesehen, also insgesamt 370 ha.

169 Rostock-Seehafen Ost (mit 200 ha) und Rostock-Seehafen West (mit 121 ha).

170 Quelle: Hansestadt Rostock/ Rostock Port (Hrsg): Aktualisierung des Hafenentwicklungsplans der Hansestadt Rostock (HEP
2030), Stand Sept. 2016, S. 96. Diese Klassifizierung umfasst ,Flachen fiir ,hafenaffine Industriebetriebe® (430 ha) zzgl.
eines Anteils an den DGL-Flichen (Dienstleistung, Gewerbe, Logistik) (160 ha), die von Zulieferern, Dienstleistern, Ausbil-
dungs- und Verwaltungseinrichtungen etc. beansprucht werden.

71 |m HEP wiederum liegen die Umschlagflichenbedarfe bei rd. 108 ha, darunter 49 ha fiir den konventionellen Umschlag
und 59 ha fir Fahr-/RoRo-Verkehre (Quelle: Interne Mitteilung zur Aktualisierung des HEP 2030 (17.01.2017)). Das Ausei-
nanderfallen der Angaben ist durch eine unterschiedliche Flachensystematik von HEP und RFK begriindet.

cima 74



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Hansestadt Rostock 2017

Insgesamt lasst sich festhalten, dass durch die genannten Fachplanungen ein zusatzlicher Flachen-
bedarf fiir die hafenaffine Wirtschaft in Hohe von 375 ha auf dem Gebiet der Hansestadt Rostock
geschatzt wird.

Da die Systematik dieser Flachenbedarfsermittlung nicht mit derjenigen des vorliegenden Gewerbefla-
chenentwicklungskonzeptes vergleichbar ist, zugleich aber auch nicht vermieden werden kann, dass
teilweise von den gleichen Flachennachfragern bzw. Betrieben die Rede ist,'’? missen die Aussagen
zum Flachenbedarf im RFK und HEP gesondert betrachtet werden. Der Flachenbedarf fiir die sog.
sIndustrie- und Logistikfunktion® ist somit nicht Gegenstand der Gewerbeflachenbedarfsprognose der
vorliegenden Untersuchung. Allerdings haben die im RFK und HEP ausgewiesenen Flachenbedarfe fir
hafenaffine Betriebe Auswirkungen auf das hiesige Ergebnis der Gewerbeflachenbedarfsprognose, da
v.a. ein gewisser Anteil der im RFK dargestellten Industrie- und Logistikfunktionen grundséatzlich auch
an Gewerbestandorten untergebracht werden konnen, die Gegenstand hiesiger Untersuchung sind
(siehe dazu Kap. 5.5). Die Abbildung (Abb. 38) verdeutlicht diesen Zusammenhang nochmals.

Methodische Unterscheidung von Hafenflaichen- und Gewerbeflichenbedarf

Anmerkung:  Industriefunktionen (430 ha): Industrieansiedlungen; Logistikfunktionen (160 ha): Dienstleistungs- Gewerbe- und
Logistikansiedlungen; Umschlag und Lagerung (70 ha): Umschlag und operative Lagerung
Quelle: Hansestadt Rostock/ Rostock Port (Hrsg): Aktualisierung des Hafenentwicklungsplans der Hansestadt Rostock

(HEP 2030), Stand Sept. 2016; Inros Lackner AG/ Baltic Marine Consult (2010): Regionales Flachenkonzept
hafenaffine Wirtschaft Rostock (RFK), Hansestadt Rostock (Hrsg.)
Darstellung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Da die hier verwendete Trendprognose im Kern auf einem beschéftigtenbasierten Ansatz beruht, wozu
die Gesamtbeschaftigung (SvB) der Stadt herangezogen wird - also auch die Beschaftigtenzahl inner-
halb des SO Hafen -, miissen die Beschdftigten der hafenaffinen Wirtschaft im Zuge unserer Gewer-
beflachenbedarfsprognose unberiicksichtigt bleiben bzw. nachtrdglich heraus gerechnet werden, um

172 Sowohl der HEP als auch das RFK beziehen sich teilweise auf Betriebe bzw. Flichennachfrager, die ebenso im direkten,
wie auch im weiteren Umfeld von hafenstandorten untergebracht werden kénnen und vielfach typische Gewerbegebiets-
Nachfrager sind. Dies wird auch in einem modifizierten Reallayout des RFK 2010 sehr deutlich (vgl. Hansestadt Rostock/
Rostock Port (Hrsg): Aktualisierung des Hafenentwicklungsplans der Hansestadt Rostock (HEP 2030), Stand Sept. 2016, S.
97).
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spater beide Ergebnisse, also die des RFK und HEP sowie des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes,
nebeneinander stellen zu konnen (in der Abbildung der dargestellte Uberschneidungsbereich).

Hierfir wird auf eine aktuelle Un-

tersuchung der Universitat Ros- Stand und Prognose (mit Bevélkerungseffekt, ohne Hafen)
schaftigtenzahl der Unternehmen .
auf dem Gelinde des Rostocker Bergbay Steine undErden 41 49
Uberseehafens (USH) geschitzt ~verameitendes Gewerbe R
173 g Energie, Wasser, Abwasser; Umwelt 2123 2399
wird.
Baugewerbe 2944 3438
In dem Gutachten wird deren Ge- Handel; Instandh. und Reparatur von Kfz 9.310 10077
samtzahl durch Hochrechnung auf Kfz-Handel; Instandhaltung und Reparatur 1459 1695
" N Handelsvemittlung und GroBhandel 1765 1741
§'619UgeSChha tzt. Zur fUz.ertra.gunlg Einzelhandel 6.086 6.641
Zw. Uumrechnung auf di€ €INZ€-  yerkehr und Lagerei 5195 5.716

nen Wirtschaftsbereiche entspre-
chend der WZ-Klassen, wird hier Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen;
eine Kombination aus FEinzel- Schifffahrt; Luftfahrt; Post-, Kurier- und Expressdienste  3.814  4.184

recherchen zu Beschiftigtenzahlen Lagerei + Erbringung von sonstigen Dienstleistungen

. Nt fiir den Verkehr (52) 1.381 1531
der ansdssigen Betriebe und Gastgewerbe 4454 6.294
durchschnittlicher  Beschéftigten-  Information und Kommunikation 1688 1996
zahl (mit Gewichtung) gewahlt. Im  Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 1.985 1.821
Ergebnis dieser Analyse reduziert Grundstiicks- und Wohnungswesen 1561 1327
sich die dem trendbasierten Ge- Freiberufliche, wissensch. und technische
werbeflachenprognose-Modell zu- Dienstleistungen S —
g Rest, ohne FuE 3398 3739
grunde zu legende Beschaftigten- Forschung und Entwicklung 1343 2.052
zahl entsprechend. Die geschdtz-  Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen 10.914 15490
ten Auswirkungen, die sich gegen-  Offentliche Dienstleistungen 5.327 5.069
iiber der Prognose mit Sonderef- Erziehung und Unterricht 5.792 5.457
Ge sundheits- und Sozialwesen 15618 17.766

fekt ,,Bevolkerungsprognose® erge-
SSPrOgNOse  €rge™  \inst, Unterhaltung und E rholung: sonstige DL 3631 3.322

ben (vgl. Abb. 36), zeigen sich nun

insbesondere im Verarbeitenden ‘ RN 92682

Gewerbe, bei Verkehr und Lagerei, Ubrige (Hafen-Beschaftigte + Sonst. nicht Relevante) 4702 5128

der Erbringung von Sonstigen wirt- Besch:iftigte insgesamt 86.257| 97.810
schaftlichen Dienstleistungen so-

Anmerkung:  Rundungsfehler sind moglich. Die sonstigen nicht Relevanten um-

wie auch bei der Offentlichen Ver- fassen neben den Hafen-Beschéftigten den Bereich Land- und
waltung, die im Hafen vertreten Forstwirtschaft sowie private Haushalte
sind. Insgesamt liegt die relevante Quellen: Beschéftigtenstatistik der BA (Stand: 30.08.2016); Universitat

. . Rostock (2015); a de Recherch d ei WZ-Klassifi-
Ausgangsba5|s nun bei rd. 92.700 Zi(;iu(;Cg C(ima ), ergdanzende Recherchen und eigene assifi

Beschéftigten, die wiederum zu Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
unterschiedlichen Anteilen - also

nicht vollstandig - in die nachfol-

gend dargestellte trendbasierte Gewerbefliachenbedarfs-Prognose einflieBen (vgl. Abb. 39).

Dass neben den Beschiftigten im Bereich des Uberseehafens (USH) auf eine zusitzliche Beriicksich-
tigung der Beschaftigten im Fracht- und Fischereihafen (RFH) sowie dem Kreuzfahrtterminal verzichtet
wird, lasst sich fir den Bereich des RFH durch die vergleichsweise hohe Bedeutung typischer Gewer-
beflichen-nachfragender Betriebe begriinden (auch die Arbeitsstatten-Erhebung belegt, dass dort
tberwiegend ein unspezifisches Gewerbegebiet vorliegt). Der daraus entstehende Flachenbedarf soll

173 Vgl. Benkenstein/ Fléter/ Hantel - Institut fiir Marketing & Dienstleistungsforschung der Universitdt Rostock (2015): Wirt-
schaftliche Ausstrahlung der Seehafenwirtschaft Rostocks
174 Dies wird durch die eigene Vollerhebung von Arbeitsstétten in den Gewerbestandorten der Hansestadt erméglicht.
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weitestgehend Uber die Trendprognose abgedeckt werden. Im Hinblick auf die bendtigten Umschlags-
flachen wird jedoch auf die Aussagen des Masterplans fir den RFH (2014) verwiesen.!””> Es wird
empfohlen, den diesbeziiglichen Dialog zwischen verschiedenen Flachenanforderungen fortzufiihren.

Hinsichtlich der Infrastrukturerfordernisse fiir die Kreuzfahrtnutzung wird auf die aktuellen Analysen
der Rostock Port GmbH verwiesen (interne Mitteilung). Die ortlich gebundene Beschéftigtenzahl lasst
sich kaum ermitteln, wobei kein zwingendes Erfordernis gesehen wird, eine weitere Differenzierung fir
Prognosezwecke vornehmen zu missen. Erwahnt werden muss jedoch, dass eine im europa- bzw.
ostseeweiten Vergleich weit unterdurchschnittliche Ausstattung des Kreuzfahrtterminals Warnemiinde
vorliegt,'’® so dass fiir die Abfertigung der derzeitigen Kreuzfahrtgdsteanzahlen auch dort entspre-
chende Anpassungen erforderlich werden. SchlieBlich lassen sich die Voll- und Teilpassagierwechsel
am Kreuzfahrthafen ber das einzige Cruise Center am Liegeplatz P7 nicht mehr decken. Im Layout
des fortgeschriebenen HEP 2030 werden dementsprechend in Warnemiinde 2 Passagierwechselliege-
platze und 2 Stop-Over-Liegepldtze (hiervon LP1-6 fiir kleinere Tonnage und seltenere Anldufe)
ausgewiesen, sodass sich eine Gesamtterminalfliche in Warnemiinde von 10,8 ha ergibt. Die aktuelle
Entwicklung am Standort ist auch vor dem Hintergrund des Erwerbs einer rd. 16 ha groBen Flédche
auf dem Geldnde der Nordic-Werft (Nordic Yards) zu sehen. Die Planung sah vor, auf dem ehemaligen
Werftbecken entsprechende Kapazitiaten fiir ein weiteres Kreuzfahrtterminal zu schaffen.!’’

Entsprechend der besonderen Anforderungen der Hafenplanung muss die Planung von Umschlags-,
Lager- und auch Passagierabfertigung gesondert zu der hiesigen Flachenbedarfsprognose erfolgen.
Dementsprechend sind die bereits vorliegenden Fachplanungen zur Hafenentwicklung heranzuziehen
(selbiges gilt im Ubrigen fiir eventuelle Erweiterungen der Hochschulen). Effekte aus dem Schiffbau,
die sich auf den zusatzlichen Gewerbe-/ Industrieflichenbedarf der Hansestadt Rostock beziehen,
sollen hingegen von der Flichenbedarfsprognose grundsatzlich abgedeckt werden.'’®

545 Gewerbeflaichenbedarf nach Trendprognose

Die prognostizierte Beschéftigtenentwicklung auf rd. 92.700 Personen bis zum Zieljahr 2035'° liegt
der nachfolgenden trendbasierten Gewerbeflachenbedarfsprognose zugrunde. Dabei werden weitere
Eingrenzungen auf Ebene der Wirtschaftsabteilungen vorgenommen, um lediglich diejenigen Wirt-
schaftsbereiche und -abteilungen zu beriicksichtigen, die sich in Gewerbegebieten finden lassen.

Insgesamt umfasst dieses Beschiftigtenpotenzial zum Zeitpunkt 2015 rd. 80.500 Beschéftigte, deren
Wachstum auf rd. 91.700 Beschaftigte bis zum Zieljahr 2035 eingeschétzt wird (die Beschdftigten auf
Flachen des USH und andere Berufszweige bleiben dabei unbericksichtigt).

In einem nadchsten Schritt werden 7 Unternehmenstypen gebildet, die sich durch weitgehend dhnliche
Anforderungen an ihren Betriebsstandort auszeichnen. Unter der Annahme, dass sich keine weiteren
Abweichungen ergeben als die, die bereits direkt oder indirekt berlicksichtigt wurden, ist im Ergebnis
mit einem deutlichen Beschaftigtenwachstum in allen Wirtschaftsgruppen zu rechnen.

Ein besonders starkes Wachstum wird bei den wirtschaftsnahen Dienstleistungen zu erwarten sein,
den Sonstigen Dienstleistungen sowie auch beim emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbe u.a.

175 Der externe Flichenbedarf wird im Masterplan RFH (2014) auf rd. 6,4 ha geschitzt.

176 Laut Aussage der Rostock Port GmbH-

177 Die Entwicklungen am Standort wurden durch den Erwerb in Folge der Ubernahme der Nordic-Werft des russischen Eigners
Witalij Jussufow durch den malaysischen Genting-Konzern im Frihjahr 2016 angestoBen. In diesem Zuge wurde das gesamte
Werftgeldnde in Warnemiinde an zwei Immobilien-Firmen (Ltd.-Gesellschaften) verkauft. Neben dem Standort Rostock sollen
auch in Wismar und Stralsund kiinftig mittlere Kreuzfahrtschiffe fiir den asiatischen Markt, Flusskreuzfahrtschiffe sowie
Segmente fiir groBe Ozeankreuzfahrtschiffe gefertigt werden. Der Genting-Konzern (GHK) ist damit die Muttergesellschaft
der neu firmierten MV-Werften. Alle in Mecklenburg-Vorpommern geplanten Kreuzfahrt- und Flusskreuzfahrtschiffe sind fiir
die GHK-Reedereien Star Cruises und Crystal Cruises bestimmt.

Dass insbesondere die Entwicklungen der Werftindustrie jedoch kaum prognostizierbar sind, wie sich in der Vergangenheit
(bis 2016) zeigte, muss dabei allerdings bedacht werden. So kann bereits die mittelfristig geplante Verdopplung der
Belegschaft der MV-Werften am Standort Warnemiinde auf rund 1.000 Mitarbeiter und deren mogliche Effekte auf den
Grundflachenbedarf kaum geschatzt werden.

Hierbei geht es um das Prognoseergebnis unter besonderer Berticksichtigung der Bevolkerungsprognose sowie der indirekten
Ausblendung der Fliachenbedarfe gemaR HEP (bzw. der auf Hafenfldchen beschaftigten Personen).

178

179
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Prognose der grundsitzlich fiir die Gewerbeflichenentwicklung relevanten Beschiftigten (SvB)

Unt h ; Beschaftigte 2015 | Beschaftigte 2035 | Zu-/Abnahme der
nternenhmenstypen (ohne Seehafen) (ohne Seehafen) | SvB 2015 bis 2035

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.d. 2.749

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.d. 10.228 ’ 1.251
Baugewerbe 3.396 ) 683
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 5.497 . 645

Forschung und Entwicklung 1.343 i 709

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 13.257 . 4103

Sonstige Dienstleistungen 44,008 3571

Beschaftigte Insgesamt (relevante SvB) 80.477 91.696 11.218
SvB im USH + nicht beriicksichtigte SvB 5780 6114 |
Gesamtbeschaftigte Hansestadt Rostock 86.257 97.810

Anmerkung:  Die Zahlen beziehen sich allein auf das Anfangs- und das Zieljahr der Prognose. Zwischenzeitlich anders
gerichtete Entwicklungen sind nicht ausgeschlossen und wahrend des gesamten Zeitraums wegen konjunktureller
Schwankungen sehr wahrscheinlich. ,,Sonstige Dienstleistungen® umfassen hier auch den Einzelhandel. Die dortige
Beschaftigtenentwicklung ist in der Tabelle nicht ausgewiesen, da sie nur begrenzt in die Berechnungen mit
einflieRt. Ndhere Informationen zur Zuordnung der Branchen (im Vgl. zu Abb. 39) zu den jeweiligen Unterneh-
menstypen in dieser Abbildung konnen dem Anhang entnommen werden. Die Differenz der Summe ,,Beschaftigte
Insgesamt (relevante SvB)“ gegeniiber der ,Summe® aus Abb. 39 ergibt sich durch die unberiicksichtigte Wirt-
schaftsabteilung 96 (Erbringung v. sonst. Uberwiegend. personl. Diensten = 986 SvB).

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Grundsatzlich sind alle diese Bereiche, jedoch in unterschiedlichem MaBe, fiir die weitere Gewerbe-
flachenentwicklung der Hansestadt relevant. Das Verarbeitende Gewerbe, Baugewerbe oder auch der
Verkehrssektor sind langst nicht die einzigen Nachfrager nach Gewerbestandorten, wie auch in den
Kapiteln 5.3.2 und 5.3.3 deutlich gemacht wurde.

Aufbau des Prognosemodells

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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Dass vor allem im wissensintensiven Kernbereich der unternehmensnahen Dienstleistungen, von dem
v.a. auch die FuE-Tatigkeiten umfasst sind, ein weiterhin starkes Wachstum zu erwarten ist, wird bei
der zukiinftigen Standortentwicklung entsprechend zu berlicksichtigen sein.

Um in einem weiteren Schritt den an die Beschaftigtenzahl- und -entwicklung gekoppelten Flachen-
bedarf zu ermitteln, wird das dargestellte Modell zugrunde gelegt. Neben Modellannahmen!® zu
Flacheneffekten aus Verlagerungen, Neuansiedlungen sowie auch Wiedernutzungen von Flachen, die
frei fallen, sind vor allem die gewahlten Flachenkennziffern (FKZ) relevant, also die durchschnittlichen
Grundflichenbedarfe je Beschiftigtem. Diese Kennziffer wird wie folgt angenommen:!®

Im Gutachten verwendete Flichenkennziffern (FKZ)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 200 gm je Beschaft.
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 150 gm je Beschétft.
Baugewerbe 150 gm je Beschift.
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 250 gm je Beschaft.
Forschung und Entwicklung 75 gm je Beschaft.

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 75 gm je Beschaft.

Sonstige Dienstleistungen 75 gm je Beschaft.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Zur Verteilung der geschéatzten Beschéftigtenzahlen auf die 5 relevanten gewerblichen Standorttypen

= Emissionsintensives Gewerbe,

= Verkehrsintensives Gewerbe,

= Klassisches Gewerbegebiet,

= Handwerk und Kleingewerbe sowie
= Hochwertiges Gewerbegebiet

werden weitere Annahmen zur jeweiligen Affinitat (wie viel % entfdllt auf Gewerbeflachen) getroffen,
die im Anhang (vgl. Kap. 10) dargestellt sind. In Verbindung mit weiteren Kennziffern (Flachenkenn-

ziffer, Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquote; vgl. Abb. 41) ldsst sich daraus auf

den absoluten Flachenbedarf bis 2035 schlieBen, der wie folgt eingeschatzt wird:

Insgesamt wird im Zeitraum zwischen 2015 und 2035 von einem Gewerbeflachenbedarf tber 106,0
ha (netto)'®® auszugehen sein, was einem durchschnittlichen jahrlichen Gewerbeflichenbedarf tiber 5,3
ha (netto) entspricht.

Unter den getroffenen Annahmen konzentriert sich dieser vorrangig auf klassische Gewerbegebiete
sowie, mit einigem Abstand, Standort fir Handwerk und Kleingewerbe, Hochwertige Gewerbegebiete
und auch Standorte flr verkehrsintensive Betriebe. Flachenbedarfe durch ausgepragt emissionsinten-
sive Betriebe werden hingegen deutlich geringer eingeschatzt. Der Bedarf in diesem Bereich entsteht
zu einem GroBteil aus der hafenaffinen Industrie und ist im hier ermittelten Bedarf daher nicht
berticksichtigt.

Im Zuge der Umsetzung wird es zahlreiche Uberscheidungen zwischen klassischen Gewerbegebieten,
Standorten fiir Handwerk und Kleingewerbe und auch solchen Bauflichen geben, die den Anforde-
rungen verkehrsintensiver Betriebe geniligen. Insofern wird mit einem entsprechenden Mal3 an Stand-

180 Die weiteren Modellannahmen sind im Berichtsanhang dargestellt.

181 Zur Bestimmung der FKZ greift die cima auf eine zunehmende Anzahl bundesweiter Untersuchungen zuriick, in denen iiber
Echtzahlen von Flachenverbrauch (Quadratmeter Nettofldche) und damit verbundenen Beschéftigteneffekten Flachenkenn-
ziffern (FKZ) ableitbar werden, die auch hier zur Anwendung kommen.

182 Nettoangaben, ohne hafenaffine Ansiedlungsflichen und Fldchen fiir Hochschulbauten. Ebenso sind keine Flichen fiir
Streulagen enthalten.
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ortsubstitution zu rechnen sein. Allerdings wird - entsprechend der in Kap. 3.2.2 dargestellten Stand-
ortmerkmale darauf zu achten sein, dass iiber die bloRe Bereitstellung von Bauflachen hinaus auch
entsprechende Instrumente zur Begiinstigung von Mietflichenzuwachs innerhalb von Gewerbegebieten
genutzt werden. Insbesondere miissen dabei die Kleinen und Mittleren Unternehmen (KMU) und v.a.
die Betriebe des Handwerks entsprechend beriicksichtigt werden, die oftmals keine langfristige Kapi-
talbindung in Form von Immobilien anstreben werden.

Ergebnis der trendbasierten Flichenbedarfsprognose fiir die Hansestadt Rostock (2015 bis 2035)

Emissionsinten-si-
Verkehrsintensi-
ves Gewerbe
Klassisches
Gewerbegebiet
Handwerk und
Kleingewerbe
Hochwertiges
Gewerbegebiet,
Gewerbepark
SUMME in ha

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a.
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a.

Baugewerbe

Verkehr, Logistik und Lagerhaltung

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Anteile an gewerblich gepragten Standorten in % 21,0% | 338%| 189%| 17,0% -

Anmerkungen: Wirtschaftsnahe Dienstleistungen umfassen die Kategorie der Wirtschaftsnahen Dienstleistungen sowie Forschung
und Entwicklung. Die Sonstigen Dienstleistungen umfassen zugleich einen geringen Anteil Einzelhandel (Nahver-
sorgung, ohne groBflachiger Einzelhandel).

Rundungsfehler sind mdglich.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Im Hinblick auf den zu erwartenden Bedarf durch Unternehmen des verkehrsintensiven Gewerbes wird
weiter zu differenzieren sein zwischen typischen Logistikstandorten (v.a. Lager-, Umschlags- und
Distributionsimmobilien), Standorten fiir gemischt genutzte Gewerbeobjekte sowie solchen Flachen, an
denen sich produzierende Unternehmen niederlassen, die entsprechend ausgepragte Lieferverkehre
erzeugen (z.B. Anlieferung durch GroBbauteile).

Der hohe Bedarf an Standorten fiir Hochwertige Gewerbegebiete deckt sich mit den Ergebnissen aus
Untersuchungen fiir andere Ballungszentren. SchlieBlich spiegelt sich die Tertidrisierung der Wirtschaft
insbesondere dort in zunehmenden (Gewerbe)Flachenbedarfen unternehmensnaher Dienstleistungen
sowie wissensintensiver produzierender Unternehmen wider. Dieses Ergebnis deckt sich im Kern auch
mit den zentralen Aussagen der Wissenschaftskonzeption fiir die Hansestadt Rostock.!®* Wahrend
dort jedoch eine Konzentration auf die als SO Universitdt/ Bildung/ Wissenschaft dargestellten
Bereiche besteht, ist das hiesige Verstandnis von Wirtschaftsflachen ausdriicklich an einer gewerbli-
chen Schwerpunktsetzung (d.h. tberwiegend emissionsintensive Nutzungen) orientiert. Ein expliziter
Flachenbedarf der Hochschulen z.B. miisste dem hiesigen Ergebnis daher auch hinzugerechnet werden.

18 So wird dort als strategisches Ziel an oberster Stelle u.a. die Sicherung von Flichen und Entwicklung von attraktiven
Standorten formuliert, um ein langfristiges Wachstum und die Weiterentwicklung von Universitdt, auReruniversitaren For-
schungseinrichtungen und wissensintensiven Unternehmen zu erméglichen (Vgl. Inpolis (2016): Wissenschaftskonzeption fiir
die Hansestadt Rostock (und Region), 18.02.2016). Die dortigen Ergebnisse sind mit den hiesigen nicht deckungsgleich.
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5.5 Gewerbeflachenbedarf der Hansestadt Rostock

In den vorangegangenen Kapiteln wurde eine Einschdtzung des Gewerbeflachenbedarfs mittels ver-
schiedener Herangehensweisen vorgenommen. Die jeweiligen Vorteile und auch Einschrankungen der
Aussagekraft wurden entsprechend verdeutlicht.

Dariiber hinaus wurden die Ergebnisse qualifizierender Beobachtungen, erganzender Recherchen zur
Standortentwicklung sowie der gefiihrten Expertengesprdache aufbereitet und im Hinblick auf den
zukiinftigen Gewerbeflachenbedarf der Hansestadt Rostock interpretiert.

Die Werte, die sich einerseits aus der Fortschreibung der bisherigen realen Nachfrage ergeben und
andererseits aus der trendbasierten Flachenbedarfsprognose resultieren, fallen mit 5,3 ha (Trendba-
sierte Prognose) bzw. 7,4 ha (Grundstiicksmarktbericht’®) pro Jahr geringfiigig auseinander. Die
starkste Abweichung wiirde gegeniiber dem Ergebnis der kommunalen Verkaufsstatistik bestehen (rd.
2,7 ha p.a), die aufgrund der deutlich eingeschrankten Aussagekraft hier nicht weiter beriicksichtigt
wird.

Zur weiteren Reduzierung der Unsicherheit, bietet es sich an, nachfolgend sowohl das Ergebnis der
Trendprognose als auch der Fortschreibung der Flachenverkaufe heranzuziehen, um aus dem Mittel-
wert auf den Flachengesamtbedarf zu schlieBen. Da lediglich die trendbasierte Gewerbeflachenbedarf-
sprognose zugleich eine Differenzierung des Flachenbedarfs nach Standorttypen erméglicht, werden
die hierbei ermittelten Anteile schlieflich auf das neue Ergebnis (bertragen.

Hieraus lasst sich ein Flichenbedarf iiber insgesamt ca. 126,8 ha (netto) zwischen 2015 und 2035
ableiten, was einem jdhrlichen Durchschnittsbedarf von iiber 6,3 ha (netto).

Gewerbeflichenbedarf der Hansestadt Rostock (2015-2035)

Emissionsintensi-
ves Gewerbe
Verkehrsintensi-
ves Gewerbe
Klassisches
Gewerbegebiet
Handwerk und-
Kleingewerbe
Hochwertiges
Gewerbegebiet,
Gewerbepark
SUMME (ha)

Grundstiicksmarktbericht

Trendbasierte Prognose

Anteile an gewerblich gepréagten Standorten in % 21,0%| 33,8% 189% 17 0%

Anmerkungen: Rundungsfehler sind moglich
*. Aufschlisselung der Verkaufsstatistik auf dieser Grundlage ist nicht moglich
**. Zur Herleitung des Mittelwertes wird die prozentuale Verteilung der Flachenbedarfe an der durchgefiihrten
Trendprognose orientiert.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Dieser bezieht sich, analog zur Trendprognose, v.a. auf den Standorttyp des klassischen Gewerbege-
biets (42,8 ha) und zu annahernd gleichen Teilen auf Standorte, welche die besonderen Anforderungen
verkehrsintensiver Betriebe (26,6 ha) erfiillen, Gebiete mit Ausrichtung auf Handwerk und Kleingewerbe
(24,0 ha) sowie ausgepragt hochwertige Standorte (21,6 ha). Der Bedarf an weiteren Flachen fiir
emissionsintensives Gewerbe fallt mit voraussichtlich 11,9 ha dagegen geringer aus.

Insgesamt wird die zunehmende Tertidrisierung auch innerhalb des Produzierenden Gewerbes weiterhin
deutlich und zu entsprechender Nachfrage nach Standorten fiihren, an denen sich Produktions- und

184 Bezogen auf den Betrachtungszeitraum 2011 bis 2015. Der Durchschnittswert der Jahre 2001 bis 2015 liegt bei 12,5 ha.
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v.a. Verwaltungsimmobilien mischen, oft auch in direktem Zusammenhang. Der Biroflachenanteil in-
nerhalb von Gewerbegebieten wachst dabei kontinuierlich.

Von den zunehmend professionell agierenden Projektentwicklern wird in diesem Zuge verstdrkt der
gesamte Lebenszyklus einer Immobilie betrachtet, also auch die Wertbestandigkeit, wobei schon
friihzeitig Uberlegungen zur Folgenutzung angestellt werden. Den heutigen Standortentwicklern wird
es also umso mehr darauf ankommen, durch Planungssicherheit zu gewahrleisten, dass auch die
Umfeldnutzungen ihren Anspriichen gentigen, sodass der Wert der Immobilie langfristig erhalten bleibt
oder — im Falle des Grundstlicks - gesteigert werden kann.

Zu bedenken bleibt dabei, dass sich Flachenbedarfe von Gewerbebetrieben nicht ausschlieBlich auf
Gewerbeflichen in hiesigem Verstidndnis beschrinken.!®® So machen auch die erfolgreichen Ansied-
lungsberatungen der Rostocker Wirtschaftsforderung deutlich, dass Immobilienangebote in klassischen
Kern- und Mischgebietslagen bisweilen eine hohere Eignung haben konnen als Gewerbegebiete und
Sondergebiete mit Ausrichtung auf Gewerbegebiets typische Nutzer. Der tatsadchliche Flachenbedarf
durch Blronutzungen lasst sich Uber die hier angestellte Schatzung nicht ansatzweise abbilden.

Nachfolgend wird der geschdtzte Flachenbedarf dem aktuellen Bestand an Potenzialflachen in der
Hansestadt Rostock gegeniibergestellt, um eine Bilanz zu bilden und zur Frage Uiberzuleiten, welche
zusatzlichen Standortentwicklungen anzustreben sind. Dabei geht es um Flachenangebote entspre-
chend der in Kap. 3.2.2 dargestellten Standorttypologie.

185 Diesbeziiglich sei nochmals auf die Ausfilhrungen unter Kap. 3.2.1 verwiesen: Gewerbebetriebe sind nicht ausschlieBlich in
Gewerbe- und Industriegebieten zuldssig, sondern - unter bestimmten Bedingungen - grundsétzlich in nahezu jedem
Gebietstyp der BauNVO.
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6 Erste Flichenbilanz (Potenziale im Bestand)

In der Gegeniiberstellung von prognostiziertem Flachenbedarf und aktuellen Potenzialflichen im Be-
stand (Innenentwicklungspotenziale, vgl. Kap. 4.3; Abb. 28; S. 56), ldsst sich nachfolgende Gesamtbilanz
erstellen (Stand 2017).

Flichenbilanz Hansestadt Rostock (bei Prognose bis 2035)
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Verkehrsintensi-
ves Gewerbe
Klassisches
Gewerbegebiet
Handwerk und-
Kleingewerbe
Hochwertiges
Gewerbegebiet,
Gewerbepark
SUMME (ha)

Flichenbedarf bis 2035 (netto)

Flachenangebot (marktgingig), netto

Flichenianz Bedar recerisc -m-
Flichenpan: Becar rea I I I I I

Anmerkung:  Rundungsfehler sind méglich.
* Der rechnerische Flachentiberschuss von +9,9 ha beim Standorttyp ,Verkehrsintensives Gewerbe® kann, wie
auch im Falle der anderen Standorttypen, nicht mit einem Defizit bei anderen Standorttypen verrechnet werden,
sodass im Rahmen der Flachennutzungsplanung faktisch mit einem Flachenbedarf in Hohe von 46,3 ha (netto)
gerechnet werden sollte.
Dies gilt allerdings nur unter der Annahme, dass die erfassten und bewerteten Flachenpotenziale im Typ
,Verkehrsintensives Gewerbe“ nur in Hohe des rechnerischen Flachenbedarfs dieses Standorttyps tber 26,6 ha
(netto) und nicht in vollem Umfang entwickelt werden. Ansonsten widre von einem Defizit iber -36,4 ha (netto)
auszugehen.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Hiernach steht einem geschéatzten Flachenbedarf tber rd. 126,8 ha (netto) ein aktuelles und als
marktgédngig bewertetes Flachenpotenzial im Bestand tber ca. 90,5 ha (netto) gegeniiber. Ohne weitere
Anpassungen in Form von Erweiterungen oder Bestandsaktivierung wiirde sich daraus bis zum Zieljahr
2035 ein rechnerisches Flachendefizit in Hohe von -36,4 ha (netto) ergeben.

Zu Ausweisung entsprechender Gewerblicher Entwicklungsflichen im FNP wdre hierauf ein Brutto-
Zuschlag in Hohe von rd. 30% vorzunehmen, der auf die erforderliche InnenerschlieBung, Griin- und
Gemeinbedarfsflichen entféllt, was im Ergebnis einem Flachenumgriff von rd. 52 ha entsprache.
Allerdings ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass fir die zukinftige Flachennutzungsplanung nicht die
rechnerische Bilanzsumme Uber -36,4 ha (netto) herangezogen werden sollte, sondern die Einzelbi-
lanzen der fiinf Standorttypen. Schlieflich kann nur so der Tatsache entsprochen werden, dass sich
die Flachenpotenziale der verschiedenen Standorttypen i.d.R. nicht einfach untereinander ,tauschen®
lassen und ein rechnerischer Flacheniiberschuss eines Standorttyps (hier beim ,verkehrsintensiven
Gewerbe®) faktisch keinen Beitrag zum Ausgleich von Defiziten anderer Standorttypen leisten kann.
Wirde man Standorte des Typs ,Verkehrsintensives Gewerbe® lediglich in Hohe des ermittelten
absoluten Bedarfs von 26,6 ha (netto) entwickeln, so verbleibt also ein realistischer Flachenbedarf
iiber 46,3 ha (netto) bzw. rd. 60 ha Bruttofliche. Um das Erfordernis einer solchen differenzierten
Betrachtung der Bilanz und einer dementsprechenden Gewerbeflachenpolitik zu verdeutlichen, wird
nachfolgend vertiefend auf die Einzelergebnisse dieser Berechnung eingegangen.

Aufgrund der aktuell geringen Potenziale wird sich das erwartete Defizit aller Voraussicht nach vor

allem beim Standorttyp Handwerk und Kleingewerbe aduflern. Solche, vor allem fiir gering emittierende
Betriebe geeigneten Flachen sind oftmals in den Siedlungskdrper integriert und dabei verkehrlich gut
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angebunden (v.a. auch iiber das OPNV-Netz). In Rostock finden sich entsprechend nachgefragte Lagen
v.a. westlich und sidlich der Unterwarnow, also dort, wo die Konkurrenz verschiedener Flachennut-
zungen ohnehin bereits sehr hoch ist. Ein GroBteil dieser Betriebe bendtigt Produktionsstandorte,
Lager- und Verkaufsflachen, die grundsatzlich auch in klassischen Gewerbegebieten vorzufinden sind,
sodass sich durchaus auch typologische Uberschneidungen mit diesem Standorttyp ergeben. Allerdings
erfordern Handwerksbetriebe und Kleingewerbetreibende tendenziell deutlich kleinere Grundstiicksfla-
chen (zumeist ab 500 gm), sodass eine Kombination von Handwerksbetrieben und gréBeren Unter-
nehmen des Verarbeitenden Gewerbes (typische Nachfrager klassischer Gewerbegebiete) an einem
Standort schon aufgrund der gewdhlten und sinnvollen ErschlieBungssysteme — und einer bewussten
Vermeidung ungewollter Restflachen - schwierig sein wird. Ebenso werden entsprechende Immobilien
oftmals nicht selbst entwickelt oder erworben, sondern angemietet. Im Falle der Sonderform des
,urbanen® Gewerbestandorts trifft dies bspw. auf einige Transformationsimmobilien zu (z.B. das ehem.
E-Werk an der Erich-Schlesinger-Str.). Dies ist auch aus dem Grund relevant, weil die Flachenbereit-
stellung fiir solche Betriebe nicht selten von der Investitionsentscheidung eines Bautragers bzw.
Projektentwicklers® abhangt und nicht allein von der bloBen Bereitstellung von Baufldchen. In jedem
Fall sollte zur Angebotsgestaltung also auch ein enger Austausch zwischen der Stadt und geeigneten
Bautragern/ Projektentwicklern angestrebt werden, wodurch sich am besten gewdhrleisten lasst, indi-
viduell zugeschnittene, zugleich aber auch hinreichend flexible Immobilien bzw. Standorte zu entwi-
ckeln.

Der allgemein wachsende Bedarf an Hochwertigen Gewerbegebieten ist eine Tendenz der Tertidrisie-
rung und zunehmender Individualisierung der Gesellschaft. Dies untermauern auch die Ergebnisse aus
den Expertengesprachen und Aussagen ergdanzend herangezogener Gutachten (z.B. auch der Wissen-
schaftskonzeption Hansestadt Rostock, 2015). Entsprechende Standorte weisen generell einen hohen
Biiroflachenanteil auf und werden in einigen Féllen auch durch Instituts- und Laborgebdude gepragt.
Architektur und Fassadengestaltung folgen grundsatzlich hoéheren Gestaltungsanspriichen, und die
jeweiligen AuBenbereiche sind oft durch verschiedene Gestaltungselemente sowie - je nach Lage -
auch eine hohe Frequentierung des offentlichen Raums gepragt. Den einen typischen hochwertigen
Gewerbestandort gibt es nicht. Vielmehr wird sich die notwendige Standortentwicklung gerade dies-
beziiglich stark ausdifferenzieren missen, da es um Flachenangebote fiir sehr spezialisierte Bedarfe
geht. Grundsatzlich bedeutet diese Entwicklung fiir die Stadtplanung und Wirtschaftsforderung aber,
dass die Sicherstellung von Umfeld- und StraBenraumgestaltung, attraktiver Nutzungsmischung (auch
hins. gastronomischer und Freizeitangebote) sowie einer hohen baulichen Dichte und Ordnung (z.B.
uber Baulinien, Gebdudehohen, Fassadengestaltung, Ausrichtung der Dachflaichen etc.) im Hinblick auf
die Reprdsentationsbediirfnisse des einzelnen Betriebs erfolgen und der Schaffung von Investitionssi-
cherheit dienen sollte. Es werden also in hohem Male innenstadtnahe Gewerbegebiete in attraktivem
Umfeld bendtigt, die im glinstigsten Fall eine Wasserlage bieten, manchmal auch an Forschungs-
schwerpunkte angrenzen, allgemein aber eine Ndhe zu stadtebaulich, architektonisch und funktional
gleichartigen Lagen aufweisen, worliber sich fiir den einzelnen betrieb und die Beschaftigten Moglich-
keitsraume ergeben, aus denen bisweilen auch kreative Milieus entstehen (bspw. die wassernahen
Lagen im Bereich der ehem. Neptunwerft oder am Alten Hafen).

Die Deckung des Bedarfs nach Grundstiicken innerhalb der anderen drei Standorttypen wird sich, wie
die Bestandserfassung zeigt, in den nachsten Jahren vorrangig auf die Realisierung bereits eingelei-
teter Projekte beziehen. Dies sind zB. die Entwicklung des Gewerbeparks Brinckmansdorf, die Erwei-
terung am Standort des aktuellen Giterverkehrszentrums (GV2),'® die weitere Planung am Briickenweg
oder auch die Nutzung der Potenziale am Fischereihafen (RFH). Dennoch wird auch hinsichtlich dieser
Standorttypen ein relativ hohes Flachendefizit zu erwarten sein.

Der Bedarf nach klassischen Gewerbestandorten wird ungebrochen bleiben. So kann die Tatsache,
dass zugleich die allermeisten Flachenpotenziale in Rostock diesem Typus zugeordnet werden kénnen,

% n diesem Zusammenhang sind v.a. Projektgesellschaften und Bauunternehmen gemeint, nicht hingegen die selbstnutzenden
Eigentlimer.

187 Hiermit ist die Entwicklung sowohl des norddstlichen Abschnitts des Gebietes GVZ S0O.16.1 (nérdlich der ContainerstraBe),
als auch die Erweiterung des Standortes G.16.2 (nordlich der ContainerstraBe) gemeint.
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als sehr positiv bewertet werden. Dieses aktivierbare Flachenpotenzial wird jedoch nicht annahernd
ausreichen, um den zu erwartenden Flachenbedarf zu decken. Weiterhin wird die Entwicklung von
Gewerbegebieten mit guter verkehrlicher Anbindung, relativer Nahe zum Siedlungsgebiet und Recht
auf Emissionen erforderlich sein, wobei das innere ErschlieBungssystem Gewerbegrundstiicke in ent-
sprechender GroBe (i.d.R. zwischen 2500 und 5.000 gm) und auch spatere Erweiterungspotenziale
aufweisen sollte. Dabei muss gerade bei diesem Typus bedacht werden, dass die Bedarfsdeckung
i.d.R. zwar Uber Erweiterungen bestehender, zumeist dlterer Standorte erfolgen sollte. Angesichts der
offenkundigen Knappheiten wird jedoch auch lber groBere Neuentwicklungen zu entscheiden sein,
wobei sich in Rostock v.a. einige Lagen an der Stadtautobahn (Stadtwesten), entlang der Hauptein-
fallstraBen und autobahnnahe Flachen im Ostlichen Stadtgebiet anbieten. Ebenso sollten diese Erwei-
terungen und Neuentwicklungen dem zunehmenden Qualitdtsanspruch auch im typischen Verarbei-
tenden Gewerbe gerecht werden. Eine hohe Baudichte bei gleichzeitiger Vorhaltung von Erweiterungs-
flachen kann durch weitsichtige ErschlieBungssysteme und kommunale Flachenbevorratung gesichert
werden.

Das Angebot an verfiigbaren Flachenpotenzialen fiir typische emissionsintensive Gewerbebetriebe ist
in Rostock duBerst knapp. Da allerdings einige zentrale Branchen, wie etwa die maritime Wirtschaft,
Ver- und Entsorgungsbetriebe, groBe metallverarbeitende Unternehmen, Bauschutt- und Recyclingun-
ternehmen eben solche Flachen nachfragen und zukiinftig womdglich auch Neuordnungen mit Verla-
gerungen (z.B. aus wassernahen Lagen am Osthafen) anstehen konnen, sollte friihzeitig auf diesen
absehbaren Mangel reagiert werden. Entsprechende Flachenangebote sind grundsatzlich in groBerer
Distanz zu Wohngebieten sowie auch zu landschaftsplanerisch geschiitzten Bereichen auszuweisen
bzw. zu entwickeln. Dabei muss nicht nur auf die Larmemissionen geachtet werden, sondern auch
auf Gerliche, Stauberzeugung, das Gefahrenpotenzial bei Storfallbetrieben etc. In manchen Féllen wird
jedoch auch eine spezifische Standortausstattung, wie etwa eine Kaianlage an seeschifftiefem Wasser,
bei hoher wirtschaftlicher Bedeutung entsprechend orientierter Branchen Kompromisse in der Stand-
ortfindung erfordern. Ein planungsstrategisch kluges Handeln und entsprechende Kommunikation der
Flachenbedarfe emittierender Betriebe dient also gerade bei diesem Standorttyp dem notwendigen
Riickhalt in der Bevolkerung.

Dem Flachenbedarf nach Standorten fiir ausgeprégt verkehrsintensive Produktionsprozesse steht hin-
gegen ein relativ hohes Angebot im Bestand gegeniiber, das sich v.a. auf das Giterverkehrszentrum
(GV2), aber auch das Hafenvorgeldande oder die Petersdorfer StraRe bezieht, sodass diesbeziiglich
sogar ein rechnerischer Uberhang besteht. Dieser Angebotsiiberhang begriindet sich allerdings v.a.
durch die Annahme sehr hoher Marktgangigkeiten im GVZ (80% Wahrscheinlichkeit). Bislang sind
groBBe Teilflachen noch nicht (hinreichend) erschlossen, um am Markt eine unmittelbare Nachfrage zu
erzeugen. Insbesondere gilt dies fiir die Erweiterung des GVZ (siehe Kap. 7.1.9). Sollten diese Flachen
nicht zligig marktkonform entwickelt werden kénnen, wozu auch wettbewerbsfahige Kaufpreise zah-
len,'® so kann sich unter diesen Annahmen schnell eine gegensitzliche Situation ergeben, in der
das Defizit wachst. Im Hinblick auf die weitere Bilanzierung ist aus diesem Grund zu empfehlen, dass
das erfasste Flachenpotenzial lediglich in Hohe von 26,6 ha (netto) anstatt der moglichen 36,5 ha
(netto) entwickelt wird. Nur unter dieser Annahme wirde der zusatzliche Flachenbedarf dem berech-
neten Defizit von -46,3 ha (netto) entsprechen.

Im nachfolgenden Kapitel 7.1 werden die einzelnen Gewerbegebiete im Bestand ndher betrachtet und
zugleich Entwicklungsempfehlungen formuliert. Die Ergebnisse dieses Unterkapitels finden sich in ge-
biindelter und erweiterter Form auch in den Flachensteckbriefen (Kap. 9) wider. Im Hinblick auf die
erforderliche Deckung des zu erwartenden Flachendefizits tber rechnerisch -36,4 ha (netto) bzw. -
46,3 ha (netto) sind v.a die Ausfihrungen und Empfehlungen in den anschlieBenden Unterkapiteln

18 |n einer neueren JLL-Studie liegen die Kaufpreise fiir Logistikgrundstiicke in erschlossenem Zustand bspw. im Raum Erfurt
zwischen 20 und 60 EUR/gm, in Leipzig/ Halle bei 25 bis 80 EUR/gm, in Kassel/ Bad Hersfeld bei 40 bis 80 EUR/gm,
im Ruhrgebiet bei 50 bis 95 EUR/gm und in Bremen bei 45 bis 120 EUR/gm (vgl. JLL (2018): Logistikimmobilienreport.
Deutschland. Gesamtjahr 2017).
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7.2 und 7.3 relevant. Darin werden sowohl die derzeitigen Gewerblichen Entwicklungsflachen im FNP
als auch weitere Suchrdume im Stadtgebiet hinsichtlich ihrer Eignung bewertet.

Trotz der Notwendigkeit einer Entwicklung weiterer Flachen v.a. im derzeitigen AufRenbereich, kommt
den Potenzialflachen im Bestand (Kap. 7.1) eine herausragende Bedeutung zu, die keinesfalls ver-
nachldssigt werden darf. SchlieBlich werden die groten Potenziale einer kurzfristigen Bedarfsdeckung
in der Aktivierung von Flachen im Bestand gesehen. Wenngleich also durch die Einschatzung der
Marktgangigkeiten der Bestandspotenziale eine Bewertung dieser Flachen im Hinblick auf die Erstellung
der ersten Flachenbilanz erfolgt, so muss nochmals betont werden, dass die Marktgangigkeit unter
entsprechendem Aufwand (zB. Eigentiimergesprdache oder kommunaler Flachenerwerb strategisch
glinstig gelegener Grundstiicke) grundsatzlich und in vielen Féllen weiter erhoht werden kénnte. Dies
wird in erster Linie eine Frage der politischen Abwagung der damit verbundenen Kosten und dem
daraus erwarteten Nutzen sein. Die umfassende Beschreibung der Potenzialflachen im Bestand ist
also dem vorrangigen Ziel der Innen- vor der AuBenentwicklung geschuldet (vgl. auch Kap. 4.1). Eine
Gesamtdarstellung mit detaillierten Informationen zum jeweiligen Baurecht sowie zusammengefasste
Empfehlungen kénnen den Flachensteckbriefen (siehe Kap. 9) entnommen werden.
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7 Potenzialflachen und Suchraume

Gemdl dem Grundsatz der Innen- vor der AuBenentwicklung, soll der bis zum Zieljahr 2035 geschatzte
Flachenbedarf Uber rd. 126,9 ha (netto) in erster Linie durch die vorhandenen Potenzialflichen im
Bestand gedeckt werden. Diesem Grundsatz liegen nicht nur wirtschaftliche und okologische Gesichts-
punkte zugrunde, sondern ebenso die Tatsache, dass diese Innenentwicklungspotenziale i.d.R. kurz-
fristig oder zumindest zeitnaher verfiigbar sind, als Flachen, fiir die eine verbindliche Bauleitplanung
noch aussteht.

Legt man allein die - als marktgangig eingeschatzten - Flachenpotenziale im Bestand zugrunde, so
lasst die Flachenbilanz bis zum Jahr 2035 jedoch ein Flachendefizit in Hohe von rechnerisch 46,3
ha (netto) erwarten. Dieses gilt es durch geeignete Flachenentwicklungen mittel- bis langfristig zu
decken, wozu in erster Linie die bereits im Flachennutzungsplan (FNP) entsprechend dargestellten
Flachen einer naheren Betrachtung bediurfen.

Dem Aufbau der Untersuchung geschuldet ist, dass diesem Schritt jedoch eine ndhere Betrachtung
der bereits in Kap. 4.3 dargestellten Potenzialflachen im Bestand vorhergeht. SchlieBlich geht die
Einschatzung der Marktgangigkeit der betrachteten Innenentwicklungspotenziale ebenfalls vom Eintref-
fen bestimmter Entwicklungen (z.B. ErschlieBung eines Gebietes, VerauBerung von privaten Flachen
etc.) aus, die sich i.d.R. nicht ohne aktive Einflussnahme seitens der offentlichen Hand ergeben.

/.1 Potenzialflachen im Bestand

Das Ergebnis der Einschatzung der Potenzialflichen im Bestand wurde im Kapitel 4.3 (vgl. Abb. 28)
dargestellt. Diesem Ergebnis liegt eine umfangreiche Einschatzung der Verfugbarkeit und Eignung von
Flachen zugrunde, wobei ebenso die eigentumsrechtliche Ausgangslage berlicksichtigt wurde, wie auch
das aktuelle Baurecht, bestehende Flachenzuschnitte, die bisherige Flachennachfrage am Gewerbe-
standort, (bekannte) Verwertungsabsichten des Eigentiimers, besondere Nutzungsrestriktionen und
auch die aktuellen Branchenstrukturen am Gewerbestandort.

Die Bewertung einer Potenzialfliche im Bestand hangt demnach wesentlich von der Beurteilung des
gesamten Gewerbestandortes ab, innerhalb dessen sie liegt. Aus diesem Grund werden die einzelnen
Bestandsgebiete nachfolgend ausfiihrlich beschrieben und auch Handlungserfordernisse formuliert, die
sich auf die weitere Bestandsentwicklung und Vermarktung der einzelnen Flachen beziehen.

Die Darstellungen umfassen sowohl die von der Stadt Rostock benannten Potenzialflachen (diese sind
in den Abbildungen jeweils rot hinterlegt) als auch ergdnzende Fléchen, die im Rahmen der vor-Ort-
Erhebungen durch die cima erfasst wurden, weil dort ebenfalls ein Flachenpotenzial vermutet wurde
(diese Parzellen sind gelb hinterlegt).

7.1.1 eG9.1 DMR Siidstadt

Der Gewerbestandort eG.9.1 liegt stidlich und in fuBlaufiger Entfernung zum Hauptbahnhof und umfasst
im Wesentlichen die Flache des ehemaligen Dieselmotorenwerkes Rostock (DMR). Heute wird der
Standort durch die Zentrale des Windkraftanlagenherstellers Nordex SE (Nordex Energy) gepragt, der
bereits 1999 auf dem stdlichen Geldnde ansiedelte und teilweise auch den industriehistorisch be-
deutenden Gebadudebestand des alten Motorenwerks nutzt. Im nérdlichen Abschnitt gibt es eine
Anhaufung von kleinen, handwerklich gepragten Betrieben.

Nordlich der Erich-Schlesinger-Stralle schlieft auf dem Geldnde ein Altbauensemble an, auf dem sich
ua. mit dem E-Werk (friihere Dieselmotoren-Halle) auf 1.000 gm ein Co-Working-Space mit Einzel-,
GroBBraumbiiro, Werkstatt und Produktionshalle angesiedelt hat. Weitere Nutzungen in dieser Lage
sind zB. ein IT-Unternehmen, Sporthallen, das Volkstheater und ein Musikprojekt. In unmittelbarer
Nachbarschaft zur industriellen Produktion des Windkraftanlagenherstellers hat sich hierdurch in der
Siidstadt ein typischer urbaner Gewerbestandort herausgebildet, von dem zugleich ein hohes Potenzial
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zur weiteren Konzentration der ,Kreativindustrie” zwischen Erich-Schlesinger-Strae und FuBgéngerun-
terfihrung Schwaaner LandstralBe ausgeht. Dieser Struktur entsprechend, wird dieser Standort auch
in der Wissenschaftskonzeption als Prifraum zur Erweiterung von Flachen fiir die Wissenschaft emp-
fohlen.

Innerhalb des Gebietes werden drei Potenzialflichen im Bestand ermittelt. Zwei davon (1.2 und 1.3)
liegen unmittelbar an den Randbereichen des ,Kreativstandortes® E-Werk. Die Flache 1.1 befindet sich
sidlich der Erich-Schlesinger-Strale und damit angrenzend an den Nordex-Standort sowie die dort
angesiedelten Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen.

Westlich an die Flache 1.2 schlieBt der kiirzlich errichtete DHL-Zustellstiitzpunkt (KEP-Dienstleister) am
Rostocker Busbahnhof an. GemaR der Wissenschaftskonzeption soll diese Fldche hinsichtlich der
Erweiterungsmaoglichkeiten

des weiter westlich verorteten Ubersicht Flichenpotenzial eG.9.1

»Schwerpunktraums  flir Wis-

senschaft® geprift werden.

Durch den Bau des Zu-
stellstlitzpunktes sowie die
weitraumigen Verkehrsflachen
im Siidwesten, wird eine da-
hingehende Entwicklung nun
jedoch als schwierig einge-
schatzt, sodass das Flachen-
potenzial vorerst als ,klassi-
sches Gewerbe® typisiert und
bilanziert wird.'¥® Da jedoch
die unmittelbare Lage am E-
Werk eine Eignung zur An-
siedlung weiterer kleinteiliger
Kreativindustrien  verspricht,
sollten Versuche zur Anknip-
fung an diesen Standort den-
noch auch weiterhin unter-
nommen werden. Das Poten-
zial des Standortes wird letzt-
lich vom Verwertungsinteresse
der Stadt Rostock abhdngig
sein. Eine Marktgangigkeit ist
aktuell nicht absehbar, so-
dass diese Flache nicht als
Potenzial in die Bilanz einflieBt, wenngleich die Entwicklung empfohlen wird.

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Die vorgesehene Nutzung der rd. 0,25 ha grofen Flache 1.3 zwischen Schwaaner Landstralle und Zur
Mooskuhle orientiert sich in erster Linie an der Ndahe zu den Bahngleisen und dem angrenzenden
Recyclinghof. Im gegenwdrtigen Stadium ist eher von einer ,Restfliche die Rede als von einer
gezielten Ost-Erweiterung des Gewerbestandortes. Denn die Lage an der Bahn-FuBgangerunterfiihrung
bringt einige Schwierigkeiten hinsichtlich der ErschlieBung mit sich. So kann die Flache lediglich tber
die StraBe Zur Mooskuhle erschlossen werden. Dort jedoch ist im geltenden B-Plan!® teilweise ein

18 Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass kein Bestand an mdglichen Transformationsimmobilien vorliegt, der oftmals
Grundlage zur Entwicklung von Kreativstandorten ist. Der Standort weist demnach einige Potenziale, aber auch nicht von
der Hand zu weisende Hindernisse zur weiteren Entwicklung eines Kreativstandortes auf. Dahingehend weicht die Einschat-
zung des aktuellen Potenzials (,klassischer Gewerbestandort®) von der Empfehlung ab, weitere Versuche zur Ausweitung
des Kreativstandortes durchaus zu unternehmen.

190 An der Miihle, 1. Anderung (09.WA.39_1)

cima 88



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Hansestadt Rostock 2017

Sportplatz festgesetzt. Weiter sidlich wird die Wohnbauflachenentwicklung vorangetrieben; Konflikte
aufgrund von Betriebslarm etc. sind also durchaus moglich.

Wegen des erschwerten ErschlieBungszustandes liegt aus gutachterlicher Sicht nur eine eingeschrankte
Aktivierbarkeit vor. Fir die Ansiedlung von Betrieben des Kleingewerbes und Handwerks - mit zugleich
geringem Verkaufsaufkommen und niedrigen Larmauswirkungen in sidliche Richtung - wadre bei den
notwendigen Malnahmen eine Inanspruchnahme aber denkbar. So ist etwa eine Erweiterung des
bestehenden Kreativstandortes dann vorstellbar, wenn auf westlicher Seite eine entsprechende Ver-
bindung des fuBlaufigen Verkehrs eingerichtet wiirde. Das Potenzial der Bahnunterfiihrung ist in dieser
Lage recht hoch, auch, weil nordlich die Steintor-Vorstadt anschlieBt (u.a. gepragt durch hohe stad-
tebauliche Attraktivitit und hohe Kaufkraft der Bewohner bzw. ansassigen Betriebe).

Die im privaten Eigentum befindliche Potenzialflache 1.1 wiederum unterscheidet sich aufgrund der
Umfeldnutzung und Ausgangslage merklich von den vorgenannten Flachen. So grenzen etwa mehrere
Altimmobilien an, die z.B. durch eine Backerei und eine freie Kfz-Werkstatt in Anspruch genommen
werden. Zweckarchitektur pragt den Charakter dieses Mikrostandortes. Die Potenzialfliche wird aktuell
als Abstellflaiche zwischengenutzt, sodass eine Verwertung am freien Markt stark eingeschrankt er-
scheint. Es werden daher nur geringe Entwicklungschancen gesehen. Sollten die Anstrengungen zur
Aktivierung erfolgreich sein, wird eine Nutzung gemaB dem Typus ,klassisches Gewerbe“ als wahr-
scheinlich erachtet.

Aus gutachterlicher Sicht ware jedenfalls von einer unspezifischen gewerblichen Entwicklung abzuraten,
weil - trotz guter Anbindung - kein gilinstiger Zusammenhang mit dem Bestandsgebiet besteht (riick-
seitige Lage zum Gebduderiegel der alten DMR-Produktionshalle) und die verbleibende Flache eine
Tiefe von insgesamt lediglich rd. 80m aufweist. Abzliglich einer moglicherweise zentralen ErschlieBung
des rd. 200 m langen Standortes, wiirden daher lediglich sehr kleine Parzellen verbleiben, wodurch
die Profilierung des Standortes erschwert wird.

Im Hinblick auf die Wahrung erforderlicher Abstdande zu Wohnnutzungen entlang der Schwaaner
LandstraBe und die aktuellen Entwicklungsrichtungen, sollte jedoch an den Erhalt von Planungssicher-
heit des Nutzungsclusters am Standort gedacht werden (Nutzungsrecht und Larmkontingentierung),
sodass ggf. in enger Absprache mit dem Eigentiimer (z.B. per stadtebaulichem Vertrag) ein entspre-
chendes Planwerk sinnvoll sein kann. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ware zugleich Vorausset-
zung einer im Vorfeld von Erweiterungen notwendigen Waldumwandlung. Von kleinteiligen Ansiedlungen
wird in dieser Lage - auch im Hinblick auf den langfristigen Werterhalt des gesamten Gewerbestan-
dortes (der gesamte Nutzungszyklus sollte hierbei bedacht werden) - jedoch abgeraten.

7.1.2 GE.12.4 Kassebohm

Auf dem Gelande der ehemaligen Molkerei im ,,Gewerbegebiet Kassebohm® ldsst sich lediglich eine
Potenzialfliche (Nr. 1.4) verorten, die aufgrund der Absicht, den aktuellen Bebauungsplan zu ersetzen,
und des sich dadurch ergebenden Flachenzuschnitts nur teilweise in die Bilanz eingestellt werden
kann.

Der Beschluss Uber die Aufstellung des neuen Bebauungsplanes Nr. 12.W.188 ,Ehemalige Molkerei®
wurde 2015 gefasst’®' und formuliert das Ziel, die groRen Brachflichen sidlich der Bahnlinie, die
einen offenkundigen stddtebaulichen Missstand darstellen, neu zu ordnen. Immerhin steht ein GroBteil
des Gebietes seit Stilllegung des Betonwerks und der (bereits zuriickgebauten) Molkerei bis heute
leer und weist einen stark verbesserungsbediirftigen baulichen Zustand auf.

Wesentliches Planungsziel ist eine groBraumige Umwidmung von Gewerbe- in Wohnbauflachen, was
in erster Linie den sudlichen Bereich betrifft. 12

191 Vgl. Beschlussvorlage 25.06.2015, Hansestadt Rostock. Der B-Plan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB aufgestellt werden. Aktuell sind die gesamten Flachen mit den rechtskréaftigen B-Planen Nr. 12.GE.68 ,,Gewerbegebiet
Kassebohm® (nordlicher Teil) und Nr. 12.GE.76 ,Molkereigenossenschaft Kiistenland® (stidlicher Abschnitt) tiberplant

192 Gem. Aufstellungsbeschluss soll v.a. das Gebdude der siidlich gelegenen ehem. Molkerei durch Wohnnutzungen uberplant
werden
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Ein groBer Flachenabschnitt
entlang der Bahnlinien, der im Ubersicht Flachenpotenzial GE.12.4
noch geltenden B-Plan
12.GE68 als GE dargestellt
ist, soll gemaB dem neu ge-
fassten Bebauungsplanentwurf
kunftig als Sondergebiet fir
grol3flachigen Einzelhandel
entwickelt werden (vgl. Abb.
47, unten). Die gewerbliche
Entwicklung hingegen folgt
vielmehr der Vorgabe des Be-
standsschutzes sowie der
Notwendigkeit, mit den beste-
henden Emissionen umzuge-
hen. So wird der Zuschnitt
des Gewerbestandortes einer-
seits an dem einzuhaltenden
Immissionsschutz-Abstand zur
Bahn sowie andererseits der
geplanten Tangente zwischen
Neubrandenburger Strafle und
Kassebohmer Weg orientiert.
Insgesamt schrumpft der Ge-
werbestandort gegeniiber der
urspriinglichen Planung damit
erheblich, verdeutlich aber zu-
gleich, dass eine gewerbliche
Nutzung grundsatzlich auf-
rechterhalten bleiben und die
Wohnbebauung gegeniiber
den Bahngleisen auch ab-
schirmen soll.

Neben der Neuordnung der
gewerblichen  Flachen und
Vorbereitung fiir eine Neuer-
schlieBung, sollen die Be-
standsunternehmen gesichert
bleiben. Allerdings sollen die
Betriebe  hinsichtlich  ihrer
Emissionen auf benachbarte
Wohngebiete  eingeschrankt
werden (Festsetzung von GEe
nach § 8 BauNVO und Misch-

gebietsfestsetzungen nach §
6 BauNVO im Ubergang zu  Quelle: HRO (Bebauungsplanentwurf), 2016; GoogleEarth, 2018
den Wohnbauflichen) Der Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Bestandsschutz ist nachrangig
gegenliber der Wohnbaulandentwicklung. Da im Zuge der Aufwertung auch der Haltepunkt Kassebohm

neu gestaltet und Park+Ride- sowie Bike+Ride-Parkpldtze installiert werden sollen, profitiert aber
sicherlich das gesamte Gebiet von dieser Entwicklung.
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Die einzige gewerbliche Potenzialflache im Gebiet (Nr. 1.4) ldsst sich dem Standorttyp ,klassisches
Gewerbe® zuordnen, ist aufgrund der privaten Eigentumsverhiltnisse und der aktuellen Lage und
Bebauung jedoch hinsichtlich ihrer Marktgangigkeit deutlich eingeschrankt. Dies gilt auch in Anbetracht
der geplanten SO-Festsetzung im weitaus giinstiger gelegenen Eingangsbereich. Eine Profilierung des
Gewerbestandortes wird deutlich erschwert sein.

Die auch langfristige Aufrechterhaltung des Gewerbestandortes wird aus gutachterlicher Sicht trotz
der benannten Schwierigkeiten empfohlen. Da der Standort bis an die Neubrandenburger StraBe
heranreicht, konnte hierbei auch das Gelidnde der ehem. Rostocker Zuckerfabrik, westlich der Neu-
brandenburger StraBe (gegeniiber dem SO Einzelhandel), als Impulsgeber interessant sein. Die Alte
Zuckerfabrik etwa wird als Konzert- und Veranstaltungsraum genutzt,!®® sodass unter bestimmten
Voraussetzungen ein anregendes Umfeld entstehen kann.

7.1.3 GE.12.5 Brinckmansdorf

An der o6stlichen Stadtgrenze Rostocks, nérdlich der Autobahnanschlussstelle ,,Rostock-Siid®, befindet
sich der Gewerbestandort GE.12.5. Der ab 2002 entwickelte GroB3standort stellt hinsichtlich der Lage-
qualitaiten (unmittelbar an der BAB 19 und L 191/ B 110 bei gleichzeitiger Stadtrandlage), des
aktuellen Branchenbesatzes und der verfligbaren Flachengréfen eine Kombination aus ,klassischem
Gewerbegebiet® und potenziellem Standort auch fiir verkehrsintensive Betriebe dar.

Im weiteren, nordlichen Verlauf der Timmermannsstrat schlieft der Wohnstandort Brinckmanshohe an,
der seit 1998 bebaut wird und sich die stdliche Verkehrsanbindung an die Tessiner Strafe mit dem
Gewerbestandort teilt. Wesentliche rdumliche Trennung ist die Gleistrasse Uberseehafen-Kavelsdorf.

Das Gesamtgebiet, das noch uber erhebliche Freiflachen verfiigt, ist bislang mafBgeblich durch die
groBflachige Einzelhandelsansiedlung (u.a. Mediamarkt, Aldi, Das Futterhaus, Kik) sowie den Klopfer
Holzhandel'® entlang der Timmermannsstrat gepragt. Ziel war urspriinglich die Ansiedlung eines
Mobelhauses,'®> was sich in der aktuellen Parzellierung im 6stlichen Teil deutlich zeigt.

Im westlichen Bereich wird die gingige kommunale ErschlieBungspraxis!®® dadurch deutlich, dass -
entgegen der zeichnerischen Darstellung des B-Plans, die von relativ groBen Parzellen ausgeht - die
bislang ansiedelnden, meist kleinen Betriebe sich unmittelbar an der HaupterschlieBungsstralRe nie-
derlieBen. Auf eine weitere innere ErschlieBung verzichtete man groftenteils. In Folge dessen konnte
allerdings zugleich die Bebauung des hinteren, bislang unerschlossenen Bereichs erschwert werden.
SchlieBlich wird im B-Plan eine Abstandsregelung nach der Art der Betriebe und Anlagen gem. § 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Ein emittierender Betrieb kdnnte die notigen Abstdnde zur Wohnlage
aufgrund der bereits erfolgten Bebauung im siidlichen Bauabschnitt kaum mehr einhalten, da er nach
Osten ausweichen misste. Andererseits erfolgt der weitere Ausbau des Standortes typischerweise
Uber ErschlieBungsvertrage, wodurch sich die weitere Entwicklung aufgrund der hoheren Investitions-
kosten verzogert (daneben sind auch Férdergeldbereitstellungen relevant).

193 Die Zuckerfabrik wurde Ende des 19. Jahrhunderts in Betrieb genommen. Zu DDR-Zeiten wurden in zahlreichen Geb&duden
chemische und pharmazeutische Erzeugnisse produziert, wodurch u.a. auch der Boden kontaminiert wurde. In Folge dessen
wurden 23 Gebdude abgerissen, wohingegen in den zwei verbliebenen Gebduden seit 2006 Probe- und Veranstaltungsrdume
angeboten werden.

Der angrenzende Standort entlang der Strale Kassenbohm Kiesgrube wird u.a. durch eine Jugendhilfsorganisation und
eine Wohnmobilvermietung genutzt.

19 Die Verlagerung des Holzhandels erfolgte 1998 von der Holzhalbinsel im Siiden der Unterwarnow hierher (im Zuge der
Umsetzung des Rahmenplans Stadthafen).

195 |n gewisser Weise stand dieser Standort in der urspriinglichen Planung damit auch in Angebotskonkurrenz mit dem in Kap.
7.2.8 dargestellten Handelsschwerpunkt Schutow sowie dem Hoffner-Standort im benachbarten Bentwisch. Das spéter
beschlossene Einzelhandelskonzept steht einer solchen Nutzung nun entgegen. Aktuell stellt sich die Situation durch den
Zuzug von Aldi und Handelshof (zwischen Media Markt und Aral Tankstelle) anders dar.

1% |m vorliegenden Fall iibernahm die Stadt (bzw. die WIRO) die HaupterschlieRung des siidlichen Bauabschnitts zum Zwecke
der vorgezogenen Ansiedlung einzelner Gewerbeunternehmen, tlw. gedeckt durch Férdermittel. Die Finanzierung des Ver-
kehrsknoten-Ausbaus wurde per stddtebaulichem Vertrag mit dem Vorhabentrdger gesichert. Weitere ErschlieBungsanlagen
wurden weder im westlichen Abschnitt, insbesondere aber nicht im nordlichen Bauabschnitt realisiert.
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Die Marktgdngigkeit der privaten Flache Nr. 1.6 bestimmt sich insbesondere dadurch, dass der
Eigentiimer diese Flache nur zu hohen Preisen und als Mietangebot an den Markt bringt. Der nordliche
Bauabschnitt (1.7) wiederum ist bislang vollstdndig unerschlossen und wird von der WIRO (Wohnen
in Rostock Wohnungsgesellschaft mbH!¥") groBflachig vermarktet. Dabei wird ausdriicklich auf die freie
Parzellierbarkeit der Flachen

hingewiesen. Ubersicht Flachenpotenzial GE.12.5

Auf die weitere Entwicklung in
nordlicher Richtung deuten
bislang lediglich ein offener
StraBenansatz und eine Abbie-
gerspur in der nordéstlichen
Kurve der Timmermannsstrat
hin. Im Vorfeld einer Aktivie-
rung dieser Flache bedarf es
also insbesondere umfassen-
der ErschlieBungsmaBnahmen,
die i.d.R. dem privaten Investor
per stddtebaulichem Vertrag
Uberlassen werden. Diese Pra-
xis sollte hier jedoch (ber-
dacht werden, zumal auch die
Kosten einer 5m hohen Larm-
schutzwand (Festsetzung (ber
den B-Plan) zuzuordnen sind
und einzelne kleine Projektent-
wickler hierzu kaum zu bewe-
gen sein werden. Auch lasst
sich die bislang eher schlep-
pende Vermarktung der Fla-
chen wesentlich auf die zu ho-
hen  Grundstiickspreise  am
Standort zurlickfiihren, die von
der privatwirtschaftlich agie-
renden WIRO zur Kostende-
ckung  aufgerufen  werden.
Auch die Stadt konnte bislang
den hohen Forderungen nicht
nachkommen.

Eine weitere Schwierigkeit wird
in der bereits sehr hohen Ver-
kehrsbelastung im Kreuzungs-
bereich der sudlichen Timmer-
mannsstrat gesehen. Zu be-
denken ist, dass ein Grofteil
der Bewohner des angrenzenden Wohnquartiers Brinckmanshohe diese Strale nutzt, um auf die
Tessiner StraRe (aus Richtung der Innenstadt) bzw. die Autobahn zu gelangen. Dabei ist die Kapazi-
tatsgrenze am Knoten auch aufgrund der bestehenden Einzelhandelsnutzung zu manchen Tageszeiten
schon nahezu erreicht. Die weitere gewerbliche Entwicklung am Standort wird also auch durch die
aktuellen Umbauplédne von Aldi und Handelshof tendiert sein, wodurch von einem nochmals anstei-
genden Verkehrsaufkommen auszugehen sein wird. In Folge dessen wird die Verkehrssituation am

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

197 Die WIRO ist ein kommunales Unternehmen (v.a. tdtig im Bereich der Wohnungswirtschaft) und verfolgt das Ziel der
Kostendeckung.
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sidlichen Knotenpunkt der Timmermansstrat bereits neu diskutiert, da sich lber die Kreuzung an der
Tessiner StraBe (B 110) das hohe Verkehrsaufkommen kaum mehr vertraglich abwickeln lasst, was
die Qualitdat der gewerblichen Freiflichen schmadlert. Vor wenigen Monaten wurde hierzu eine zweite
Linksabbiegespur von der Tessiner Strafe in die Timmermannstrat tber einen Entwurf zur B-Plandn-
derung eingebracht.

Die perspektivisch dadurch verbesserte Standortsituation ist positiv zu bewerten, denn unabhéngig
hiervon weist der Standort sehr gute Lagequalitdten fiir die Neuansiedlung von Unternehmen auf. Da
vor allem der Umfang der Potenzialflache 1.7 mit Gber 32 ha (brutto) enorm ist und die mit einer
Inanspruchnahme verbundene Verkehrsbelastung von der Art der Nutzung (v.a. Hohe des Liefer- und
Kundenaufkommens) abhangt, sollten dariiber hinaus auch strikte Nutzungsvorgaben eingehalten, oder
aber eine weitere Anbindung an den Uberértlichen Verkehr realisiert werden. Zu thematisieren ist also
der aktuelle und der zukiinftig erwiinschte Gebietscharakter des Standortes. Durch die bisherige
Nutzerstruktur (Kiichenfachmarkt, Fitnessstudio, Physiotherapiepraxis, Zahnarztpraxis) besteht aktuell
noch keine Profilierung des Standortes. Vieles ist noch offen. Denkbar ware angesichts der Auto-
bahnnahe entweder eine konsequente Anwerbung von verkehrsintensiven Betrieben im nordlichen
Abschnitt, wozu dann aber weitere Verkehrsoptimierungen notwendig wiirden (und evtl. sogar eine
weitere, einseitige BAB-AS zu diskutieren ist!®®). Oder die Vermarktung sollte sich auf die Ansiedlung
klassischer gewerblicher Betriebs-/ Nutzungsformen mit nur geringem Verkehrsaufkommen konzent-
rieren. Eine etwaige Nutzungsdifferenzierung lieBe sich neben planungsrechtlichen Vorgaben auch lber
gestaffelte Grundstiickspreise steuern. Die Ubernahme von ErschlieBungskosten wird v.a. im nérdlichen
Abschnitt relevant werden, um eine zligige Vermarktung zu gewahrleisten.

7.1.4 GE.13.1 Petridamm

Im Ostlichen Innenstadtbereich, zwischen Petridamm und Dierkower Damm, unweit der Warnow, be-
findet sich der Gewerbestandort GE.13.1. Er schlieBt unmittelbar ostlich an den Standort GE.13.2 an
(Teile davon sind im linken Bildausschnitt der Abb. 49 zu erkennen).

Lagebedingt handelt es sich um einen der am stdrksten durch Umstrukturierungspldne betroffenen
Standorte in Rostock. SchlieBlich grenzt das Areal im Bereich der ehemaligen Bundesdruckerei direkt
an den Osthafen an und befindet sich zudem unmittelbar am Ostlichen Haupteingangsbereich zur
Innenstadt (Rovershédger Chaussee). Damit haben auch die von der Entwicklung um die Holzhalbinsel
und der WarnowstraBe ausgehenden Impulse (es besteht ein deutlicher Aufwertungs- und Umwid-
mungsdruck) entsprechende Auswirkungen auf diesen Standort.

Aktuell geltender Bauleitplan ist der 1999 beschlossene B-Plan Nr. 13.GE.77 ,Gewerbegebiet Petri-
damm®, der die Entwicklung eines Gewerbegebietes im bebauten Stadtbereich (Innenbereich) vorsieht
und geordnete stddtebauliche Voraussetzungen zur Aufwertung der vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen schaffen soll.!® SchlieRlich hat sich an diesem Altstandort, der eine groRflichige, ehemals
militarisch genutzte Flache umfasst, in den vergangenen Jahrzehnten durch kaum geordnete Nutzung
und ,VerschleiB® (zahlreiche Folgenutzungen, An- und Umbauten) ein Quartier mit nur geringer
stadtebaulicher Ordnung herausgebildet, das durch Gebaude mit schlechter Bausubstanz, hochgradig
versiegelte Betriebsflachen und auch zahlreiche mit Altlasten beladene Grundstiicke gepragt ist. Auch
die vorhandenen Erschliefungs- und Versorgungsanlagen sind stark erneuerungsbediirftig.

198 Triger der StraBenbaulast bei BundesfernstraRen ist jedoch der Bund, in dessen Auftrag die Linder die Autobahnen
verwalten. Das StraRenbauamt Stralsund ist StraBenbaubehorde fir die Bundes- und Landesstralen in der Hansestadt
Rostock (abweichende Regelungen gelten bei Ortsdurchfahrten). Eine Diskussion moglicher zusétzlicher Knoten (Zu-/ Abfahrt)
an der BAB 19 wdre eher hypothetisch und kann nicht als mittelfristige Losung zur Verbesserung der Verkehrssituation
betrachtet werden. Dass innerhalb von rd. 3 km drei BAB-Anschlussstellen vorldgen und der zusétzliche Anschluss v.a. der
Vermarktung eines konkreten Gebietes dient (Frage der Wirtschaftlichkeit), dirfte eine mogliche Umsetzung erschweren.

199 Der siidliche Teilbereich zwischen Petridamm und Révershdger Chaussee (Standort der Stadtentsorgung und mehrerer Kfz-
Héandler) ist von diesem B-Plan ausgenommen.
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Der 1999 beschlossene Bebauungsplan soll in absehbarer Zeit nochmals gedndert werden, ohne aber
von dessen wesentlichen Zielen abzuweichen. Vorrangig sind dies die Beseitigung der Missstande und
die Schaffung eines attraktiven Misch- und Gewerbegebietes, welches sich in die Bestandsbebauung
einfugt.”® Zentrales Merkmal
der Uberlegungen ist dabei die
Neuschaffung einer Verbin-
dungsachse zwischen sidli-
chem Verbindungsweg (An-
schluss an die B 103/ Tessi-
ner StraBe)®® und Dierkower
Damm, wodurch der hohe
Durchgangsverkehr von Ostli-
cher Richtung nach Dierkow
und  Gehlsdorf  konzentriert
werden soll. Eine Umsetzung
dieser frihen Plane erfolgte
bislang nicht, was wu.a. auch
auf die schwierigen Eigentums-
verhaltnisse und unklaren Ver-
wertungsabsichten  zurlickge-
fihrt werden kann.?®

Erst durch eine 2014 von der

Stadt eingeleitete  Untersu-

chung wurde dem (ber lange

Zeit wenig beachteten Areal

neues Interesse =zuteil. Dies

lasst sich v.a. auch mit den

Planungen entlang des Ostha-

fens erkldaren, an dem in den

letzten Jahren eine deutliche

Umstrukturierung und Aufwer-

tung in Gang gesetzt wurde. Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

Wahrend der geltende B-Plan Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

(1999) eine StraBenfiihrung als

Bogen vorsieht, der zusammen mit der Strale An der Zingelwiese in den Dierkower Damm mindet,
sehen die neueren Uberlegungen vor, eine Anbindung siidlich der Michaelschule umzusetzen. Hierdurch
ergeben sich zugleich verbesserte Grundstiickszuschnitte, sodass eine effizientere Ausnutzung der
Flachen zu erwarten ist. Vor allem aber bezieht sich die neuere Planung nicht nur auf die Neuordnung
im Bestand. Ebenso sollen auch die Flachen zwischen Karlshofer Weg, Beim Pingelshof und nérdlichem
Kadammsweg grofflachig neuentwickelt werden. Diese Planungen betreffen die Potenzialflachen 1.8,
1.9 und 1.10, die perspektivisch zur Verfligung stehen konnen. Allerdings stellen die bestehenden
Eigentumsverhaltnisse, ebenso wie die Altlastenproblematik, nach wie vor die groBten Herausforde-
rungen dar. So sind die Flachen 1.9 und 1.8 im privaten Besitz, die Flache 1.9 ist zugleich stark

Ubersicht Flichenpotenzial GE.13.1

20 Dementsprechend soll das stiddtebauliche Erscheinungsbild, v.a. entlang des Petridamms und am siidlichen Dierkower
Damm, u.a. durch eine fast geschlossene Raumkante, Mindest- und HochstmaBe der Vollgeschosse sowie Festsetzungen
zur Dachneigung deutlich verbessert werden.

201 Die Aussage bezieht sich auf stadtinterne Voriiberlegungen zur weiteren Entwicklung dieses Standortes (Stand der Mitteilung:
04.2017). Zu den Anderungspldnen zahlt auch die Querung eines groRflichigen Kleingartenareals (Kleingartenverein Ver-
bindungsweg Il eV) entlang des Verbindungswegs, der von deutlichen Abwertungstendenzen betroffen ist.

22 Rd. 2,1 ha im Bereich der ehem. Bundesdruckerei am Dierkower Damm wurden 1994 der Bundesrepublik zugeordnet. U.a.
wurde fir die Flache zwischenzeitlich ein Entwicklungskonzept aufgestellt, um auf der Liegenschaft das Zollfahndungsamt,
das Bundesamt fiir die Stasiunterlagen (BStU) sowie Flachen fiir die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) unter-
zubringen. Die Zollamt-AuBenstelle wurde 2017 in einem Neubau in Gehlsdorf (Pressentinstr.) untergebracht.
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belastet, wodurch sich die Baureifmachung entsprechend verteuert. Des Weiteren bedarf es umfas-
sender ErschlieBungs- und Sanierungsarbeiten, um diese Bereiche neu zu gliedern. Dies hat zur Folge,
dass bei der Bewertung der Marktgangigkeit relativ hohe Abschldage vorgenommen werden, um das
sich ergebende Flachenpotenzial nicht zu tberschatzen. Fir den Bereich um die Flache 1.10 (in der
Abbildung wegen der vorgesehenen neuen Verkehrsfilhrung zweigeteilt dargestellt) wurde bereits der
Abriss des Gebdudebestands beauftragt. Als neuer Flacheneigentimer tritt die KOE, ein Eigenbetrieb
der Hansestadt Rostock, ein, wodurch eine ziigige Realisierung zu erwarten sein wird. Dennoch ist
aufgrund der erforderlichen MaRnahmen auch dort keine uneingeschrankte Marktgangigkeit bis zum
Zieljahr 2035 anzunehmen.

Neben den aufgefiihrten Flachen wurden von der cima zwei weitere Potenzialflachen innerhalb dieses
Gebietes erfasst. Diese liegen zwischen dem Standort von R & M Ship Technologies und der Wohnlage
im Mischgebiet entlang des nordlichen Petridamms (a.2 und a.l). Sowohl gemaR dem geltenden B-
Plan als auch entsprechend der aktuellen Neuplanungen des Standortes, handelt es sich bei der
Flache a.2 um eine Mischgebietsfliche in Kombination mit einem Parkplatz. Der Zuschnitt ist, auch
bedingt durch die Festsetzung einer privaten Griinflache, ungiinstig. Zugleich sind die Flurstiicke im
privaten Eigentum, wodurch eine gewerbliche Nutzbarmachung derzeit unmaoglich erscheint. Die Flache
a.l grenzt an 1.9 an und umfasst teilweise einen untergenutzten Gebaudebestand. Es wird eine
geringe Nutzbarkeit angenommen.

Fur die Flachen an diesem Standort wird eine besondere Eignung fiir ,,Handwerk und Kleingewerbe®
angenommen. Eine Aufwertung des gesamten Quartiers wird aus gutachterlicher Sicht unbedingt
empfohlen. Ob sich hierzu auch stddtebauliche Sanierungsmafnahmen anbieten koénnten, ware zu
prifen.?®® Die Ndhe zum neugestalteten Osthafen kann und sollte hier als wesentlicher Impulsgeber
betrachtet und genutzt werden.

7.1.5 GE13.2 Osthafen

Westlich an den vorgenannten Standort grenzt das iber 19 ha groRe Gewerbegebiet am Osthafen
an, das bereits in den 1920er Jahren wirtschaftlich erschlossen wurde. Der Standort profitiert neben
der Lage an Warnow und Unterwarnow in besonderem Mafle von der Nahe zur Innenstadt, einer
guten OPNV-Anbindung und der zunehmenden Reprisentativitit des Standortumfeldes. SchlieRlich
wurde durch die Entwicklungen auf der nahegelegenen Holzhalbinsel und dem Stadthafen eine enorme
Aufwertung des nordlichen Altstadtbereichs in Gang gesetzt, die sich nun Ostlich der Warnow fortsetzt
und auch durch die Planungen im Zusammenhang mit dem Gehlsdorfer Ufer (siehe dazu Kap. 7.3.2)
eine neue Aktualitat erfahrt.

Der Osthafen erfillte faktisch zu keiner Zeit Hafenfunktionen und entstand, zusammen mit den
vorgenannten Flachen ostlich des Dierkower Damms, nach der Jahrhundertwende vielmehr als unge-
ordnet gewachsenes Gewerbegebiet. Wie viele andere Gewerbestandorte auch, hatte diese Ausgangs-
lage eine ,,Zersplitterung” der niedergelassenen Betriebe mit zugleich unrationeller Bauweise zur Folge.
In besonderem MafBe trug auch der wirtschaftliche Strukturbruch im Zuge der Wiedervereinigung
hierzu bei, der zum Wegfall zahlreicher Nutzungen und zugleich vieler Nachnutzungen der Bestands-
gebaude fiihrte. In diesem Prozess des Standort-VerschleiBes blieben den meisten Betrieben am
Standort kaum Entwicklungsmoglichkeiten, sodass man durch neuere Planungsvorgaben entgegenwir-
ken musste.?® Hierzu wahlte man eine Kombination aus Bestandssicherung durch Gewerbe-, Kern-
und Sondergebiets-Festsetzungen. Bis auf einen Teilbereich, der als SO Freizeit definiert wurde,
konzentrierte man die Gewerbeflachen entlang der Warnow und Unterwarnow, wahrend die MK-Gebiete
am Dierkower Damm bzw. am Verlauf der Gleise ausgerichtet wurden.

203 Voraussetzung fiir die Durchfilhrung von SanierungsmaBnahmen gem. nach §§ 136 - 164 BauGB ist das Vorliegen
stadtebaulicher Missstidnde in einem betreffenden Gebiet (Substanz- und/oder Funktionsschwéchen), denen das &ffentliche
Interesse entgegensteht. Ein solches Vorgehen ist nur als Gesamtmalnahme moglich, muss ziigig durchgefiihrt werden und
viele weitere Bedingungen erfiillen, die hier nicht weiter gepriift werden kénnen.

204 Die neuere Entwicklung des Osthafens basiert auf dem im Jahr 2000 beschlossenen B-Plan 13.GE.93 ,Gewerbegebiet
Osthafen®
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Die dulere Hauptanbindung Ubersicht Flachenpotenzial GE.13.2
an den Dierkower Damm im

Siiden und Norden behielt
man bei. Die Entwicklungen
der vergangenen Jahre, befor-
dert durch ein aktives Fla-
chenmanagement der Stadt,
lieBen einen breiteren Bran-
chenmix mit entsprechend ho-
hem Anteil an wissensintensi-
ven Industrie- und Dienstleis-
tungsunternehmen entstehen.
Unter anderem siedelten sich
entlang der - mittels Stich-
strale umgesetzten - Neuer-
schlieBung in den letzten Jah-
ren einige Unternehmen an,
die auch hochwertige Immobi-
lien errichteten. Hierdurch
wurde ein weiterer Aufwer-
tungsprozess des Gebietes in
Gang gesetzt.

Wahrend man auf diese Weise

eine Bestandssicherung im

Osthafen vollzog, die im gel-

tenden B-Plan auch dadurch

begriindet wird, dass eine

grundsatzliche  Umstrukturie-

rung der Flachennutzungen

aufgrund der Genese dieses

Standortes nicht geeignet sei,

so sehen die aktuelleren Pla-

nungen allerdings eine ge-

wisse Abkehr von der bisheri-

gen Entwicklungsstrategie vor.

Insbesondere wird dies im

nordlichen Teilbereich deut-

lich, an dem sich ua. ein Au- . HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
tohaus, ein Recyclingwerk (Ve-  Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
olia) sowie der Bauhof der

Stadt angesiedelt haben.

Anstatt einer Bestandssicherung werden dort in letzter Zeit vielmehr neue Wohnungsangebote disku-
tiert.?® Denkbar ist, dass dadurch eine perspektivische Umnutzung in Gang gesetzt werden kann, die
langfristig auch Auswirkungen auf weitere Gewerbeflichen am Warnowufer des Osthafens hatte. Von
Interesse ist dabei auch die direkte Nachbarschaft zur ehemaligen Hausmiilldeponie Dierkow (s. Kap.
7.3.2%%), deren Entwicklung auch im Zusammenhang mit der aktuellen Bewerbung Rostocks um den

205 Quelle: http://www.ostsee-zeitung.de/Region-Rostock/Rostock/Wirtschaft/ Stadthafen-Rathaus-will-Firmen-umsiedeln (Zugriff
am 29.08.2017)

26 Die an den Osthafen anschlieRende groBe Griinfliche der Gehlsdorfer Niederungen ist zu einem groBen Teil eingezdunt,
da hier eine bis Ende 1990 befiillte Hausmiilldeponie liegt. Diese wurde Anfang 1991 mit Mutterboden abgedeckt und
begriint.
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Ausrichtungsstandort der Bundesgartenschau (BUGA 2025) steht. Denn Ziel ist eine grofflachige

Aufwertung des ,,Rostocker Ovals“.2%

Aufgrund der Ausstattungsmerkmale, der Nutzungen im westlichen Teilabschnitt sowie der genannten
Planungen, wird dieser Standort berwiegend als ,,hochwertiges Gewerbegebiet” eingestuft. Die Nach-
frage wird als sehr hoch eingeschatzt, worauf auch entsprechende private FlachenverauBerungen
hindeuten.

Ein GrofBteil der Grundstiicke wurde bereits verkauft, oder es liegen Kaufantrdage vor, sodass die reale
Flachenverfligbarkeit stark eingeschrankt ist. Bei den Flachen 1.15 und 1.18 wird die Marktgangigkeit
als relativ hoch eingeschdatzt, bei den Flachen 1.19 und 1.16 werden mehr oder weniger deutliche
Einschrankungen gesehen. Dabei ist hervorzuheben, dass 1.19 als aktuell Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung Freizeit festgesetzt ist. Die dadurch faktisch bedingte planungsrechtliche Verkleine-
rung des Marktes begriindet einen entsprechenden Abschlag. Hinsichtlich der Flache 1.17 wiederum
besteht keine gewerbliche, sondern eine anders gerichtete Vermarktungsabsicht seitens der Stadt.

Den aktuellen Planungen kann im Grunde genommen gefolgt werden. So wird es von gutachterlicher
Seite aus sinnvoll sein, in Anbetracht dieser Premiumlage am Warnowufer eine Nutzung durch Recy-
lingwerk oder Bauhof sicherlich zu hinterfragen. Die Ansiedlung von Unternehmen wie z.B. pironex?®
und anderen Betrieben mit hohem Dienstleistungsanteil (darunter v.a. auch wissensintensive Industrien)
ist in dieser Lage sehr wiinschenswert und unterstreicht die Standortgenese hin zu einem hochwertigen
Gewerbegebiet. Dabei ist eine klare gewerbliche Positionierung dieser Lage, auch im Zusammenhang
mit dem Bestandsschutz angrenzender Gewerbegebiete, fiir einen zukunftsfahigen Gewerbestandort
mit Wasserbezug notwendig. Dies gilt insbesondere auch hinsichtlich der im naheren Umfeld zu
beobachtenden Entwicklung hochwertiger Wohnlagen in Wassernahe, z.B. auf der gegeniiberliegenden
Holzhalbinsel, oder aktueller Diskussionen tiber die weitere Entwicklung der noérdlich angrenzenden
Lagen.

7.1.6 GE.13.3 Briickenweg

Das Gewerbegebiet Briickenweg im Stadtteil Dierkow-Neu ist ein Standort, der insbesondere in seiner
geplanten Erweiterung noch Uber nennenswertes Flachenpotenzial verfiigt. Das bereits ab 1994 ent-
wickelte Gewerbegebiet®® erstreckt sich im aktuellen Bestand iber rd. 1 km im Zwischenraum der
Bahngleise zum Uberseehafen und der BAB 19 bzw. L 22.

Die uberregionale Erreichbarkeit dhnelt der des weiter nordlich gelegenen Hafenvorgeldndes (siehe
dazu Kap. 7.1.8). Gegeniiber jenem Standort sind die Grundstiicksparzellen im Briickenweg allerdings
deutlich kleiner, und auch die Nutzungsbeschrankungen sind strikter. Der Standort hat daher die
Qualitdat und den Charakter eines klassischen Gewerbegebietes, was auch anhand der aktuellen
Nutzungsverteilung und Branchenstruktur deutlich wird.

Die Flachennachfrage am Briickenweg verlief in den vergangenen Jahren recht positiv, sodass mit
dem im Jahr 2016 gefassten Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 16.GE.130 Gewerbegebiet
,Verlangerung Briickenweg” eine Erweiterung des Bestands um 23 ha erfolgen soll (Fliche 1.22219).

Da mit der Erweiterung bislang jedoch keine zweite Verkehrsanbindung geplant ist, wird sich die als

Stich verlaufende HaupterschlieBung aus nordwestlicher Richtung auf mehr als 1,5 km verldngern.
Eine zligige Vermarktbarkeit konnte hierdurch moglicherweise eingeschrankt werden.

27 Das sog. ,Rostocker Oval“ umfasst die Uferlinien im Stadtzentrum, Silohalbinsel, Holzhandelshalbinsel, den Osthafen, das
Dierkower- und Gehlsdorfer Ufer und die Fahrverbindung zum Kabutzenhof. Durch eine Umnutzung im ndrdlichen Osthafen
zunehmend auch der planerischen Absicht entsprochen, eine Verbindungsfunktion des Osthafens und der Holzhalbinsel in
der Warnowmiindung zwischen Altstadt und den Wohngebieten im Nordosten zu realisieren.

28 Das Unternehmen entwickelt und produziert elektronische Baugruppen, Gerdte und Systeme u.a. fiir Auftraggeber aus der
E-Mobilitdat Branche, Industrie, Maschinenbau und Medizintechnik.

29 B-Plan 16.GE.07 ,,Gewerbegebiet nordlich Containerterminal / Neu Hinrichsdorf*

210 Die Fliche 1.22 wird, obwohl noch kein Baurecht nach §§ 30 od. 34 BauGB besteht (aktuell Planaufstellung gem. § 33
BauGB), als Potenzial im Bestand angerechnet. Dabei wird angenommen, dass eine Bebauung der Flidche (bis 2035) bereits
beschlossen ist und realisiert wird. Zu beriicksichtigen ist u.a., dass im Rahmen der Biotopkartierung dort das ,,Versump-
fungsmoor sidlich der A19“ und einige naturschutzrechtlich relevante Baumgruppen verortet wurden.
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Auch eine fuBldaufige Zuwegung im Bereich der ehemaligen S-Bahn Haltestelle Rostock-Dierkow mit
dem Ziel, die StraBenbahnhaltestelle Haltepunkt Dierkow besser anzubinden, wird derzeit noch kritisch
diskutiert.

Die bislang positive Nachfrage im stralenzugewandten, vorderen Abschnitt spiegelt sich auch in den
Verfugbarkeiten der erfassten
Potenzialflichen wider. Im er- Ubersicht Flichenpotenzial GE.13.2
schlossenen  Bestandsgebiet
werden zum Zeitpunkt der Er-
hebung drei Flachen ermittelt
(1.20, 1.21 und a.5), von de-
nen aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse allerdings nur die
Flache 1.20 zu 100 Prozent in
die Bilanz einflieft (es laufen
bereits  Verkaufsgesprache).
Die Flache 1.21 wurde bereits
verauBert und eine Bebauung
steht in absehbarer Zeit an,
sodass dieses Potenzial ent-
fallt. Da die Flache a.5 bereits
2016 verkauft wurde und eine
kurzfristige Bautatigkeit zu er-
warten ist, wird auch deren
Marktgangigkeit als  nicht
mehr gegeben betrachtet.

Trotz der erschlieBungsbe-
dingten Einschrankungen, wird
die Erweiterung dieses Stan-
dortes in Form der Flache
1.22 aus gutachterlicher Sicht begriiit. SchlieBlich siedelten sich in den vergangenen Jahren im
dlteren Gebietsabschnitt zahlreiche Unternehmen an, die in vielen Féllen auch eine relativ hohe
Standortqualitdat vermitteln. Einige davon legen ausdriicklich hohen Wert auf eine attraktive Architektur,
sodass sich am Briickenweg der Wandel des klassischen Gewerbegebietes in neuerer Zeit verdeutlicht.

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Idealerweise wirde im sudlichen Teilabschnitt, dort, wo heute die Dierkower Allee an den ehem. S-
Bahn-Punkt angebunden ist, eine zweite Verkehrsanbindung umgesetzt. Hierliber lieBe sich dann auch
der Gewerbestandort an der Stadtbahn-Haltestelle Dierkow (siehe dazu Kap. 7.1.30) anbinden, was
zur weiteren Aufwertung dieser Lage beitrlige. Eine - ebenfalls diskutierte - Anbindung an den
Ostlichen Autobahnknoten wird aus gutachterlicher Sicht kritisch gesehen, weil der Verkehr damit nur
in stdliche Richtung abflieBen konnte.?!! Ein schrittweiser weiterer Ausbau des Gewerbegebietes im
Umfeld der Autobahnanschlussstelle Rostock-Ost wdre aus gutachterlicher Sicht unter der Bedingung
einer merklichen Verbesserung der ErschlieBungssituation empfehlenswert.

21 Eine mogliche alternative Lésung, die zweite duBere Anbindung des Gewerbegebietes iiber eine Abfahrt unmittelbar an der
BAB-AS zu realisieren, wird als weniger realistisch und sinnvoll eingeschatzt. Moglicherweise konnte dadurch in Zeiten eines
hohen Verkehrsaufkommens aus nordwestlicher Fahrtrichtung ein Riickstau bis auf die Verzdgerungsspur entstehen. Vor
allem aber konnte dadurch der Verkehr vom Gebiet nur in sudliche Richtung ablieRen, nicht aber auf die Autobahn
gelangen.
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7.1.7 GE.14.2 Petersdorfer StraRe

Ein weiterer Standort, an dem )

in den vergangenen Jahren Ubersicht Flachenpotenzial GE.14.2
vergleichsweise hohe Flachen-

verkaufe erzielt wurden, ist der

Gewerbestandort GE 14.2.

Das Gebiet liegt nordostlich
des vorgenannten Standortes
und grenzt an das jlingste
Plattenbau-Wohngebiet  Ros-
tocks an. Raumprdagend ist ne-
ben der Bahnlinie im Norden
auch die (Uberirdisch verlau-
fende Fernwdrmeleitung paral-
lel zur Toitenwinkler Allee im
Siiden, die nahe der Aral-
Tankstelle schlieBlich unterir-
disch weitergefiihrt wird. Ein di-
rekter Anschluss an die Toi-
tenwinkler Allee wird dadurch
in gewisser Weise unterbunden
bzw. deutlich erschwert, was
auch an der Raumstruktur ab-
lesbar wird.

Im aktuellen Flachenbestand
konnen einige Potenziale ent-
lang des Ligusterweges ausge-
macht werden, der (ber die
Lindenallee nordwestlich, oder
iber die Petersdorfer Stralle
mit Umfahrung des Gebietes,
an die Toitenwinkler Allee an-
gebunden ist. Die Erreichbar-
keit der BAB 19 ist, wie auch
beim vorgenannten Standort,
grundsatzlich gut. Eine ge-
schlossene  Ortschaft muss
nicht durchquert werden.

Fir die erfassten Flachen 1.25

und 1.26, =zwischen Toiten-

winkler Allee und Petersdorfer Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

StraBe, liegt ein Aufstellungs- Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

beschluss fiir den Bebauungs-

plan Nr.14.GE.130 vor. Durch den B-Plan soll das Ziel verfolgt werden, das ,,Geldande einer stddtebau-
lichen Entwicklung im Sinne einer geordneten gewerblichen Ansiedlung als Abschluss des vorhandenen
Gewerbegebietes und der sinnvollen Abrundung des Standortes in unmittelbarer Nahe des Wohnge-
bietes® zuzufiihren. Derzeit befinden sich die beiden Potenzialflachen im AuRenbereich, sodass bauliche
Vorhaben noch nicht genehmigungsfahig sind. Im sonstigen Gebiet richtet sich die Zuldssigkeit der
Bebauung nach § 34 BauGB. Uberwiegend liegt im Gewerbegebiet eine gesicherte innere ErschlieRung
vor und auch die Petersdorfer StraBe als zentraler Autobahn-Zubringer vermag eine Mehrbelastung
durch steigende KFZ-Nutzung aufzunehmen. Gleiches dirfte auf die stidlich verlaufende Toitenwinkler
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Allee zutreffen, die an der GroBwohnsiedlung entlang fiihrt. Positiv zu bewerten ist des Weiteren, dass
- bis auf die Flache 1.30, 1.31 und Teile von 1.27 - die Hansestadt Rostock Eigentiimerin der noch
freien Grundstlicke ist, sodass die Marktgdngigkeit vieler Potenzialflichen grundsatzlich als relativ
hoch anzunehmen ist. Einige raumliche Rahmenbedingungen begriinden jedoch gewisse Abziige, wie
beispielweise die Uber die Flache 1.23 verlaufende Hochspannungsleitung, wodurch bauliche MaBnah-
men auf eine maximale Hohe von 4 m begrenzt werden. In Frage kommt demnach lediglich eine
Nutzung durch Stellplatz-, Lager- und Abstellflichen.

Da die aktuelle Nutzungsstruktur vorwiegend durch Transport- und Lagerfunktionen gepragt ist und
die Betriebe Uber grofflachige Abstellflachen verfligen, ist die Umfeldqualitat v.a. am Ligusterweg und
dem Hainbuchenring nur maRig. Die noch freien Standorte lassen sich daher voraussichtlich v.a. an
solche Betriebe verduBern, die keinen sehr hohen Anspruch an die Gestaltung der Firmenareale
haben.

Die Flachen 1.30 und 1.31 (hier in zwei Bereiche unterteilt) unterscheiden sich in ihrer Lagequalitat
wiederum vom sldlich der Lindenallee gelegenen Abschnitt. Der Standort zwischen Petersdorfer Stralle
und Hafenbahnweg zeichnet sich durch eine Mischung aus Geschosswohnungsbau, umgebenden Klein-
gartenanlagen, Kindertagesstatte, Hotelstandort und einigen wenigen Gewerbebetrieben im Zentrum
aus. Aufgrund der unklaren Positionierung dieses Standortes wird im ISEK (2015) als kurz- bis
mittelfristige MaBnahme die Erstellung eines stddtebaulichen Konzeptes fiir den Standort Hafenbahn-
weg formuliert. Dabei steht insbesondere die Sanierung der Kita/ Sozialeinrichtung an der Hafen-
bahnstr. 18 im Mittelpunkt. Die dort erfassten gewerblichen Potenzialflachen schlieBen siidlich an die
alten Hallenflichen zwischen Hafenbahnweg und Petersdorfer StraBe (1.30) sowie noérdlich an diese
(1.31) an und wirden zur gewerblichen Aufwertung im Zentrum dieses Standortes beitragen. Aufgrund
der schwierigen Ausgangslage und der zwingenderweise einzuhaltenden immissionsschutzrechtlichen
Vorgaben, wird ein Abschlag auf die gewerbliche Marktgangigkeit angenommen. Eine Erweiterung des
Gewerbestandortes in diesem Bereich - ggf. als Bestandteil eines Mischgebietes — wird dennoch fir
sinnvoll erachtet, da hierdurch die Petersdorfer Strale langfristig gestdarkt werden kann.

7.1.8 S0.16.2 Hafenvorgelande Ost

Die Entwicklung des Hafenvorgeldndes basiert im Wesentlichen auf dem erstmals 1991 aufgestellten
und bis 1994 weiter iberarbeiteten B-Plan zur Ausweisung eines Sondergebietes (SO) fiir hafenge-
bundene Industrie. Ziel der Ansiedlung sind Betriebe, deren Produktionsprozesse den Hauptfunktionen
des Hafens, Umschlag und Lagerung, unmittelbar vor- oder nachgelagert sind, fir die eindeutig
logistische Vorteile aus der Hafenndhe resultieren, Betriebe fiir die die Ndhe zum Hafen einen
erheblichen wirtschaftlichen Standortvorteil bedeutet, aber auch produzierende Betriebe, die aus dem
Hafenterritorium verlagert werden missen oder zur Nutzung der Restflichen angesiedelt werden
sollen. Ebenfalls zuldssig sind GroBhandelsbetriebe.

Nachdem zuletzt 2011 und 2016 zwei GroRverkdufe erfolgten, konnen aktuell nur noch wenige
Grundstiicke aktiv von der Stadt vermarktet werden.?’> So wurde zB. die Flache Nr. 1.34 2016 fir
spatere Erweiterungszwecke verduBert (eine Bebauung bis 2035 ist zu erwarten, aber noch nicht
sicher). Die Marktgangigkeit der kleineren Flache 1.32 hingegen wird mit 100 Prozent bewertet, sie
flieBt also ohne Einschrankung in die Flachenbilanz ein. Der Zuschnitt der Flache 1.33 wiederum wird
als limitierend bewertet, sodass die Marktgangigkeit dieses Flurstiicks deutlich herabgesetzt wird.

Die Flache 1.35, die in ihrer GroBe der Potenzialfliche 1.34 entspricht, dient dem privaten Eigentlimer
als Vorhalteflache fiir eine spdtere Expansion und wird nur mit entsprechendem Abschlag in die
Bilanz eingestellt. Zusatzlich zum Flachenkataster der Stadt, wurden das kommunale Grundstiick a.6
und die private Vorhaltefliche a.7 erfasst. Die Marktgangigkeit der Flache a.6 wird dabei als unein-
geschrankt bewertet, jedoch muss, zuschnittsbedingt, eine Reduzierung der verfiigbaren Flache auf

212 |n den Zwischenjahren fanden dariiber hinaus Hallenerweiterungen und weitere Entwicklungen am Standort statt, die sich
allerdings auf private Bestandsflichen bezogen und nicht explizit erfasst werden.
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rd. 5 ha angenommen werden. Ziel ist es, diese Flache an einen GroRbetrieb zu verduBern. Die Fldache
a./ ist eine private Erweiterungsflache und wird als nur eingeschrankt marktgangig beurteilt.

Das Hafenvorgelande Ost hat sich als wichtiger Standort fir Waren produzierende und verteilende
Betriebe etabliert. Insbesondere gilt es als sehr attraktiv fiir flichenextensivere Industriebetriebe,
Logistik- und GroBhandelsunternehmen, die nicht immer zugleich einen direkten Bezug zur Kaikante
erfordern. Anhand des aktuellen Branchenbesatzes (z.B. Lidl-Logistikzentrum, Holzhandel, Lebensmit-
telhandel und Kfz-handel) wird deutlich, dass die Ziele der Bauleitplanung zwar weitestgehend erreicht
wurden, aber auch ein hoher Anteil an Betrieben vorzufinden ist, die eine raumliche Ndhe zum
Uberseehafen nicht unbedingt erfordern und ebenso gut an anderen Standorten im Stadtgebiet (oder
auBerhalb) untergebracht wer-
den konnten. Zur wesentlichen
Qualitat dieses Standortes
tragt eine gut ausgebaute in-
nere ErschlieBung sowie die
auBere Anbindung Uber die 4-
spurige Hinrichsdorfer StraBe
bei. Konflikte mit umliegenden
Nutzungen sind auf ein Mini-
mum reduziert, sodass sich
der Standort v.a. als Gewerbe-
gebiet fiir ,verkehrsintensives
Gewerbe® einstufen l&sst.

Ubersicht Flachenpotenzial SO.16.2

Die zigige Entwicklung und
Vermarktung in der Vergan-
genheit wird insbesondere
dadurch zu begriinden sein,
dass die erste ErschlieBung,
Flachenfreilegung etc. durch
Fordermittel und Eigenmittel
der Stadt erfolgten, sodass
eine VerauBerung bereits ent- . HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

wickelter Grundstiicke stattfin- Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
den konnte. Ein stddtebauli-

cher Vertrag mit einem priva-

ten Bautrager, was in Rostock eine oftmals gewahlte Praxis darstellt, musste daher nicht geschlossen
werden. Eine kurz- bis mittelfristige Entwicklung und Vermarktung der noch freien Flachen wird
weiterhin empfohlen.

7.19 G.16.2 & SO.16.1 Giiterverkehrszentrum

Das Giiterverkehrszentrum (GVZ) Rostock,’’* das nordlich an das Hafenvorgelande anschlieRt, nimmt
seit vielen Jahren eine besondere Stellung ein und konnte sich ldangst als Standort fiir transportin-
tensives Gewerbe, ebenso wie fir verschiedenste produzierende Unternehmen lberregional positionie-
ren!* Hierzu tragen v.a. die rdumliche Niahe zum Uberseehafen bei und die giinstige Anbindung an
die Autobahn Berlin-Rostock (BAB 19). Ziel war und ist es, die glinstige geographische Lage in den

23 Die Entstehung geht auf die 1991 von der Landesregierung in Ubereinstimmung mit dem Bundesverkehrsministerium
getroffene Wahl zur Errichtung eines Transport-Gewerbegebietes in der Nahe des Seehafens zuriick.

214 Die Planung des Sondergebietes geht auf den 1994 beschlossenen B-Plan 16.50.40 ,Giiterverkehrszentrum Mecklenburg-
Vorpommern® zuriick (Aufstellungsbeschluss 1991), der neben der Hansestadt Rostock als Geltungsbereich auch die
Nachbargemeinde Monchhagen mit umfasst. Die Entscheidung, das GVZ in Rostock zu verwirklichen, geht auf eine vom
Bundesverkehrsministerium initilerte und vom Institut fir Seeverkehrswirtschaft und Logistik (ISL) erstellte Studie (Nov. 1991)
zu einer Reihe von Standorten in Mecklenburg-Vorpommern zurick.
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Verkehrsbeziehungen im Ost-
seeraum und in Europa aktiv
zu nutzen, indem Fahrverkehr
und Transport in die stddte-
bauliche Planung eingebunden
werden sollten. Zugleich waren
die moglichen Abstands- und
Ubergangsflichen zu beste-
henden Wohnlagen entschei-
dungsbestimmend fiir diesen
Standort.

Insbesondere war in Mecklen-
burg-Vorpommern nur ein GVZ
mit Anschluss an das KLV-
Kernnetz?®> der Bahn vorgese-
hen, sodass dem GVZ be-
stimmte Hauptfunktionen als
Schnittstelle  zwischen den
Verkehrstragern zugedacht
wurden.?’®  Dementsprechend
hatte man friihzeitig auch die
Baufelder eingeteilt und di-
mensioniert. Allerdings wurde
das geplante KLV-Terminal
sidlich des Barkenwegs bis-
lang nicht realisiert, sodass
mit der heutigen Container-
strale zwar eine ErschlieBung
der Planflache von sidlicher
Seite aus besteht (Frachtzent-
rum), das Planfeststellungsver-
fahren aber weiterhin lduft.?t’

Die Nachfrage am GVZ war
von Entwicklungsbeginn an
entsprechend hoch, was auch
auf die bereits realisierte Er-
schlieBung zuriickgefiihrt wer-
den kann (Verantwortlich fiir
die ErschlieBung und Vermark-
tung der Gewerbegrundstiicke
ist der Eigenbetrieb Kommu-
nale Objektbewirtschaftung
und -entwicklung der Hanse-

Ubersicht Flachenpotenzial G.16.2 & S0O.16.1

Quelle: HRO, 2016; 2. Anderung und Ergdnzung des B-Plans Nr. 16.50.40
(2010); GoogleEarth, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

215 Die Hansestadt Rostock verfiigt derzeit iiber einen Terminal fiir den kombinierten Ladungsverkehr (KLV bzw. KV). Dieser ist
sudlich des RoRo-Terminals und direkt an der Kaikante der Unterwarnow am Pier 1 verortet.

216 Dies sind: Empfangsspedition, Versandspedition, Transitfunktion, Zwischenlager- und Pufferfunktion sowie externe und interne
Service- und Dienstleistungen fiir die Betriebe im GVZ

27 Vgl 2. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplans Nr. 16.50.40 (2010). Der KV-Terminal am Uberseehafen (USH) wird
seit vielen Jahren stetig optioniert und weiterentwickelt. Im Februar 2014 wurde das Terminal mit der Abnahme des zweiten
Kranes und die Umstellung auf mobile Umschlagtechnologie (mehrere Reach Stacker) abgelost. Es verfligt u.a. tber 5
Gleise mit 600m kranbarer Gleisldnge und zwei neue, kurventaugliche Portalkrane.
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stadt Rostock (KOE)). Allerdings wurde bislang lediglich der westliche Bauabschnitt kleinflachig er-
schlossen, wohingegen der Abschnitt Ostliche der StraBe Zum Frachtzentrum vorerst offengehalten
wurde. Aktuellere Entwicklungen am Standort betreffen den Ausbau des Produktionsstandortes von
Nordex, was durch die 2. Anderung des B-Plans (2010) moglich wurde,?'® oder auch die Expansionen
der Spedition Heinrich Gustke ostlich der StraBe zum Frachtzentrum (also innerhalb des neueren
oOstlichen Baufeldes). Im Laufe der letzten Jahre wurde zudem die SO-Flache stetig verkleinert und
in Gl-Flachen umgewidmet.

In Folge der Erweiterung des Rotorblatt-Zentrums von Nordex, wurde im Ostlichen Bereich des B-
Plans (dem Geldnde des Windanlagenbauers zugehorig) ein Windrad installiert, das dort mitsamt der
Zuwegung gewissermallen eine Landmark bildet. Weiter ostlich erstrecken sich weitraumige Ausgleichs-
flachen, die bis zum Stadtrand Rostocks reichen und den Standort gegeniiber dem Gemeindegebiet
von Ménchhagen abgrenzen.?®

Im aktuellen, bereits erschlossenen Baugebiet findet sich noch eine groBe Potenzialfliche (Nr. 1.41),
deren Ausrichtung an verkehrsintensiven Betrieben deutlich wird. Im Bereich 0Ostlich der vertikal
verlaufenden StraBe Zum Frachtzentrum wurde das Baufeld mit der 1. B-Plan-Anderung gegeniiber
den urspriinglichen Planen erweitert und der urspriingliche ErschlieBungsplan aufgehoben. Dies er-
moglicht eine Parzellierbarkeit der Grundstiicke nach Bedarf, wodurch man sich eine schnellere
Vermarktung verspricht. Insbesondere wurde dabei auch das SO GVZ zu einem GI-Gebiet umgewidmet,
da sich die Ausgangslage mittlerweile geandert hatte und eine Verschiebung der Nachfrage festzu-
stellen ist. Auch mit der 2. Anderung des B-Plans im Jahr 2010 wurde das 6stliche Baufeld nicht
wieder strukturiert, sodass - bis auf zwei bauliche Ansétze, die eine Verlangerung der StraBen Kleine
und GrolRe Rampe erwarten lassen - die Entwicklungsrichtung weitgehend offengehalten wird. Gerade
dadurch kann eine erfolgreiche Vermarktung allerdings auch erschwert werden.

Um die Entwicklung gemaR der zu erwartenden Nachfrage voranzutreiben, wird aus gutachterlicher
Sicht die im alten B-Plan von 1994 (16.50.40) vorgesehene InnenerschlieBung weiterhin empfohlen.
Ein Offenlassen, wie in den neueren B-Planen aus den Jahren 2002 oder 2010 angestrebt, konnte
dazu fiihren, dass durch eine unglinstig positionierte Erstansiedlung weitere Entwicklungsspielraume
erheblich eingeschrankt werden und eine bauliche Ordnung erschweren. Zur Bilanzierung werden
daher die noch offenen Flachenpotenziale gemaR der urspriinglichen Planung (B-Plan 1994) eingeteilt,
sodass eine differenziertere Einschatzung moglich wird.

Ein weiterer Punkt betrifft das im B-Plan vorgesehene KLV-Terminal in Verlangerung der westlichen
Gleisanlagen beim Heidenholz (SO Hafen). Im Rahmen dieser Untersuchung kann der Bedarf an einem
weiteren KLV-Terminal in Rostock nicht gekldrt werden,?® da dies auch in Zusammenhang mit der
weiteren Hafenentwicklung Rostocks steht. Sollte man von einer solchen Realisierung jedoch Abstand
nehmen, was angesichts der schrittweisen Umwidmungen dieses Gebietes anzunehmen ist, so ergeben
sich auch andere Verbindungsmoéglichkeiten des Giiterverkehrszentrums mit den weiter nordlich gele-
genen Entwicklungsflachen. Dies bezieht sich insbesondere auf den Grofgewerbestandort Rostock-
Ménchhagen (siehe v.a. Kap. 7.2.1).

Die wenigen noch freien und bereits erschlossenen Flachen (1.41, a.8) sind tberwiegend im Eigentum
einer stadtischen Gesellschaft, a.9 ist eine private Erweiterungsfliche und ist dem freien Markt
entzogen. Auch die Ostlichen Potenzialflachen, die bislang noch nicht erschlossen wurden, sind im

28 |n der 1. Anderung des B-Plans 16.50.40 war eine Erweiterung in stdlicher Richtung - also zum Standort des Betonwerks
(Nérdlich Goorstorfer StraBe, B-Plan 16.GI.13.1) noch nicht vorgesehen.

219 Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Bauleitplanung sowohl von Rostock, als auch von Ménchhagen eine Erweiterung des
GVZ auf dem Gebiet von Monchhagen vorsieht (basierend auf dem Vorranggebiet Gewerbe und Industrie Rostock -
Mdnchhagen), dessen weitere Entwicklung durch diese Griinzdsur allerdings erschwert werden konnte (vgl. dazu Kap. 7.4.3.2).

220 Der Bedarf hdngt u.a. ab von der Entwicklung des AuBenhandels (tendiert durch Globalisierung, Demografie, Struktur von
Import und Export sowie Giterstruktureffekten), dem verkehrspolitischen Rahmen (Abwicklung der Transporte/ Modalwahl),
die Logistik (Produktionsstrukturen, Beschaffung/ Distribution, Transportqualitdt und -kosten etc.) und die Ausstattung mit
Umschlagsknoten auBerhalb dieses Standortes ab.
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Eigentum der Gesellschaft, die lber die zweckkonforme Verwertung entschiedet. Vor allem die Tatsa-
che, dass die innere ErschlieBung der grofraumigen Ostlichen Flachen noch aussteht, begriindet
geringe Abschlage der Marktgangigkeit. Dabei diirfte der Vermarktung wenig forderlich sein, dass die
Zukunft v.a. des nordlichen Areals (Festsetzung als KLV-Terminal) noch ungeklart ist. Denn im aktuellen
B-Plan sind noch immer entsprechende Bahnanlagen vorgesehen, die das Gebiet durchziehen und
teilweise auch ungiinstige Flachenzuschnitte erzeugen. Zugleich bringen die wechselnden bauleitpla-
nerischen Festsetzungen entsprechende Verfahrensprozesse mit sich, die wiederum zu Verzdgerungen
fuhren. Eine zlgige Kldarung der teilraumlichen Situation wird - auch angesichts des hohen Flachen-
bedarfs nach solchen Standorten fiir verkehrsintensives Gewerbe - als notwendig erachtet.?’® Die
Ausrichtung auf Betriebe mit entsprechendem Verkehrsaufwand sollte dabei weiterhin beibehalten
werden.

7.1.10 GE.16.1 Nienhagen

Nordlich des GVZ liegt im Ortsteil Nienhagen ein weiterer, kleiner Gewerbestandort (GE.16.1), dessen
Nutzung auf verbindlicher

Ebene iber den B-Plan Nr. Ubersicht Flachenpotenzial GE.16.1

16.W.43 konkretisiert wird. Die

Potenzialfliche umfasst eine

ehemalige LPG-Anlage, die

seit geraumer Zeit brachliegt

und einen stdadtebaulichen

Missstand darstellt.

Die Flache 1.42 liegt im Kreu-
zungsbereich der Hinrichsdor-
fer StraBe und Feuerwehr-
straBe und umfasst rd. 2,2 ha,
wovon ca. 6.000 gm versiegelt
sind. Zur Sicherung des zur
Zeit der Planaufstellung (im
Jahr 2000) noch ansdssigen
landwirtschaftlichen Betriebes,
schrankte der damalige Be-
bauungsplan den erfassten
Bereich (im B-Plan Baufeld 1)
fir die Nutzung durch Be-
triebe der Land- und Forst-
wirtschaft ein, um den urspriinglich doérflichen Charakter dieser Lage zu bewahren. Mit der 2012
erfolgten Uberarbeitung schlieBlich, wird eine Darstellung als GEe vorgenommen (die Nutzung durch
Tankstellen wird dabei ausgeschlossen). Der urspriinglichen Planung folgend, wird dieser Standort aus
gutachterlicher Sicht als ungeeignet fiir eine gewerbliche Nutzung in hiesigem Sinne eingeschatzt.
SchlieBBlich wiirde jegliche gewerbliche Nutzung den bestehenden Dorfcharakter wesentlich stéren,
zumal auch kein entsprechender Nutzungsansatz vorliegt. Ebenso konnen aus der unmittelbaren Nahe
zum Allgemeinen Wohngebiet (WA) womdglich auch ungewollte Konflikte entstehen.

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung:  CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

Zugleich muss allerdings auch angenommen werden, dass die Nahe zum GroRtanklager (Fa. Biopetrol)
die Qualitdten dieser Flache bspw. fir neue Wohnflichenentwicklungen schmélert. Denn die Feuer-

221 Bereits mit der 1. Anderung des B-Plans wurde ein groRer Teil der SO-Flachen fiir ,Verkehrsgewerbe® in Gl umgewidmet,
was dadurch begriindet wurde, dass durch die Offnung fiir weitere Industrie- und Gewerbeansiedlungen erst das erforder-
liche Ladungsaufkommen zur Auslastung des KLV-Terminals zu sichern sei. Fiir eine Ansiedlung typischer Gewerbe eines
GVZ sah man keinen groRflachigen Bedarf mehr.
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wehrstrale ist der Ostliche Hauptzubringer. Im Ergebnis wird daher empfohlen, andere Nutzungskon-
zepte zu suchen und die Folgenutzung iiber verdnderte bauleitplanerische Festsetzungen zu steuern.???
Der Fokus gewerblicher Entwicklungen sollte vielmehr auf die umgebenden Gewerbestandorte gelegt
werden.

7.1.11 G1.1 & GE.1.4 Maritimes Gewerbegebiet und Warnemiinder Werft

Die neuere Entwicklung des Maritimen Gewerbegebietes im Ortsteil Warnemiinde orientiert sich am
bereits 1994 formulierten Ziel, dort insbesondere maritim ausgerichtete Industrie- und Gewerbebetriebe
anzusiedeln, um die bestehenden giinstigen technischen und infrastrukturellen Voraussetzungen (Gleis-
und Wasseranschluss) auszunutzen. Der Standort wird durch die Betriebsflichen der Neptunwerft und
der MV Werften sowie Caterpillar Motoren gepréagt, also dem Kern der maritimen Wirtschaft Rostocks.
Die aktuell umfangreichen Erweiterungsplane der Werften verdeutlichen die Relevanz, die diesem
Gewerbegebiet zukommt.

Das Gebiet umfasst einige der wenigen verbleibenden Flachenpotenziale im Stadtgebiet mit Zugang
zu seeschifftiefem Wasser.?? Dazu zdhlen auch der Zugang zur 250 Meter langen Kaikante samt
Schwerlastkran. Den planerischen Vorgaben folgend, wurden zuletzt, im Jahr 2010, eine neue Zu-
fahrtsstraBe (Neptunblick) und Versorgungsleitungen fertiggestellt, um einen leistungsfahigen Indust-
riekomplex zu entwickeln.??* Dies erfolgte insbesondere auch im Hinblick auf die Expansionspliane der
ansassigen Werften.

Die &uBere Anbindung des .

Standortes ist aufgrund der Ubersicht Fléchenpotenzial GE.1.1 & GE.1.4

Gleise und der vorrangigen

Orientierung der Stral8enfiih-

rung am Passagierkai Warne-

minde allerdings relativ um-

standlich. Die Anfahrt muss

von nordlicher Seite iber die

Werftallee erfolgen, wohinge-

gen von sidlicher Richtung

eine  Umfahrung der GroB-

wohnsiedlung Gross Klein not-

wendig ist und gewisse Kon-

flikte (Larmemissionen) mit

sich bringt. Von nordlicher

Seite (Haltepunkt Warnemin-

de Werft) zweigen mehrere

alte Gleise fiir den Schienen- Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

giiterverkehr in das Gebiet ab. Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Die Gleisanlagen werden im

aktuellen MOPZ zur Sicherung fiir den Ausbau des Schienengiiterverkehrs empfohlen.?®

222 Wird die Festsetzung als GEe beibehalten, sollten weitere Eingrenzungen der zuldssigen Nutzung vorgenommen werden.

Moglicherweise konnten sich auch kleinflachige Versorgungsangebote — ggf. in Kombination mit Lebensmittelhandwerk - fiir
die zahlreichen Beschaftigten der angrenzenden Gewerbestandorte, des Uberseehafens und die Bewohner des Ortsteils
anbieten. Die Moglichkeiten miissten Uber entsprechende Marktuntersuchungen, Verkehrsgutachten etc. geklédrt werden.

22 Die Anlegestellen am sog. MAGEB-Kai sind zugelassen fiir Schiffe mit einem Tiefgang bis zu 6,40 Meter.

224 Hintergrund der neuesten ErschlieBung war die Herstellung moglichst groBer Baugrundstiicke, ohne dabei die westlich
gelegene Deponiefldche zu tendieren.

2 Der Mobilitdtsplan Zukunft (MOPZ), 2016, empfiehlt als MaRnahme, die Potenziale einer verbesserten ErschlieBung durch
die Schiene zu prifen und die ggf. erforderlichen ergdnzenden Flichen zu sichern (MaRnahme WT-3) (vgl. IVAS (2016):
Mobilitatsplan Zukunft der Hansestadt Rostock, Gesamtbericht, Beschlussvorlage Entwurf Dezember 2016, S. 55)
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Kennzeichnend fiir den Standort, zugleich aber auch ein gewisses Entwicklungshemmnis, ist der als
geschiitztes Biotop?® frei gehaltene Bereich nérdlich des Laackkanals, der einen friiheren Deponie-
korper der Warnow Werft umfasst. Die angestrebten Entwicklungen der angrenzenden Flachen 1.43
und 1.45 sind auf den Bebauungsplan Nr.01.GE.83 gestiitzt und mit folgenden Zielen begriindet: ,,[...]
auf den vorhandenen Bestand im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld, sollen die bestehenden
bedeutenden Ansdtze eines industriellen Kerns erweitert und insbesondere weitere groBe Betriebe des
Schiffs-, Maschinen- und Metallbaus erweitert und neu angesiedelt werden. Fiir die entsprechende
Zulieferindustrie, das produzierende Handwerk und den begleitenden Dienstleistungsbereich sollen
adaquate Ansiedlungsmoglichkeiten im Umfeld des bestehenden und sich weiterentwickelnden indust-
riellen Kernbereichs geschaffen werden [..]°.?” Die an der Kaimauer gelegene Potenzialfliche 1.45 ist
im Eigentum der Stadt Rostock. Die Marktgédngigkeit muss dabei als eingeschrankt bewertet werden,
da die Entwicklung abhdngig gemacht wird vom spezifischen Bedarf der Werftanlagen. Die Flache
1.43 ist im Eigentum des Landes und wird ebenfalls fiir die — zumeist groBflachige - Werftentwicklung
vorgehalten.?® Allerdings wird eine Marktgangigkeit innerhalb des Zeitraums bis 2035 nicht gesehen,
da die Nutzung von der Aufbereitung des Bodens (ehemaliger Deponiekorper) abhangig ist.

Es ist anzunehmen, dass im Zwischenbereich der Hallen bzw. in Folge weiterer Umstrukturierungen
innerhalb des Gebietes weitere Entwicklungspotenziale entstehen, die aus heutiger Sicht jedoch nicht
hinreichend absehbar sind. Ziel der Stadt ist es, dabei auch die Logistikfunktion weiter auszubauen
(,Logistikstreifen®), wozu ebenfalls die Reaktivierung der Gleisanlagen gehort. Dabei wird allerdings
auch eine Verbesserung der StraBenanbindung zur Diskussion stehen miissen. Dahingehend werden
auch von der Entwicklung im Bereich des nordlich gelegenen Werftbeckens (u.a. Ausbau als Mehr-
zweckhafen;?®® siehe dazu Kap. 7.2.2) wichtige Impulse auf den Gesamtstandort zu erwarten sein. In
diesem Zusammenhang steht auch die nordliche Entwicklungsflache (Flache Nr. 2.2; siehe dazu Kap.
7.2.2) im Fokus, zumal diese und das umgebende Areal um das Werftbecken herum vor kurzer Zeit
durch die Stadt erworben wurden. Aktuell ndmlich wird ein Masterplan fir das Werftbecken Grof
Klein erarbeitet, wovon auch diese Flache tendiert sein wird. Die genaue Entwicklung und das sich
fir eine gewerbliche Nutzung ergebende Potenzial ist bislang allerdings noch nicht hinreichend be-
kannt.

Wenngleich sich die planerischen Aktivitdten zuletzt v.a. auf den nordlichen Standort im Bereich des
Werftbeckens bezogen, so darf auch die perspektivische Entwicklung sidlich der Werft bei der
Standortsicherung jedoch nicht vernachldssigt werden. Denn auch weiterhin sollte mit einer Expansion
der dort konzentrierten GroBunternehmen gerechnet werden, sodass die Standortsicherung ein wich-
tiges Thema bleibt. Auf die Bedenken durch die Wohnbaulandentwicklung sowie Anspriiche von Seiten
des Naturschutzes muss entsprechend reagiert werden.”®® Da der Standort aber (ber ausgesprochen
spezifische Voraussetzungen verfiigt und fiir die Werftindustrie der Stadt Rostock von herausragender
Bedeutung ist, sollte an einer Erweiterung fiir emissionsintensive Nutzungen unbedingt festgehalten
werden.

2% Verbuschtes Brennessel-Schilflandrohricht dst. d. Werftallee

227 Vgl.: Begriindung zum Bebauungsplan Nr.01.GE.83, Hansestadt Rostock Stand 2004.

28 Das Flachenangebot richtet sich demnach an emissionsintensive Betriebe, die eine Gl-Ausweisung erfordern, jedoch keine
besonderen Anforderungen beziiglich einer leichten Erreichbarkeit haben.

22 In der Diskussion steht Nutzung des Beckens durch Kreuzfahrtschiffe, aber auch Handelsschiffe, Lotsen- und Polizeiboote
sowie ggf. auch GroBsegler. Ebenfalls ist der siidliche Teil des Werftbeckens weiterhin fiir gewerbliche Nutzung relevant.

230 Bis 2015 plante die Stadt den Ankauf der ehem. Miilldeponie vom Land, um die Flachen fiir die siidliche Erweiterung des
Standortes GroR Klein voranzutreiben. Aus Kostengriinden verabschiedete sich die Stadt schlieBlich von dem Plan. (siehe
dazu auch http://www.ostsee-zeitung.de/Mecklenburg/Rostock/Kehrtwende-Rostock-kauft-Altlast-doch-nicht  (Zugriff am
15.02.2018)). Gegen den bereits beschlossenen Bebauungsplan zur sidlichen Erweiterung reichte die WIRO gegen ihre
Gesellschafterin eine Normenkontrollklage ein. Sicherlich erhéht das geplante ,,Wohnquartier Laakkanal® am Baggermeis-
terring (hierzu baut die Rostocker Wohnungsbaugenossenschaft Warnow zwolf Hiauser mit 156 Wohnungen) das Konflikt-
potenzial am Standort (vgl www.svz.de/lokales/rostock-bebaut-die-letzte-wasserkante-id4821311.html  (Zugriff am
06.07.2017)).
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7.1.12S0.1.12, GE.1.2 & GE.1.3 Technologiestandort Warnemiinde, An der Stadtau-
tobahn & Warnemiinde Diedrichshager Moor/ Weidenweg

Nordlich angrenzend an das Maritime Gewerbegebiet, lassen sich im naheren und weiteren Bereich
um den Technologiestandort )

Warneminde drei Potenzialfla- Ubersicht Flachenpotenzial SO.1.12, GE.1.2 & GE.1.3

chen ausmachen, die es im

Hinblick auf ihre Eignung fiir

zukiinftige gewerbliche Nutzun-

gen zu bewerten gilt.

Der Gewerbestandort SO.1.12/
GE.1.2 liegt im Kreuzungsbe-
reich der Karl-F.-Kerner StraRe
und der BundesstraBe B 103.
Im Zentrum des Standortes be-
finden sich das Technologie-
zentrum  Warnemiinde, der
Campus der HS Wismar und
mehrere Institute der Universi-
tédt Rostock. Sidlich der B 103
wird der Bereich durch eine
Tankstelle und ein Autohaus
inkl. Kfz-Werkstatt. Gepragt; es
schlieRt ein Sondergebiet (SO)
fir grofflachigen Einzelhandel
an. Auf einer Flache von rd.
1,2 ha bildet dort eine Park-
platzfliche samt Busparkplatz
den groBten Flachenabschnitt
(primar fur die PKWs der
Kreuzfahrtgaste  vorgesehen).
Diese Flache (Nr. 1.46) kann
aufgrund der aktuellen und
perspektivisch noch nicht fest-
stehenden Nutzung nur zu ei-
nem sehr geringen Teil als
marktgangiges Gewerbefla-
chenpotenzial bilanziert wer-
den. In Zusammenhang mit
den Entwicklungen im Umfeld
des Hafenbeckens wird jedoch
davon auszugehen sein, dass dieser Abschnitt einer hoherwertigen Nutzung zugefiihrt wird (der
geltende B-Plan stammt aus dem Jahr 1994). In mittel- bis langfristiger Perspektive wird eine B-Plan-
Anderung angenommen. Wichtige Impulse kénnen sich im Zusammenhang mit der Entwicklung des
Hafenquartiers Warnemiinde nordlich des Werftbeckens®!' (Bereich des ehemaligen Guterbahnhofs)
ergeben, da im Zuge des Verkaufs von Nordic Yards (heute MV Werften) intensiv iber die Folgenutzung
der Kaianlagen sowohl auf Seiten des Werftgeldndes als auch auf der gegeniiberliegenden Seite fiir
den Schiffs- bzw. Anlieferungsverkehr nachgedacht wird (vgl. 7.1.11). Zugleich ist insbesondere auf die
unmittelbare Ndahe zum noérdlichen Technologiepark Warnemiinde (TZW) hinzuweisen. Durch die rdum-

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

21 Planungsrelevant ist u.a., dass der Beckengrund bzw. die Sedimente im siidwestlichen Ende des Werftbeckens stark mit
Altlasten belastet sind.
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liche Verflechtung zum Technologiepark und den erganzenden ,Sonderstandorten Wissenschaft® kon-
nen zuklnftig innovative Clusterstrukturen entstehen. Im naheren Umfeld des TZW ist v.a. die Poten-
zialfliche 1.47 von Interesse, die gegenwdrtig als Parkplatz genutzt wird. Fiir die im B-Plan 01.50.161
(2013) als Sondergebiet Hochtechnologie festgesetzte Flache zieht die Eigentiimerin (KOE) neben der
gewerblichen Inwertsetzung auch eine Nutzung als Kita-Standort in Betracht, um entsprechende soziale
Infrastrukturen fiir die Beschaftigten des Forschungsschwerpunktes bereitzustellen. Bislang muss da-
hingehend auf die bestehenden Ausstattungen im Ortsteil Warnemiinde zuriickgegriffen werden, sodass
diese Planung grundsatzlich bestadtigt werden kann.?*? Weiter nordwestlich befindet sich die Fldche
1.48, die Uber den B-Plan 01.S0.151 , Wohnmobilstellplatz® tberplant ist. Aktuell befinden sich groRe
Garagenanlagen auf dem Areal, fir die noch bis zum Jahr 2020 Bestandsschutz besteht. Eine
kurzfristige gewerbliche Entwicklung ist dementsprechend nicht moglich. Im Hinblick auf die siedlungs-
raumlichen Gegebenheiten, sollte fir den aktuellen Garagenkomplex langfristig eher eine Wohnge-
bietserweiterung im Mittelpunkt stehen, um die Entstehung von mindergenutzten Gewerbeflachen zu
vermeiden. Ggf. konnte auch eine Erweiterung des sidlich angrenzenden Caravan-Stellplatzes nach
Norden relevant werden. SchlieBlich muss bedacht werden, dass jegliche Wohnflachenentwicklung (im
Bereich der heutigen Kleingartenanlagen) im Widerspruch zum zusétzlichen Verkehrsaufkommen durch
weitere Gewerbeansiedlungen stiinde. Um den Standort des Eigenbetriebs Tourismuszentrale Rostock
& Warnemiinde am Weidenweg®® zu sichern, wird eine solche Erweiterung jedenfalls nicht notwendig
sein. Sollten diese Flachen fiir gewerbliche Nutzungen beibehalten werden, wird eine weitere Nut-
zungsbeschréankung (Feinsteuerung) auf zwingenderweise maritim orientiertes Kleingewerbe empfohlen.
Die Einrichtung eines Wohnmobilplatzes und Stellplatzflichen fir das nahegelegenen WTC/HanseHotel
wird fur sinnvoll erachtet.

7.1.13 GE.4.1 Liitten Klein West

An der westlichen Stadtgrenze
befindet sich der Gewerbe- Ubersicht Flachenpotenzial GE.4.1
standort GE.4.1. Dieser
schlieft unmittelbar an die
GroBwohnsiedlung Litten
Klein an; auf nordlicher und
sidlicher Seite ist der Stand-
ort von weitrdumigen Klein-
gartenanlagen umgeben. Ost-
lich liegt in geringer Distanz
der Ortskern von Elmenhorst-
Lichtenhagen. Die Anbindung
des Gebietes erfolgt mittig
Uber die Lichtenhdger Chaus-
see bzw. Rigaer StraBe und
siidwestlich Gber die Warnow-
allee, die beide auf die Bun-
desstraBe B 103 (Stadtauto-
bahn) fiihren. Da die Lichten-
hager Chaussee als Hauptein-
fallstraBe westlich angrenzen-
der Gemeinden dient, ist das

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

232 Selbstverstandlich sind im Vorfeld einer Entscheidung mittel- bis langfristige Nutzungskonzepte (v.a. Marktpotenzialanalysen)
erforderlich.
233 SB Technik Seebar und Kurwesen
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Verkehrsaufkommen (Durchfahrtsverkehr) im Gebiet ist entsprechend hoch.

Der Standort weist eine unterschiedliche Typisierung auf: Im nordlichen Bereich haben die zumeist
kleinteiligen rdumlichen Strukturen Charakterziige eines Standortes fiir Handwerk und Kleingewerbe,
wohingegen der siidliche Abschnitt der Chaussee durch einen Getrankehersteller /-groBhandel domi-
niert wird, also als ,klassisches Gewerbegebiet” gelten kann.

Im Kreuzungsbereich der Lichtenhdger Chaussee und Ostseeallee liegt die Flache 1.50, welche nach
§ 34 BauGB zu bewerten ist. Das Grundstiick befindet sich unmittelbar neben dem Standort der
Feuer- und Rettungswache. Aktuell liegt ein Kaufantrag fiir die rd. 0,5 ha groRe im stddtischen Besitz
befindliche Flache vor, sodass die Flache bereits dem Markt entzogen ist.

Lediglich getrennt durch einen Sportplatz, lasst sich im Ubergangsbereich des Standortes zur Wohn-
lage der Gemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen, eine weitere Potenzialfliche (a.45) verorten. Auf dem
Geldnde der rd. 1,5 ha groBen Fldache befand sich bis vor wenigen Jahren eine Gartnerei, was an
einzelnen Gebdudebestdnden erkennbar ist, die flir eine Folgenutzung riickgebaut werden missten.
Aufgrund der Umfeldnutzungen und moglichen Struktur, ldsst sich der Standort dem Typus ,,Handwerk
und Kleingewerbe“ zuordnen. SchlieBlich wiirde auch die innere ErschlieBung lediglich eine kleinpar-
zellierte Nutzung erméglichen (die Grundstiicksbreite liegt bei rd. 100m).

Trotz der glinstigen Lage und Anbindung, wird eine kurzfristige Aktivierbarkeit nicht gesehen, v.a. weil
seitens des privaten Grundstiickeigentiimers keine Entwicklungs- oder Erweiterungsabsicht bekannt ist
und einer gewerbliche Nutzbarkeit die vorherige Raumung des Grundstiicks erfordert. Die Marktgan-
gigkeit ist dadurch als reduziert anzunehmen. Ein dringendes Handlungserfordernis wird nicht gesehen,
jedoch kann die Aufstellung eines B-Plans die Planungssicherheit des gesamten &stlichen Standortes
erhohen. Der Wohnungsdruck aus westlicher Richtung verdeutlicht das bestehende Nutzungsinteresse.
Sinnvoll wdre es dabei, die innere ErschlieBung nicht als Stich anzulegen, sondern diese Lage auch
verkehrlich mit dem Bestandsgebiet zu verbinden.

7.1.14 GE.4.2 St. Petersburger Stralle

Zwischen der Bundesstrale B 103 und der parallel dazu verlaufenden St. Petersburger StraBe liegt
das rd. 30 ha grolRe Gewerbegebiet GE.4.2. Planungsgrundlage ist der Bebauungsplan Nr.04.GE.02.

Die Genese des Standortes erscheint auf den ersten Blick widerspriichlich. So setzt der im Jahr 2000
rechtskréftig gewordene B-Plan fir den gesamten Bereich eingeschranktes Gewerbe (GEe) fest, erklart
darin jedoch die Ansiedlung eines Baumarktes und Gartencenters fiir ausnahmsweise zuldssig, obwohl
es sich hierbei um groRflachigen Einzelhandel handelt.?* So kam es auch entlang der B 103 zu einer
zuigigen Herausbildung eines Einzelhandelsschwerpunktes (v.a. Toom Baumarkt), der um weitere Ein-
zelhandelsbetriebe (z.B. Das Babyland) ergédnzt wurde.?®

Im nordlichen Randbereich entstand in den Jahren 2005/ 2006 das Gesundheits- und Dienstleis-
tungszentrum (GDZ), mit angrenzendem Parkhaus. Westlich der Trelleborger StraBe bildete sich wie-
derum ein Kfz-Schwerpunkt heraus.

Insgesamt weist der Standort giinstige Bedingungen fiir dienstleistungsnahe Gewerbe- und Biiroan-
siedlungen auf, was auch dem urspriinglichen Ziel der Bebauungsplanung entspricht. Nicht nur die
Nahe zur Bundesstrale B 103 ist dabei als positiv zu bewerten, sondern auch die direkte Anbindung
an das OPNV-Netz iber die StraRenbahnhaltestelle St. Petersburger StraRe.

24 Der Aufstellungsbeschluss des im Jahr 2000 rechtskréftig gewordenen B-Plans erfolgte bereits am 5.12.1990. Handelsein-
richtungen im Sinne von Geschéaftshdusern (Kaufhduser, Warenhduser, Gemeinschaftswarenhduser, Supermarkte, Verbrau-
chermérkte, SelbstbedienungsgroBmarkte und Einkaufszentren) werden darin ausdriicklich ausgeschlossen, wenngleich dieses
Erfordernis nicht bestanden hétte, da diese auf Grundlage der BauNVO von 1990 i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBL | Seite
127) ohnehin unzuldssig gewesen waren. Diese abweichenden Regelungen lassen sich nur durch die baurechtliche Uber-
gangszeit nach der Wende erkldren.

25 Siidlich wurde dariiber hinaus ein Sonderpostenmarkt angesiedelt, fiir den keine baurechtliche Zuldssigkeit bestiinde.
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Der Gewerbestandort verfiigt zudem Uber eine umfassende innere ErschlieBung, die den Verkehr -
ohne Durchfahrung der west-

lichen Wohnsiedlung - durch Ubersicht Flichenpotenzial GE.4.2

das Gebiet leitet und an das

Ubergeordnete StraBennetz

anbindet.

Das gesamte Gebiet befindet
sich im privaten Eigentum und
halt nur noch geringe Entwick-
lungspotenziale bereit. Fir die
Flache 1.52 bestehen aktuell
Planungskonzeptionen, die
sich gegenwartig in ersten
Bautéatigkeiten  verdeutlichen.
Die Flachen 1.53 und 154
verfligen noch (ber relativ
hohe Marktgangigkeiten, sind
allerdings in privatem Eigen-
tum (bei 1.53 sind die Vor-
Uberlegungen des Eigentiimers
nicht mit dem B-Plan kon-
form). Die sidliche Flache
155 st teilweise unglinstig
geschnitten und zu grof3en
Teilen bereits stark bewaldet,
was als wesentliche Nutzungs-
einschrankung gesehen wer-
den kann. Der zunehmenden
Bewaldung sollte entgegenge-
wirkt werden.

Die Baudichte im Gebiet ist
relativ gering, da groBe Pkw-
Abstellflichen den Standort
pragen. Das heterogene En-
semble aus Biiro, Dienstleis-

tung und nicht stérendem Ge-
werbe bettet sich in das be- Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

. .. . Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
stehende Siedlungsgefiige ein.

Im Zuge der weiteren Entwick-

lungen sollte aber unbedingt darauf geachtet werden, keine weiteren Einzelhandelsnutzungen zu
ermoglichen. Falls die Moglichkeit dazu besteht, kann eine hohere innere Ordnung planungsrechtlich
v.a. Uber Baulinien und Festsetzungen von Gebdudehohen etc. durchgesetzt werden, ebenso wie einer
einheitlichen Grundstlicksparzellierung.

7.1.15GE6.1 & GE.6.3 Schmarl IndustriestraBe

Im Nordwesten der Stadt liegen die als ,Klassisches Gewerbegebiet” zu bezeichnenden Gewerbe-
standorte GE.6.1 und GE.6.3, deren grofflachige Gebdudekomplexe im Luftbild deutlich erkennbar sind.
Durch den Schmarler Damm werden beide Standorte getrennt, ohne dass diese Trennung sich jedoch
auf die Struktur bzw. den wahrgenommenen rdumlichen Zusammenhang auswirken wiirde. Der Standort
GE.6.1, ostlich des Schmarler Damms, weist eine heterogene Durchmischung von Biiro-, Dienstleis-
tungs- und Lager-/ Produktions-Nutzungen auf. Ein B-Plan existiert dabei nicht.
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Die ErschlieBung ist einerseits durch eine ca. 670 m lange StichstraBe (Industriestrae) mit Wende-
hammer und Abzweigungen )

gesichert. Siidlich des Ubersicht Flachenpotenzial GE.6.1 & GE.6.3

Schmarler Damms erfolgt die

innere ErschlieBung (ber ein

ringformiges StraBennetz.

Riickwartig an der Hundsbur-

gallee besteht ein direkter Zu-

gang zu dem S-Bahnhof

Rostock Evershagen.

Die Potenzialfliche 1.56 um-
fasst private und stadtische
Grundstticke. Ein Teil der rd.
2,4 ha werden verpachtet, auf
dem anderen Teilstlck ist die
Nutzbarkeit aufgrund eines
Gasausblasers des anliegen-
den Betriebs als gering einzu-
schatzen. Dies begriindet eine
deutliche Herabsetzung der
Marktgangigkeit dieser Flache.
Eine hohere Bewertung erhalt
die Potenzialflache 1.57, fir
die bereits Verkaufsverhandlungen angesetzt sind. Die Teilversiegelung kann problematisch sein,
ebenso wie der Leitungsverlauf vom benachbarten GuD-Kraftwerk entlang der Grundstiicksgrenze.

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Zur Nutzung der Flache 1.58, die siidlich des Schmarler Damms gelegen ist, bedarf es wiederum
umfassender innerer ErschlieBungsmallnahmen, um diese marktgdngig zu gestalten. In den letzten
Jahren wurde die dortige Halle zuriickgebaut, sodass der Standort bald gerdumt sein wird. Eine
Zuwegung besteht aktuell jedoch lediglich von Seiten der Hundsburgallee, also in Form einer Querung
eines angrenzenden (stark bewaldeten) Grundstiicks. Dieses miisste ebenfalls entwickelt werden, um
den Standort marktgangig zu machen. Ergdnzend zum Flachenkataster der HRO lasst sich die Po-
tenzialflache a.14 erfassen, die aktuell vom privaten Eigentimer zur Vermietung ausgeschrieben ist.

Insgesamt lasst sich empfehlen, die erfassten Flachenpotenziale weiterhin in der vorgegebenen Rich-
tung zu vermarkten, um den nachweisbaren Flachenbedarf an solchen Standorten zu decken. Sinn-
vollerweise sollte die Kornigkeit der Nutzungen dem Umfeld angeglichen sein, um die Funktion und
das Erscheinungsbild dieses Standortes zu wahren. Die Entwicklung des Gesamtstandortes sollte dabei
nicht unabhangig von dem nachfolgend dargestellten Industriegebiet Marienehe erfolgen.

7.1.16 G6.1 & GE.6.2 RFH und Industriegebiet Marienehe

Der Rostocker Fracht- und Fischereihafen (RFH) einschlieBlich des ndheren Umfeldes ist einer der
herausragenden Gewerbestandorte der Hansestadt und von lberaus groer Bedeutung, nicht nur fiir
die maritime Wirtschaft. Die Entwicklung dieses Standortes muss zugleich im Zusammenhang mit dem
im Kapitel 7.2.3 dargestellten Ehemaligen Schlachthof Bramow betrachtet werden. Schlieflich reicht
der siidliche Bereich der primaren Nutzungszone des Hafens (d.h. die Umschlags- und Lagerflachen;
vgl. Abb. 61) stidlich bis zum Alten Hafen hinunter, an den die Entwicklungsfliche des Alten Schlacht-
hofs anschlief3t.

Der nach auBen hin Uber Zaune abgeschlossene Bereich des RFH nimmt klassische Hafenfunktionen
(Umschlags- und Lagerkapazitdten) wahr, ebenso wie ein groBer Teil der sekundéren Zone, innerhalb
derer sich erganzende, hafenaffine Versorgungs- und Unterstiitzungsleistungen konzentrieren (neben
allgemeinen gewerblichen Nutzungen). AuRerhalb der abgeschlossenen Flache (,externe Zone®) werden
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einzelne Lagergebdude bereits durch sekundédre Funktionen®®* belegt, die den bestehenden Umwid-
mungsdruck auch an diesem Standort sehr deutlich machen. Im Masterplan fiir den RFH wird die
daraus resultierende akute Flachenknappheit fiir Hafenfunktionen als drangendes Problem benannt.

Nutzungszonen und Abgrenzung des offentlichen Bereichs im RFH

Quelle: CPL (2014): Masterplan Rostocker Fracht- und Fischereihafen. Vision - Mission - Ziele

Der Bereich westlich des Fischerwegs und um die MUR-Halle,”” der nicht zum eigentlichen RFH
gezahlt wird, kann funktional als eigenstandiger Standort betrachtet werden, wenngleich die im Jahr
2016 auf dem revitalisierten Geldnde einer alten Fabrikhalle gegriindete Deutsche GroBwaélzlager
GmbH eine Hafenaffinitdt nahelegt.®

Die rdumlich-funktionale Trennung beider Abschnitte wird zugleich durch eine ausgedehnte Griinfliche
entlang des Fischerwegs unterstrichen, die wiederum als Potenzialflache (1.59) zu diskutieren ist. In
der Flachenbilanz muss dabei jedoch bedacht werden, dass die langfristig wiinschenswerte Aktivierung
dieser Flache in jedem Fall aufwendige Erd- und ErschlieBungsarbeiten notwendig machen wiirde.

Zugleich werden Altlasten auf diesem Geldande vermutet, sodass aus heutiger Sicht in jedem Fall eine
reduzierte Marktgangigkeit angenommen werden muss. Eine Aktivierung erscheint aufgrund der Lage-
parameter jedoch sinnvoll. SchlieBlich sind im direkten Hafenumfeld kaum weitere Potenzialflichen
verfiigbar, die sich auch fiir emissionsintensivere bzw. storende Betriebe eignen wirden.

Dieser Flache gegeniberliegend, ostlich des Fischerwegs, befindet sich ein weiteres Flachenpotenzial
(1.60), das sich aufgrund der kleinrdumigen Lage insbes. als Standort fir Handwerk und Kleingewerbe
anbietet. Auch dort ist sind einige kostspielige ErschlieBungsmaBnahmen als zentrales Entwicklungs-
hemmnis zu bewerten, was die potenzielle Marktgédngigkeit beeinflusst. Durch die RFH GmbH ist eine
mittelfristige Bebauung allerdings geplant.

Neben den von der Stadt benannten Potenzialflichen im Bestand, konnten von der cima weitere
Flachen erfasst werden. Hierunter fallen die Grundstiicke a.16 bis a.24, von denen allerdings nur den

236 ZB. Tauchshop, Bergungstaucher, Johann Heinrich von Thiinen-Institut fiir Ostseefischerei, Aus- und Fortbildungszentrum
Schifffahrt und Hafen, Maritimes Brand- und Sicherheitszentrum Ostsee, SLV/ GSI)

27 Die Marieneher Umweltschutz und Recycling GmbH ist einer der groBen Entsorgungsbetriebe der Hansestadt Rostock.

2% Das Unternehmen produziert GroRwélzlager und Drehverbindungen mit einer GroRe von bis zu 6,50m Durchmesser und
einem Gewicht bis 10 Tonnen. Die Lager kommen unter anderem in Windkraftanlagen, Krantirmen und Tunnelbohrmaschinen
zum Einsatz, sodass der hafennahe Standort auch Absatz seitig sinnvoll sein kann.
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Flachen a.16 bis a.18 sowie a.20 und a.23 eine mehr oder weniger geringe Marktgangigkeit bescheinigt

werden kann.

Alle diese Flachen befinden sich in privatem Eigentum und dirften zumeist als Vorhalteflachen
blockiert sein. Ein relevantes Potenzial weist dabei v.a. die rd. 5 ha grofle Flache a.17 auf, wobei die

genauen Verwertungsabsich-
ten des Eigentimers noch
nicht abschlieBend geklart
sind. Es wird eine Nutzung
durch emissionsintensives Ge-
werbe anzunehmen sein. Dies
wirde auch konform sein mit
der Nutzung der Erweiterung
von Umschlagsflichen auf
dem Grundstiick a.19 (AEW-
Geldande).?® Somit bildet sich
entlang der Kaikante ein klar
profilierter Hafenbereich her-
aus, der durch angrenzende
Industrieflachen funktional er-
ganzt wird.

Fir die innerhalb der externen
Hafennutzungszone gelegene
Flache a.23, die vom engeren
Standort durch die StraBe Am
Fischereihafen getrennt ist,
bleibt ~ anzunehmen, dass
diese sich v.a. fiir Nutzungen
des Bereichs ,,Handwerk und
Kleingewerbe® anbietet.
SchlieBBlich ist das Umfeld
durch Uberwiegend kleinteilige
Gebdudestruktur  und  nut-
zungstypische Betriebsformen
gepragt.

Insgesamt zeichnet sich der
RFH durch eine Kombination
aus emissionsintensivem Ge-
werbegebiet und hoch spezia-
lisierten Einzellagen entlang
der 2.100 m langen Kaimauer
aus. Wahrend sich der Bereich

Ubersicht Flachenpotenzial G6.1 & GE.6.2

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

in Nahe des Alten Hafens (Nord) immer mehr den Nutzungen am Alten Hafen-Sid angleicht (z.B.
Nutzung als Lagerrdume fiir die anliegenden Forschungseinrichtungen, aber auch Freizeit- und andere
personenbezogene Dienstleistungen), verschiebt sich die faktische primare Nutzungszone tendenziell
in nordliche Richtung - bei gleichzeitiger Nutzungserweiterung der industriell gepragten sekundaren
Nutzungszone. Im Masterplan fir den RFH wird eine Beraumung/ Sanierung der Kapazitdaten in den

29 Im gleichen Zuge wurden, weiter nordlich, bereits im Jahr 2014 rd. 1,5 ha (inkl. 5 Gebdudekomplexen) auf dem Geldnde
des Rostocker Sondermaschinen- und Anlagenbauers (ROSOMA) in der WerkstraBe 3 erworben. Vor allem ging es bei
diesem Kauf um den Zugriff auf den angeschlossenen Liegeplatz. Damit folgt man den Ergebnissen des Masterplans fiir
den RFH, der bis 2030 eine starke Zunahme des Giterumschlags (v.a. Holz) an diesem Standort prognostiziert.
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Gebduden 215, 216 und 217 sowie 323, 324 und 325 angeraten.?®® Aus hiesiger gutachterlicher Sicht
wird sich in unmittelbarer Lage am Alten Hafen jedoch vorrangig eine gezielte gewerbliche Aufwertung
anbieten, die zugleich mit den aktuellen Nutzungen (v.a. AFZ, SLV etc.) und den Planungen fir den
ehemaligen Schlachthof (siehe dazu Kap. 7.1.17) vereinbar ist, ohne auf die konsequente Ausrichtung
am Bedarf der maritimen Wirtschaft zu verzichten. Insbesondere sollte man dort also die planerische
Vorstellung (FNP-Darstellung) weiter verfolgen, wonach der siidlichen Abschnitt als Sonderbauflache
fur Wissenschaft (S0.6.3) zu entwickeln ist.**

7.1.17 G.10.4 Bramow Sid und Schlachthof

Das Geldande des ehemaligen Schlachthofs Bramow, der durch die Aufgabe des Schlachthofs und des
ehemaligen Kraftwerks Bramow (nach 1990) entstand, ist sicherlich eines der herausragenden aktu-
ellen Gewerbeflachenprojekte der Hansestadt Rostock. SchlieBlich erdffnet sich hiermit eine weitere
Moglichkeit, Unternehmen unmittelbar an der Warnow anzusiedeln und zugleich einen Liickenschluss
zum bereits als maritim-wirt-
schaftlich profilierten Standort
des RFH zu realisieren.

Ubersicht Flichenpotenzial G.10.4

Der Beschluss iber die Auf-
stellung des Bebauungsplanes
Nr. 10.GE.139 (Gewerbegebiet
~Ehemaliger Schlachthof®) um-
fasst den gesamten Bereich
zwischen den StraBen ,Alter
Hafen Sid“ (RFH) im Norden,
Carl-Hopp-StraBe  (Klarwerk
Bramow) im Siden, Am Fi-
schereihafen/ Schlachthof-
straBe im Westen sowie dem
Uferbereich der Warnow im
Osten.

Ziel der Planung ist die stad-
tebauliche Neuordnung, Er-
schlieBung und Aufwertung
der Industriebrache, ein-
schlieBlich  der  Schaffung
moglicher Kaianlagen im Ufer-
bereich. Zugleich soll fiir die bereits ansdssigen gréBeren Firmen die notwendige Planungssicherheit
geschaffen werden, um spatere Erweiterungen realisieren zu kénnen.?*? Der Standort soll dabei aus-
gesprochen hochwertig entwickelt werden und die Ansiedlung von flachenintensiven Betrieben erleich-
tern. Zum stdlichen Geldande des Klarwerks der Eurawasser ist ein Abstandsgriin vorgesehen, in das
auch das offentliche Wanderwegenetz zur Warnow eingebunden werden soll.?** Dies unterstreicht die
Entwicklungsrichtung.

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

240 Ziel ist die Schaffung einer gedeckten Lagerfliche (503), die mit der Berdumung der Gebdude Nr. 215, 216 und 217
einhergehen soll, jedoch stehen die Gebdude unter Denkmalschutz und die kleinteiligen Nutzerverhaltnisse (ca. 25 % der
vermieteten Flachen sind ohne Mietlaufzeitende) konnten diesen Zielen entgegenstehen.

Insbesondere besteht ein gewisser Nutzungskonflikt mit den Aussagen des Masterplans RFH dahingehend, dass dieser fiir
die Gebdude 323, 324, 325 eine Nutzung entsprechend primdrer Hafenfunktionen vorsieht, also Tatigkeiten, die den Zugang
zum seeschifftiefen Wasser mit Aktivitdten in Umschlag und Lagerung sowie den daraus ableitbaren Standortvorteilen
erfordern.

Vgl. Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 10.GE.139 Gewerbegebiet ,,Ehemaliger Schlachthof*

243 Vgl. Landschaftsplan Hansestadt Rostock - Entwicklungskonzept

241

242
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Die beglinstigte Lage, die Planungsabsichten sowie nicht zuletzt auch die aktuellen Nutzungen im
nordlichen Umfeld (AFZ, SLV, SAB u.a.), legen auch aus gutachterlicher Sicht nahe, dieses Gewerbe-
gebiet besonders hochwertig zu entwickeln und dadurch den Wissenschaftsstandort im siidlichen
Bereich des Alten Hafens weiter zu profilieren. Innerhalb des rd. 27 ha umfassenden Standortes, der
bislang groBtenteils unerschlossen blieb, lassen sich freie Flachen tber rd. rd. 11,9 ha (brutto)
erfassen, von denen die Hansestadt Rostock allerdings nur einen kleineren Teil halt (Teilstiick von
1.61). Bei der Entwicklung dieses Standortes sind nicht nur die hohen ErschlieBungskosten und
bestehende Altlasten zu berlcksichtigen. Ebenfalls wird der Erfolg dieser Projektentwicklung stark vom
Verwertungsinteresse des zentralen privaten Eigentlimers abhangig sein. Gleichzeitig sind die Erweite-
rungsbedarfe des RFH nicht auBer Acht zu lassen.?*

Von einer Entwicklung als hochwertigem Gewerbestandort sollte dabei keinesfalls abgeriickt werden
und vielmehr noch eine dahingehende Anpassung des FNP erfolgen, um diese Planungsabsicht zu
verdeutlichen. Dass es eine Erweiterung aus dem Bestand geben wird, aber auch weitere Unternehmen
der maritimen Wirtschaft ein Interesse an diesem Standort bekunden werden, scheint absehbar.
Gleiches trifft fiir die - ergdnzend zum Fldachenkataster der HRO - erfasste Potenzialfliche a.25 zu,
die als private Erweiterungsflache eines ansdssigen Unternehmens mit entsprechenden Abschlagen
der Marktgangigkeit in die Flachenbilanz einflieft.

7.1.18 G.10.2 & GE.10.2 Carl-Hopp-/ WerftstraBe & Ehemalige Neptunwerft

Auch die wassernahen Lagen im Gewerbegebiet um die ,Ehemalige Neptunwerft® lassen eine deutliche
Ausrichtung an hochwertigen )
Gewerbeflachennachfragern Ubersicht Flichenpotenzial G.10.2 & GE.10.2

erkennen.

Die neuere Entwicklung des

Gebietes basiert auf dem

2005 rechtskraftig geworde-

nen B-Plan Nr. 10.MIL138

~Ehemalige Neptunwerft®, der

eine strukturelle Anderung ge-

geniiber den Entwicklungszie-

len des 1994 aufgestellten

Rahmenplans fiir dieses Ge-

biet vollziehen sollte. SchlieB-

lich galt es, nach Wegfall der

eigentlichen  Nutzung als

Schiffswerft,* eine neue Per-

spektive fiir das Areal zu fin-

den. Nach dem Umzug der

Unternehmensgruppe nach

Warnemiinde (Gewerbestand-

ort ,Maritimes Gewerbegebiet

und Warnemiinder Werft“; Vgl. Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Kap. 7.1.11) und der Ausgriin- Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

dung einzelner Betriebe mit

24 SchlieBlich wird fir den RFH im Masterplan ein zusétzlicher Fldchenbedarf um immerhin 7,1 ha bis 2030 prognostiziert,
weshalb sich das Interesse entsprechender Vorhaben auch auf diesen, sidlich des alten Hafens gelegenen Bereich bezieht.

245 Der Vorstellung entsprechend, dass die Neptun Industrie Rostock GmbH langfristig ansdssig bliebe, war der dstliche Teil
des Geldndes, angrenzend an die Flache der Eurawasser GmbH, sowie der Bereich der Neptun Oberflachentechnik GmbH
als Industriegebiet ausgewiesen worden. Die Flachen umfassen heute v.a. die Schiffbauhallen an der Werftstrale und
Ausriistungshallen an der Kaikante.
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unterschiedlichen Leistungsbereichen,?*® die auf dem Werftgeldnde verblieben, musste im Jahre 2001
auch der Rahmenplan (berarbeitet und an die neuen Entwicklungen angepasst werden. Mit dem
Wegfall der Nutzung als Schiffswerft, wurde zugleich ein Teil der baulichen Anlagen abgerissen,
wohingegen ein anderer Teil weiterhin bestehen blieb und als baulicher Bestandteil in die Gesamt-
konzeption integriert werden sollte (ehemalige Schiffbauhallen an der WerftstraBe und Ausriistungs-
hallen an der Kaikante). Durch den Bebauungsplan wurde der in Gang gesetzte Nutzungswandel des
Gebietes planungsrechtlich gesichert und die Neubebauung von Teilflichen stddtebaulich geordnet.
Gleichzeitig soll die Neubebauung an den historischen Ursprung und die ehemalige Nutzung des
Gebietes erinnern (u.a. auch durch die Festsetzung einer sehr hohen stddtebaulichen Dichte).

Schon friihzeitig siedelte im Bereich der Ausriistungshallen das Bundesamt fiir Seeschifffahrt und
Hydrographie (BSH) an, weiter siidlich das Max-Planck-Institut fiir demografische Forschung. Weitere
Entwicklungen wurden anfangs v.a. aufgrund der bestehenden Altlastensituation, Regelungen zu Lar-
mimmissionen und den bestehenden Hochwasserschutz verzogert. Weitere Ursachen einer anfangs
verlangsamten Entwicklung liegen in den bauplanungsrechtlichen Vorgaben begriindet sowie einer
teilweise sicherlich auch falschen Einschatzung der Nachfragestruktur.

Aus Grinden des Immissionsschutzes fiir sensiblere Nutzungen wurden die Flachen nordlich der
Schiffbauhallen, zwischen BSH und der ehem. Helling, als gemischte Bauflichen (MI) dargestellt. Die
Wohnnutzung sollte in Richtung der Uferkante und die gewerbliche Nutzung in den sidlichen Teilen
dieses Gebietes angeordnet werden. Der Bereich westlich des Geldndes der Eurawasser GmbH?2%
wurde hingegen als Gewerbegebiet ausgewiesen. Der zugrundeliegende Rahmenplan dieser Zeit (2001)
sah fir die Flache ostlich des Gelandes der Eurawasser GmbH eine Kombination aus Sondergebiete
und gemischter Bauflache vor. Die Sondergebiete sollten mit der Zweckbestimmung Kunst und Kultur
(Bereich zwischen Klubhaus der Werftarbeiter und Schiffbauhallen) sowie Biro und Verwaltung (Bereich
nordlich von Eurawasser sowie am Ostlichen Ende des Plangebietes) entwickelt werden.

Standortgenese der Ehem. Neptunwerft (anhand der B-Pliane 2007 und 2013)

Quelle: B-Plan 10.M1.138 - Ehemalige Neptunwerft, in der Fassung der 1. Anderung (2007); 10.MI.138 - Ehemalige Neptunwerft,
in der Fassung der 2. Anderung (2013)

Der Abschnitt der ehemaligen Werfthalle, den man schlieBlich als GE festsetzte, wurde mit der
Plananderung 2007 als SO GroBflachiger Einzelhandel (gem. § 11 BauNVO) festgesetzt, womit das
Ziel verfolgt wurde, die Entwicklung der ehemaligen Neptunwerft zu einem gemischten Standort aus

2% Hierzu zdhlen z.B. Neptun Isolierglas GmbH, die Neptun Skanhus GmbH, die Neptun Oberflichentechnik GmbH, die Neptun
Reparaturwerft GmbH und die Neptun Techno Produkt GmbH.

247 Uber die dortige Pumpstation wird das aus dem stidtischen Kanalnetz ankommende Abwasser zur nérdlich gelegenen
Klaranlage Bramow (vgl. Kap. 7.1.17) gepumpt.
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Wohnen und Gewerbe um Handelsflichen zu ergdnzen. Schlieflich kam es 2013 zu einer weiteren
Anderung, da einzelne Baugebiete (GE 6, Ml 4 und GE 7; vgl. Abb. 65) keiner baulichen Nutzung
zugefiihrt werden konnten. Insbesondere entsprachen die Konditionen am Standort nicht den Vorstel-
lungen moglicher Investoren, sodass man zur zligigen Umsetzung des Bebauungsplans eine Umwand-
lung der Baugebiete GE 6 und GE 7 in Mischgebiete vollzog. Hierdurch war die Moglichkeit gegeben,
neben gewerblicher Nutzung auch Wohnungen in bevorzugter Lage errichten zu konnen.

In Folge dieser Standortgenese wurde eine beschleunigte Bebauung in Gang gesetzt, sodass sich die
angesiedelten Unternehmen und Betriebe heute in unmittelbarer Nachbarschaft zu modernen Wohn-
lagen am Neptunkai (z.B. Neptunallee 6-7; 8) befinden. Neben dem Areal des BSH, zéhlen hierzu die
Standorte der Neptun-Gesellschaften (z.B. Neptun Ship Design) oder der Oehm und Rehbein GmbH,
einem international titigen Anbieter von Systemldsungen fiir Medizin und Industrie.?*®

Neben der attraktiven Wasserlage ist — entsprechend der Rahmenplanungen - die unmittelbare Nach-
barschaft zu den baulichen Resten des Altindustrie-Standortes von hoher Relevanz,®*® wodurch dieser
Standort einen besonderen Charme erhélt. Der weiter Ostlich gelegene moderne Standort des Max-
Planck-Instituts fiir demographische Forschung bricht mit der vorhandenen Struktur, prdgt den Cha-
rakter des Standortes aber ebenfalls positiv. Westlich pragt der Verlauf des Kayenmihlengrabens
samt umliegender Griinflachen das Planungsgebiet und lockert die Bebauung auf.

Die wenigen noch freien Flachen sind groftenteils im gemischten Eigentum der Stadt bzw. der
stadtischen Gesellschaft und privater Akteure, was die Aktivierung teilweise deutlich erschwert. Die
hochste Marktgangigkeit wird dem Grundstiick 1.62 bescheinigt, das sich im Eigentum der stadtischen
Gesellschaft befindet und eine direkte Wasserlage aufweist und hochwertig entwickelt bzw. vermarktet
werden sollte. Insbesondere bietet sich hierzu eine Dienstleistungsnutzung an (v.a. unternehmensbe-
zogene Dienstleister). Auch das Grundstiick a.30 wird als beglinstigt eingeschatzt, sodass anzunehmen
ist, dass der private Eigentiimer diese auch mit hoher Wahrscheinlichkeit verdau3ern kann. Die Flachen
1.65 und a.33 werden aufgrund der Ausgangslage (hoher Versiegelungsgrad und Altlastenfrage, bei
1.65 auch vorrangig Eigennutzung zu erwarten) als sehr bedingt marktgangig bewerte. Im Falle der
Flache 1.64 ist die Realisierung einer Parkpalette (Parkhaus) geplant, um dem hohen Wohnfldchenanteil
Gentige zu tun. Die Flache entfallt somit ganzlich als Potenzial.

Der stark versiegelte Untergrund, das Erfordernis umfangreicher Sanierungsmanahmen und die fast
im gesamten Gebiet vorliegende Altlastenverdachts-Problematik,?® erschweren die Nutzbarmachung
auch der weiteren Grundstiicke.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Gewerbeschwerpunkt, der aus den Gewerbestand-
orten G.10.2 und GE.10.2 gebildet wird, einen sehr interessanten Standort sowohl zur Ansiedlung von
hochwertigem Gewerbe, als auch fiir solche Betriebe darstellt, die ein mischgenutztes Umfeld bevor-
zugen. Immerhin bietet der Standort zugleich ein hohes Mall an sonstigen Anreizen (z.B. hinsichtlich
der Historie sowie der Freizeit- und Versorgungsangebote) und verzeichnet iber den gesamten
Tagesverlauf hinweg eine hohe Belebung. Dieses Potenzial gilt es zu nutzen und lber Reaktivierungs-
malnahmen in wert zu setzen. Die grofRte Herausforderung wird in Zukunft sicherlich die Vermeidung
eines zu hohen Anteils an Wohnflachen gegeniiber gewerblichen Anspriichen darstellen.

28 Das Unternehmen hat sich in einem Mischgebiet (MI) im Ubergangsbereich zwischen dem GE und der Gemeinbedarfsfliche
(Bundesamt fiir Seeschifffahrt) an der Wasserkante zur Unterwarnow niedergelassen. Auch ein gem. B-Plan Nr. 10.M1.138
vorgesehener stddtebaulicher Akzent an der Kaikante (GE 13; bislang nicht umgesetzt) unterstreicht die Ausrichtung des
Standortes.

2% Dazu zidhlen zB. die beiden als Denkmal geschiitzten Hallen der alten Kesselschmiede (Halle 204 und 206), das Kultur-
kombinat Bunker (ehem. Hochbunker), die neu errichtete Boulderhalle, die alten Werfthallen, die heute als Nahversorgungs-
zentrum dienen, oder auch industriekulturelle Uberbleibsel wie der Neptun Kran. Die Immobilie des ehem. Klubhauses der
Werftarbeiter musste nach einem Brand bedauerlicherweise abgerissen werden.

20 Siehe dazu Begriindung zum Bebauungsplans Nr. 10.MI.138 der Hansestadt Rostock der Hansestadt Rostock (2005), S. 28
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7.1.19G.10.1 Carl-Hopp Siid

Westlich des vorgenannten Standortes erstreckt sich auf der FNP-Flache G.10.1, entlang des siidlichen
Teils der Carl-Hopp-StraBe,

ein weiterer Gewerbestandort. Ubersicht Flichenpotenzial G.10.1

Als nordliche Verlangerung

der Werfstralle, ergibt sich

tiber die Carl-Hopp-StraBe zu-

gleich eine enge raumliche

(und auch funktionale) Bezie-

hung zum Standort G.10.2,

also dem Areal der ehem.

Neptunwerft, sowie v.a. zu den

nordlich daran angrenzenden

Flachen fir ,Handwerk und

Kleingewerbe® (nordwestliche

Schonenfahrerstrafe). Auf

sudlicher  Seite  wird der

Standort durch das projek-

tierte ,Werftdreieck® einge-

grenzt, ein Wohn-Grol3projekt,

welches lediglich durch ein

Abstandsgriin  vom hiesigen

Standort (bzw. dem Business-

park WerftstraRe) getrennt Quelle:. HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

wird?! Im nérdlichen Stra- Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Benverlauf finden sich, beid-

seitig der Carl-Hopp-StraBBe, mehrere vielgeschossige Biiro- und Dienstleistungsgebaude (z.B. auch das
,Haus der Innovationen® in der Carl-Hopp-StraRe 19a), wodurch der Dienstleistungsanteil die Bran-
chenstruktur des von Umnutzungen gepragten Gebietes stark beeinflusst. Damit gehen auch entspre-
chende gastronomische Angebote einher.?>?

Die zentrale Potenzialfliche dieses Standortes (a.34) erstreckt sich auf rd. 2 ha in zweiter Reihe
hinter dem Gebdudebestand (u.a. Kfz-Handel u. Reparatur, Druckerei, LebensmittelgroBhandel) und
entlang der Bahngleise. Der Potenzialraum befindet sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG und
wird aus gutachterlicher Sicht (auch entspr. der Darstellungen des FNP) als entbehrliche Bahnfldche
eingeschdtzt, sodass dieses Potenzial grundsatzlich in stdadtebauliche Konzepte zur Neuordnung des
Standortes aufgenommen werden konnte. Allerdings sind die privaten Verwertungsabsichten nicht
hinreichend bekannt. Vermutlich fiihrt ein nach wie vor bestehender Fachplanungsvorbehalt (,,Wid-
mung®) dazu, dass vor Uberfiihrung der Fliachen in die kommunale Planungshoheit eine bahninterne
Freistellungsprifung erforderlich wird, wonach die Moglichkeit zur Freistellung zu priiften ware (vgl. §
23 AEG).>* Neben diesen Hirden, muss davon ausgegangen werden, dass einerseits eine Nutzbar-
machung mit entsprechendem Aufwand verbunden ware, nicht zuletzt, weil sich Reste von Gleisanlagen

1 Ziel der Entwicklung des bereits 2006 per B-Plan beschlossenen Projektgebietes ist die Realisierung eines hochwertigen
innerstadtischen Wohngebietes mit einer moglichst groBen Anzahl von Wohnungen. Der B-Plan Nr. 10.MK.63 wurde im
Zeitraum von 1992-1997 aufgestellt und ist seit dem 28.06.2006 rechtskraftig. 2015 wurde ein Beschluss zur Neuaufstellung
gefasst. Zur Realisierung des Projektes ,Wohnen am Werftdreieck” wurde neben dem Areal der ehem. Ernst Heikel
Flugzeugwerke auch das Areal westlich der May-Eyth-StraBe zur Realisierung entsprechender Abstandsflichen zum Gewer-
bepark erworben. Der Aufstellungsbeschluss zum neuen B-Plan Nr. 10.W.63.1 ,Wohnen am Werftdreieck® wurde 2015
gefasst.

22 7ZB. das in einem Birogebdude untergebrachte Bistro-Rue-de-Carl, das zur Mittagszeit ein gut nachgefragtes Angebot nicht
nur fiir die Beschaftigten im unmittelbaren Umfeld bietet.

23 Fiir die dem Bahnbetrieb dienenden Verkehrsflichen besteht so lange ein 6ffentlich-rechtlicher Planungs- und Nutzungs-
vorbehalt, bis das Eisenbahn-Bundesamt (EBA), also die zustdndige Planfeststellungsbehorde, durch einen Verwaltungsakt
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auf dem Grundstiick befinden und sicherheits- sowie immissionsschutzrechtliche Vorkehrungen zu
treffen sind. Andererseits ist die verkehrsseitige Anbindung an die Carl-Hopp-Strale nur Uber eine
Grunddienstbarkeit bzgl. bestehender privater Grundstiicke (oder aber entsprechende eigentumsrecht-
liche Anderungen) zu gewahrleisten. Die aktuellen Planungen der Stadt sehen vor, diese Fliche als
Reservefliache fiir den an 2022 geplanten Radschnellweg zu sichern.?>*

Dennoch wird ein Teil des Standortes auch im Falle einer Realisierung des Radschnellweges als
Gewerbeflache in Frage kommen. Dabei sollte bedacht werden, dass eine solche abseitige Lage vor
allem aber von Unternehmen nachgefragt wird, die keinen starken Kundenverkehr erfordern und auch
keine besonderen Gestaltungsanspriiche aufweisen. Der ungiinstige Flachenzuschnitt stellt in jedem
Fall besondere Anforderung an eine mogliche Standortgestaltung. Immerhin wdre die Flache an der
breitesten Stelle kaum 80m und an den schmaleren Stellen rd. 30m tief. Eine gewerbliche Nutzung
rlickseitig des Druckereistandortes kame kaum in Frage. Entsprechend der Ausgangsbedingungen
sollten Anstrengungen zur Nutzbarmachung nicht prioritdr unternommen werden.

7.1.20 GE.7.1 & GE.7.3 NordlL Alt Reutershagen & Krischanweg

Westlich der Bahntrasse in
Richtung nach Warnemiinde, Ubersicht Fldchenpotenzial GE.7.1 & GE.7.3
auf Hohe des Fischereihafens,
erstreckt sich entlang des
Fritz-Triddelfitz-Wegs ~ (GE.7.1)
bzw. An der Jagerbdk (GE.7.3)
ein weiterer Gewerbestandort.

Der Standort schlieft ndérdlich

an das Betriebsgelande der

Rostocker  StraBenbahn  AG

(RSAG) an,® nahe des S-

Bahn-Haltepunktes Bramow,

von wo aus auch ein Bahn-

Ubergang fir FuBganger be-

steht. In dieser siidlichen Lage

des Standortes sind einige al-

tere Produktions- und Lagerge-

baude vorzufinden. Hieran

grenzen im nordlichen Verlauf

die Berufsschule und ein Ho-

telstandort, das Ausbildungs-

zentrum der Bauwirtschaft M-V

und weitere Bildungseinrich-

tungen an. Noch weiter noérd-

lich haben sich ein groBes

Textilreinigungsunternehmen Quelle: HRO, 2016; GoogleFarth, 2018
sowie einige Handwerker und Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
Dienstleistungsbetriebe  (z.B.

eine Werbeagentur) angesiedelt. Gegeniiber dem durch Bildungseinrichtungen und lockere Bebauung

feststellt, dass das Grundstiick von Bahnbetriebszwecken freigestellt wird. Den vorab erforderlichen Antrag auf Freistellung
von Bahnbetriebszwecken konnen das Eisenbahninfrastrukturunternehmen (EIU), der Eigentiimer des Grundstiicks oder die
Gemeinde stellen, auf deren Gebiet sich das Grundstiick befindet.

24 Vgl. IVAS (2016): Mobilitdtsplan Zukunft der Hansestadt Rostock, Gesamtbericht, Beschlussvorlage Entwurf Dezember 2016,
S. 31f)

25 Der Betriebshof bildet - einschlieBlich der &ffentlichen RSAG-Kantine - einen eigenstiandigen Gewerbestandort (GE.7.4), der
hier nicht weiter beschrieben wird.
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bestimmten Teilbereich, nimmt der nérdliche Abschnitt eher den Charakter eines Gewerbestandortes
an (Dabei ist der gesamte Bereich als eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt).?

SchlieBlich quert der Fritz-Triddelfitz-Weg die Gleise der Stadtbahn (Stadtbahn-Haltestelle Marienehe)
und fiihrt unter anderem Namen (An der Jagerbak) in das Gewerbegebiet des B-Plans 07.W.154.
Dieser Standort wird sowohl durch Handwerks- und Kleingewerbe-Unternehmen gepragt, als auch
durch die Moya Kulturbiihne Rostock, den Standort der Rock & Pop Schule, weitere Bildungsanbieter,
Einzelhdndler, Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe und prasentiert sich damit als in hohem Mal3e
nutzungsgemischter Gewerbestandort. Am Korl-Witt-Weg schlieBt unmittelbar eine hochwertige Wohn-
lage an (WA, tlw. als Geschosswohnungsbau). Der siidlich angrenzend gelegene Standort eines Ol-
handels wird mit dem Ziel des Bestandsschutzes durch eine umgebende Mischgebietsfestsetzung von
dieser Wohnlage getrennt.

Innerhalb dieses groRen, heterogen geprdgten Standortes ldsst sich nur noch eine Potenzialflache
erfassen. Die zwischen Rahnstadter Weg und Fritz-Triddelfitz-Weg liegende Flache a.26 (kommunal)
befindet sich zwischen den Betriebsstandorten des Textilreinigungsunternehmens Sitex und LUPCOM
media bzw. Schneider und Co. Da, abgesehen von den allgemein geltenden Nutzungseinschrankungen
des B-Plans, keine weiteren Restriktionen erkennbar sind und der Standort lagebedingt als sehr
giinstig bewertet wird, flie3t diese Flache vollstandig in die Bilanz ein. Dabei legen der Flachenzuschnitt
und die Struktur der angrenzenden Fldachennutzungen eine Typisierung als Standort fiir Handwerk
und Kleingewerbe nahe.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die weitere gewerbliche Entwicklung an diesem Standort
gesichert bleiben sollte, wenngleich die Zunahme von Nutzungskonflikten zwischen Gewerbe und
Wohnen sehr deutlich wird. Dementsprechend und in Anbetracht der Heterogenitdt des Standortes
(hoher Bildungs-/ Kulturanteil) muss der Gewerbestandort als Ubergangsbereich mit wohnvertrdglichen
Nutzungen ausgestaltet werden, indem entsprechende MaRnahmen zur Reduzierung entstehender
Konflikte ergriffen werden (Schaffung von Planungssicherheit, ebenso wie der Schutz von Larmeinwir-
kungen). Als urbanes Quartier ist dieser Standort von besonderem Interesse.

7.1.21 GE.5.2 An der Stadtautobahn Schutow

Ostlich an die B 103 angrenzend und unmittelbar am Kreuzungsbereich der B 105, befindet sich der
Gewerbestandort GE.5.2. Aufgrund der Lage im westlichen Stadteingangsbereich bei gleichzeitig guter
Erreichbarkeit der BAB 20, siedelten sich in der Vergangenheit vorrangig solche Unternehmen und
Betriebe an, die eine besondere Ausrichtung auf den Absatz- und Beschaffungsmarkt erfordern, also
Uber den Verkehrstrager schnell und leicht zu erreichen sind und zugleich entsprechend grof3e
Flachenkapazitaten vorhalten missen.

Dazu zéhlen in erster Linie groBere Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes (v.a. Komponenten-
lieferanten; System-/ Modullieferanten®’), der Kfz-Handel samt Kfz-Dienstleistern, aber auch ein Bi-
rofachmarkt, ein ElektrogroBhandel und andere Nutzer. Zuletzt wurde das Gewerbegebiet um die B-
Plane 05.GE.126 (Gewerbegebiet ,Hansetor®, 2003) und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
05.GE.152 (Gewerbegebiet ,,Autohaus Kramer & Gernhofer®, 2007) entlang der B 103 ergdnzt und neu
geordnet (also nur im Randbereich).

Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt siidlich iber die Schutower Strale. Die InnenerschlieBung
wird iiber die Schutower Ringstr. sichergestellt. Uber die B 105 bzw. Hamburger StraRe als Zubringer
kann der Standort dabei allerdings lediglich aus Richtung der Innenstadt erreicht werden, sodass -
trotz grofrdumig guter Lage - ein gewisser Standortnachteil wirksam wird. Aus diesem Grund wurde

26 Gem. B-Plan Nr. 7.GE.51 (,Gewerbegebiet Nérdlich Alt Reutershagen®) liegt iiberwiegend eine Ldrmemissionsgrenze und in
Teilbereichen auch eine Nutzungseinschrdnkung vor.

27 7ZB. SER Schiffselektronik Rostock; Vetec Zerspanungs- und Feinwerktechnik; Sur Laser- und Metalltechnik. Eine neuere
GroRansiedlung erfolgte durch den Stahlprofilhersteller Innostahl, der sich 2000 am Alten Fischereihafen niederlie, diesen
2011 aufgrund stark zunehmenden Flichenbedarfs (Expansion) bei zugleich fehlenden Entwicklungsperspektiven am Alt-
standort jedoch verlassen musste und auf einem 1,8 ha grofen Grundstiick an hiesigem Standort ansiedelte. Viele dieser
Betriebe sind in die Wertschopfungsketten der in Kap. 2.3 dargestellten Branchencluster eingebunden.
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das Gewerbegebiet im Norden ebenfalls Uber die Strale An der Jagerbdk an die B 103 angebunden,
sodass der Liefer- und Kundenverkehr aus westlicher Richtung einen rd. 2 km langen Umweg in Kauf

nehmen muss.

Auf &stlicher und nérdlicher Ubersicht Flachenpotenzial GE.5.2

Seite ist der Standort von
Kleingartenanlagen umgeben,
sodass im Zusammenhang mit
der perspektivischen Standor-
tentwicklung auch (ber ent-
sprechende  planungsrechtli-
che Umwidmungen dieser Fla-
chen zu diskutieren sein wird
(siehe dazu v.a. Kap. 7.3.9).

Aktuell ist die Potenzialflache
1.70 die einzige noch unbe-
baute Flache innerhalb des
Gebietes, wurde allerdings
frihzeitig im Zuge einer Be-
triebsansiedlung als spdtere
Erweiterungsfliche des Be-
triebs erworben. Weil kiirzlich
der Bauantrag gestellt wurde,
ist die Flache dem Markt nun

aber faktisch entzogen und Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

kann nicht mehr bilanziert Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
werden. Relevant werden die

potenziellen nordlichen Erwei-

terungsflachen, auf die in dem spateren Kapitel (,Suchrdaume®) eingegangen wird. Aktuell ist der
Standort stark auf den Kfz-Verkehr ausgelegt. Im Zuge eines weiteren Ausbaus wiirde sich dann evtl.
auch eine bessere Einbindung in das OPNV-Netz anbieten.

7.1.22 GE.5.5 Jagerbak

Ostlich der Stadtautobahn gelegen, befindet sich der Standtort GE.5.5. Dieser muss im Zusammenhang
mit den bereits dargestellten GE.5.2 (vgl. Kap. 7.1.21) und GE.7.3 (vgl. Kap. 7.1.20) sowie - perspekti-
visch - auch dem Suchraum 29 (siehe Kap. 7.3.9) bewertet werden, da sich v.a. durch eine Erweiterung
ein sehr groBer zusammenhangender Gewerbestandort in glinstiger Lage entwickeln kann.

Der auf allen Seiten von Kleingartenanlagen umgebene Standort nimmt eine gewisse Sonderposition
ein, da keine siedlungsraumliche Anbindung vorliegt.

Wesentlich wird diese Lage durch das Betriebsgeldande der STRABAG AG (StraRen- und Tiefbau)
geprdgt und weist eine geringe bauliche Dichte auf. Erst im spateren Entwicklungsverlauf wurde der
Standort westlich um weitere Betriebe ergénzt, wobei die Baudichte auch dadurch kaum erhcht wurde,
was sich unglinstig auf das Erscheinungsbild auswirkt. Ein eindeutiger Branchenschwerpunkt ist im
Gebiet ebenfalls nicht erkennbar, sodass kein ausgepragtes Profil vorliegt.

Von der Stadtautobahn B 105 ist das Gewerbegebiet aus beiden Richtungen gut erreichbar (von
nordlicher Seite per Linksabbiegerspur). Aus Richtung des Fischereihafens, der lediglich 700m Luftlinie
entfernt liegt, sowie der Gewerbegebiete GE.6.3 und GE.6.1 erfolgt die Anbindung liber den Schmarler
Damm. Eine Anfahrt aus Richtung der Innenstadt erfolgt wiederum (ber den Fritz-Triddelfitz-Weg bzw.
An der Jagerbdk. Wahrend das Strallen- und Tiefbauunternehmen direkt an den Zubringer angebunden
ist, erfolgt die ErschlieBung der spdter angesiedelten Betriebe v.a. Uber eine schmale StichstraRe,
welche zugleich in die Zufahrt der KGA ,,Uns Litt Eck® miindet.
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Der im Gewerbegebiet bestehende Kunden- und Lieferverkehr durchmischt sich so mit dem privaten
Verkehrsaufkommen der Kleingartenpachter, ohne dass jedoch von einem relevanten Konflikt auszu-
gehen ist.

Durch die aktuellen Planungen am Verkehrsknoten Evershagen (Planfeststellungsverfahren) ist eine
direkte Anbindung an die Stadtautobahn vorgesehen, sodass eine hervorragende verkehrliche Er-
schlieBung entsteht, von der .

die Gewerbelage sehr profitie- Ubersicht Flichenpotenzial GE.5.5 (und Planfeststellungsunterlage)
ren wird. SchlieBlich lassen

sich dadurch mehrere stauan-

fallige Knotenpunkte umge-

hen, wodurch v.a. der

Schmarler Damm und die

Bertolt-Brecht-StraBe  (westli-

che Richtung) leichter erreich-

bar werden

Im Rahmen der Standortbege-
hung wurden drei Flachen als
mogliches Potenzial erfasst.
Diese Flachen sind allesamt in
privatem Eigentum und mis-
sen als Erweiterungsflache be-
wertet werden (mit entspre-
chendem Abschlag der Markt-
gangigkeit). Lagebedingt
diirfte dabei die Flache a.38
am interessantesten sein, je-
doch wirde eine Bebauung
des direkt an der HauptstrafBe
gelegenen Bereiches die Ein-
sehbarkeit des Betriebsstan-
dortes herabsetzen. Vor allem
aber ware die Emissionsbelas-
tung enorm, weil zugleich der
gesamte Verkehr zum Be-
triebshof an den Flachen vor-
bei fihrt.

Die nordlich gelegene Flache

a.36 dirfte im Falle der Rea-

lisierung des Verkehrsknoten-

Ausbaus deutlich an Wert ge-

winnen, v.a. dann, wenn man

im  Zusammenhang  hiermit

eine Erweiterung des Standor- ) ejie: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018; INROS LACKNER, 2014

tes in nordlicher Richtung Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

vollziehen wiirde (bislang nicht

absehbar). Zu empfehlen ware ein solcher Schritt durchaus, um das Potenzial des Verkehrswegeaus-
baus auszuschopfen. Ohne einen solchen Schritt ist die Lagequalitdt eher maRig und die erforderliche
Abholzung des Baumbestands in diesem Bereich ware sorgfdltig zu Uberlegen. Die aktuelle Planung
sieht eine Erweiterung oder direkte Anbindung an die geplante Stralenflihrung nicht vor.

Die Flache a.37 ist aus aktueller Sicht vergleichsweise ungiinstig gelegen und dirfte aufgrund der
geringen GroBe nur unter besonderen Bedingungen fiir eine Expansion des angrenzenden Betriebs in
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Betracht kommen. Da im Rahmen des Verkehrsknoten-Ausbaus allerdings eine Zuwegung an dieser
Stelle vorgesehen ist, wiirde sich auch eine geringe VergroRerung der Flache anbieten.

Im Hinblick auf eine spatere Erweiterung des Gewerbegebietes kommt der siidlich anschlieBende
Suchraum Nr. 29 in Betracht, der die gesamte Flache zwischen Stadtautobahn und An der Jagerbak
umfasst (insgesamt vier Kleingartenanlagen; s. Kap. 7.3.9). Denn wéhrend eine Erweiterung des GE.5.5
nordlich der StraBe An der Jagerbdk in der aktuellen stadtebaulichen Struktur®® noch nicht absehbar
ist, ware eine sldliche Erganzung auch deshalb sinnvoll, weil hierliber ein Liickenschluss zwischen
GE.5.2 und GE.7.3 realisiert werden konnte.

7.1.23 GE.5.4 Schutow EH

Unweit des vorgenannten Gewerbestandortes an der B 103 und unmittelbar an der Hamburger StralRe
(B 105) gelegen, befindet sich

im westlichen Stadteingangs- Ubersicht Flichenpotenzial GE.5.4

bereich das Areal der alten

Ostseemesse, das im aktuel-

len FNP als eine Mischung aus

SO Handel und Gewerbe dar-

gestellt ist (Standort GE.5.3).%°

In der Vergangenheit hat die-

ses Gewerbegebiet tiefgrei-

fende strukturelle Anderungen

erfahren, wovon auch mehrere

Bauruinen im nordlichen Teil-

bereich sowie im Kern des Ge-

bietes zeugen.”® Geltender B-

Plan ist die Nr. 05.GE.35

,Schutow - Altes Messege-

lande, in der Fassung der 1.

und 2. Anderung” Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

Dass die Entwicklung des Ge- Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

bietes ldngst nicht abge-

schlossen ist, zeigt der Anfang 2017 gefasste Aufstellungsbeschluss zur erneuten Ergdnzung und 3.
Anderung des B-Plans Nr. 05.GE.25 ,Sonder- und Gewerbegebiet Schutow-Altes Messegeldnde®. Hier-
nach soll der Standort um eine rd. 1,34 ha groBe nérdlich angrenzende Fliche erweitert werden.?!

Grundsatzlich wird angestrebt, den Standort Schutow als (berregionales Fachmarktzentrum fiir gro-
flachigen Einzelhandel und Service in den Bereichen Wohnen und Einrichten, zuziiglich des Sortiments
Fahrrad, zu entwickeln. Neben der Erweiterung der zuldssigen Verkaufsraumflachen, soll in diesem
Zuge auch eine Optimierung des geplanten StraBenverlaufs zwischen Hirschkdferweg und An den
Griebensollen erfolgen. Seit 2015 lduft dariiber hinaus ein Zielabweichungsverfahren®? zur Ansiedlung
des Sportfachmarktes Decathlon, der bereits 2009 eine Flache im unbeplanten Auenbereich (zwischen
lkea und Ostseepark®®®) erwarb. Vor allem bedingt durch die bestehenden rechtlichen Hirden wurde

28 Insbesondere wird die geringe Baudichte bei fehlender innerer Ordnung des Gebietes und einem hohen Anteil an &lteren
Hallen- und Lagerflichen (mit teilweise sanierungsbediirftiger Bausubstanz) als nicht forderlich bewertet.

29 Auch im noch geltenden B-Plan 05.GE.35 (2007) wird diese Planung konkretisiert.

%0 Vgl auch Ostsee-Zeitung vom 08.02.2016, Hansestadt Rostock.

%1 Diese befindet sich westlich der MessestraBe und nérdlich des Betriebsgeldndes der Fa. Ehlert und umfasst einen aktuell
durch Kfz-Handel genutzten Gebdudealtbestand. Da diese Flache fiir gewerbliche Nutzungen nicht relevant ist, wird sie hier
nicht als Potenzialfliche gefihrt (s. FuBnote weiter unten).

%2 Ein Zielabweichungsverfahren zum RREP wird erforderlich, weil die Ansiedlung dieses grofRflichigen Sportfachmarktes mit
einer entsprechenden Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente (Rostocker Sortimentsliste) einherginge, die gem. Raumord-
nungsplan auf den Innenstadtbereich beschrankt bleiben sollen

%3 Vgl. https://www.nnn.de/lokales/rostock/decathlon-will-2018-eroeffnen-id102323 51.html (Zugriff am 22.09.2017)
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der bereits 2010 gefasste Aufstellungsbeschluss zum entsprechenden B-Plan Nr. 05.50.164 bislang
nicht weiterverfolgt, gerat durch die aktuellen Planungen jedoch wieder in den Mittelpunkt des
Interesses (siehe dazu Kap. 7.2.4). Das bestehende Gewerbegebiet wird durch Unternehmen wie z.B.
IKEA, Die Mobel Wikinger, POCO Einrichtungsmarkt, BAUHAUS und Matratzen Concord, Bike Market
u.a. unverkennbar als Einzelhandelsgebiet geprdgt. Die Neuordnung mit dem Ziel der Verkaufsflachen-
erweiterung und Optimierung der inneren ErschlieBung des Gebietes trdgt diesem Gesamtcharakter
Rechnung.

Wahrend die Erweiterungsfliche in diesem Zusammenhang nicht weiter behandelt werden soll,?* [4sst
sich beziiglich der Potenzialflachen 1.72 und der zusétzlich erfassten Fliache a.35 festhalten, dass
diese plangemaB in erster Linie fir Ansiedlungen des Einzelhandels bereitstehen sollten.?®® Fiir beide
Flachen wird kein Marktpotenzial gesehen. Die Flache 1.71 hingegen wird aus gutachterlicher Sicht
als moglicher Standort des Typs ,Handwerk und Kleingewerbe“ bewertet.?® Westlich schlieBt eine
FNP-Potenzialflache (Nr. 2.5) an, auf die im spateren Kap. 7.2.4 eingegangen wird.

7.1.24 GE.5.1 Evershagen Siid

Der Standort GE.5.1 im Ortsteil Evershagen liegt im Kreuzungsbereich der BundestraBe 103 und
Bertolt-Brecht-StraBe, unmit-

telbar angrenzend an einen Ubersicht Flichenpotenzial GE.5.1

Wohnstandort. Die stadtebau-
liche Genese des Gebietes
wird wesentlich durch den
2000 rechtskradftig geworde-
nen B-Plan®’ bestimmt, wo-
riiber man zugleich den mit-
telfristigen Bedarf an Wohn-
bauland und an Gewerbefla-
chen bedienen wollte. Hierzu
zahlte u.a. auch eine Flur-
stlicksteilung  sidlich  der
Hans-Fallada-StraRe, in des-
sen Folge eine rege Neu-
bautatigkeit stattfand. Der an-
grenzende  Gewerbestandort
entwickelte sich mit dem
Riickbau bestehender Gewer-
beflachen und Gewachshaus-
anlagen (eingeschossige Be-
triebs- und Lagergebiude).
Moglichen Konflikten aufgrund

Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

%4 GemaR Aufstellungsbeschluss zur Ergdnzung und 3. Anderung des B-Plans Nr. 05.GE.25 ,Sonder- und Gewerbegebiet
Schutow-Altes Messegelande® (2017) befinden sich im Bereich der Ergdnzungsfliche Altablagerungen (Teergrdben). Um die
Anforderungen und Moglichkeiten fiir die Nutzung dieser Flache zu klaren, sind entsprechende Altlastenuntersuchungen
erforderlich.

%5 Dem Bebauungsplan Nr. 05.GE.35 ,Sonder- und Gewerbegebiet Schutow-Altes Messegeldnde® entsprechend, werden die
Flache 1.71 und 1.72 als Gewerbegebiet festgesetzt, ebenso wie die erfasste Flache a.35. Aufgrund des vorliegenden
Aufstellungsbeschlusses, der eine abweichende Nutzung mit dem Ziel vorsieht, den Standort fiir Einzelhandelsnutzungen zu
entwickeln, kommt ggf. eine Verdanderungssperre gem. § 14 BauGB zum Tragen.

%6 SchlieBlich ist zu beriicksichtigen, dass Teile des Standortes bereits heute durch andere gewerbliche Betriebe als den
groRflachigen Einzelhandel belegt sind (z.B. nérdlich des Hirschkéferwegs sowie zwischen Libellenweg und Schmetterlingsweg)
und kaum anzunehmen sein wird, dass eine ausschlieBliche Einzelhandelsnutzung (Monostruktur) an diesem Standort und
in der moglichen GroRe sinnvoll bzw. vermarktbar wére.

%7 Bebauungsplan Nr. 05.MI.82 ,Evershagen-Siid“ (2000)
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der raumlichen Ndhe zum Wohngebiet wirkte man frihzeitig durch Nutzungseinschrankungen (der
nordliche Abschnitt ist als GEe festgesetzt?®®) bzw. mischgenutzten Zwischenbereichen (MI) im Ubergang
zum Gewerbegebiet entgegen.

Wahrend der noérdlich an die Hans-Fallada-StraBe anschlieBende Gewerbestandort mittlerweile bebaut
ist, befinden sich auf dem angrenzenden Bereich an der Bertolt-Brecht-StraBBe die Kleingartenanlage
(KGA) ,,An der Kurve“ sowie ein Wohnhaus. Die Flachen der insgesamt 37 Parzellen (Durchschnitts-
groBe: 280 gm) umfassende KGA befinden weitestgehend im Eigentum der Hansestadt Rostock; die
Berdumung ist zum Ende des Jahres 2018 vorgesehen.

Als Entwicklungshindernis ist v.a. die fehlende innere ErschlieBung der Flachen Nr. 1.73 und 1.74 zu
nennen, ebenso der aktuelle Baumbestand, der die Entwicklung ggf. erschweren wird.?®® Hinzu kommen
die abgewandte Lage des Gebietes, der mogliche Zuschnitt der Grundstiicke (Baugrenzen) und auch
der Verlauf eines Grabens, was sich entwicklungsverzégernd auswirken dirfte. Der ErschlieBungsauf-
wand dirfte erhoht sein, bei nur reduzierter Ausschopfung der Flachenpotenziale.

Da entlang der Hans-Fallada-Strale eine neuere gewerbliche Entwicklung in Gang gesetzt wurde, wére
eine Erweiterung des Standortes die logische stadtebauliche Folge daraus und sollte durch eine
zligige ErschlieBung der Flachen 1.73 und 1.74 auch umgesetzt werden. Hierzu allerdings sollte
einerseits auf der Flache 1.74 versucht werden, durch Eigentlimergesprache mittel- bis langfristig das
verbleibende Wohnhaus in kommunales Eigentum zu Uberfiihren, um dieses dann zur Schaffung
stadtebaulicher Ordnung zuriick zu bauen. Andererseits wird eine ErschlieBung allein aus stdlicher
Richtung ein Vermarktungshindernis darstellen, weil die Grundstiicke in zweiter Reihe lagen und nur
schwer einsehbar sind. Zugleich verfolgt der B-Plan die Ansiedlung von Betrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren (v.a. Handwerk und Kleingewerbe). Bei der Einfahrt in den Lisa-Tetzner-Weg
ist zu beachten, dass das dortige Wohngebiet als WA festgesetzt ist, woraus besondere Schutzan-
spriiche erwachsen. Dass eine Flachenentwicklung die Verkehrsbelastung der Hans-Fallada-Stralle
erhohen wird, ist unvermeidlich. Ein Ausbau der nordwestlichen Anbindung an den Kreuzungsbereich
Bertolt-Brecht-StraRe/ Hans-Fallada-StraBe ist zu empfehlen und wird im Zuge der Erweiterung am
Verkehrsknoten Evershagen (s. Kap. 7.1.22) auch diskutiert. Eine auf den ersten Blick sinnvoll erschei-
nende direkte nordliche Anbindung an die Bertolt-Brecht-StraBe wurde bereits untersucht und (auf-
grund des erforderlichen Umbaus des Kreuzungsbereichs Evershagen als nicht umsetzbar bewertet).
Somit wird die Marktgédngigkeit geringfiigig eingeschréankt sein. Fir die Ostlich gelegene Flache 1.75
wird aufgrund der gilinstigeren Ausgangsbedingungen hingegen eine entsprechend hohe Marktgangig-
keit angenommen (auch werden gegenwartig bereits Vertragsverhandlungen gefiihrt).

7.1.2550.94 Groter Pohl

Innenstadtnah, in der siidwestlichen Bahnhofsvorstadt, liegt der Gewerbestandort Groter Pohl, der sich
westlich zwischen dem Siidring und der Erich-Schlesinger-StraBBe erstreckt. Der relevante Teilabschnitt
des Standortes wird bislang durch die Kaufland-Filiale charakterisiert, die auf einer grofflachigen
Sonderbauflache fiir Handel, Dienstleistungen und Beherbergung (SO HDB) untergebracht ist. Im
vorderen, der Erich-Schlesinger-Stralle zugewandten Bereich wird aktuell das neue Gesundheitszentrum
Rostock realisiert. Dass die Kaufland-Filiale hierdurch zugleich einen attraktiven ,Vorbau® erhalt, ist
aus stadtebaulicher Sicht sehr zu begriiBen. SchlieBlich entspricht das gesteckte Entwicklungsziel des
Standortes bislang kaum der vorzufindenden Nutzungsstruktur. Diese namlich wird auf nordwestlicher
Seite durch eine Tankstelle mit WaschstraBe gepragt; im nordlichen StraBenverlauf folgt der Standort
der Feuerwache, die ab 2020 saniert und erweitert werden soll. Aktuell hebt sich lediglich der
Unternehmenssitz eines Softwareentwicklers positiv aus dem Bestand hervor.

%8 |m gesamten Gewerbegebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstitten ausgeschlossen. Des Weiteren wurde die ausnahms-
weise Zuldssigkeit von Wohnungen weiter eingegrenzt. Innerhalb der GEe ist die Nutzung weiterhin auf solche Betriebe und
Nutzungen gem. § 8 BauNVO eingeschrankt, die explizit das Wohnen nicht wesentlich storen.

%9 Der nordliche Abschnitt des Gewerbestandortes, unmittelbar siidlich der Bertolt-Brecht-StraBe, soll gem. B-Plan iber zwei
Seiten - Uber den Lisa-Tetzner-Weg sowie einen weiter Ostlich angeordneten Stich - an die Hans-Fallada-Strale angebunden
werden. U.a. ein dichter Baumbestand erschwert die Zuwegung.
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B-Plan Nr. 09.50.162 ,,Groter Pohl - Ostlicher Teil* und Ausschnitt aus aktuellem B-Plan-Entwurf

Quellen: Hansestadt Rostock, 2011/ 2017

Auf ostlicher Seite des Sidrings befinden sich die Stadthalle, das Landesbehérdenzentrum, verschie-
dene Unternehmensdienstleister (u.a. auch der Standort von Assystem und Diehl Aerospace) und
schlieBlich der Stdeingang zum Bahnhof. Dieses Umfeld und v.a. der unmittelbar sudlich gelegene
Universitdats-Campus (u.a. Fakultdten fir Informatik und Maschinenbau) geben die sinnvolle Entwick-
lungsrichtung dieses Standor- )

tes vor. Zweck der Planung Ubersicht Flachenpotenzial SO.9.4

der siidwestlichen Bahnhofs-

vorstadt ist die Entwicklung ei-

nes neuen Stadtquartiers mit

dem Ziel, den Universitats-

campus an der Albert-Ein-

stein-Stralle in Richtung In-

nenstadt weiter zu entwickeln,

die Verbindung von Wohnen

und Arbeiten zu starken und

das innerstadtische Wohnen

zu befordern.

Die gesteckten Ziele werden

auch aus dem aktuellen Fla-

chennutzungsplan deutlich,

wonach in Form eines Bandes

entlang der nordlichen Bahn-

linien und des oOstlichen Sid-

rings eine Sonderbaufliche Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

mit der Zweckbestimmung Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

»Wissenschaft® dargestellt ist

(im Kernbereich, der aktuell durch groBe Kleingartenflachen gepragt ist, sind dabei weitere Wohnnut-
zungen vorgesehen). Mit dem 2011 rechtskraftig gewordenen B-Plan 09.S0.162, der einen ersten
Teilabschnitt der Gesamtplanung dieses neuen Stadtteils umfasst,?’® weicht man von den planerischen
Grundziligen jedoch teilweise ab, indem der o.g. grofBflachige Einzelhdandler angesiedelt wurde.

270 Aufgrund der FlichengréBe und der bislang eingeschitzten Nachfragesituation, wurde das Gesamtquartier ,,Siidwestliche
Bahnhofsvorstadt® nicht kurzfristig vollstandig entwickelt. Dementsprechend wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Lediglich ein kleinerer Abschnitt westlich der PlanstraBe (heute Pitterweg) blieb in diesem Zuge als
Sondergebiet Forschung und Entwicklung (SO FE) Ubrig. Durch die bereits bestehende Tankstelle
resultierte jedoch entlang der PlanstraBe ein unglinstiger Flachenzuschnitt mit der Folge, dass ein
Teilbereich des verbleibenden SO FE spdter fiir eine Tankstellen-Nutzung umgewidmet wurde und
man eine WaschstraBBe realisierte. Damit verkleinerte sich das Flachenpotenzial fir FuE-Ansiedlungen
im Bestand noch weiter, sodass die in abseitiger Lage befindliche Potenzialfliche a.39 (ibrig blieb.

Die Eignung dieser Flache muss differenziert bewertet werden, denn sie wird in besonderem Male
von der weiteren Entwicklung der stidwestlichen Bahnhofsvorstadt abhdngig sein. SchlieBlich stellen
das durch den Verbrauchermarkt und die Tankstelle/ WaschstraBe geprédgte Umfeld bislang keinen
bevorzugten Standort fir Einrichtungen und Anlagen der Wissenschaft, Forschung und Technologie-
entwicklung dar. Angesichts der aktuellen Entwicklungen am Standort ist jedoch davon auszugehen,
dass der Standort mittelfristig entsprechend der Rahmenplanung als Wissenschafts- und Forschungs-
strandort erweitert wird, wodurch auch die kleine Potenzialfliche begiinstigt wiirde?’? (siehe dazu v.a.
Kap. 7.2.7). Immerhin sind gemdB dem Vorentwurf des B-Plans die nordwestlich anschlieBenden
Bereiche - ausgenommen der Feuerwache - allesamt als SO fiir Forschung und Entwicklung vorge-
sehen. Spéatestens nach Liickenschluss zwischen Erich-Schlesinger-Strae und Rudolf-Diesel-StralRe
diirfte sich die Ausgangslage also verbessern. Eine weitere Sicherung dieses Grundstiicks sollte also
Prioritat haben.

Die zur Realisierung der Bebauungsplanung zumindest teilweise erforderliche Riicknahme der Klein-
gartenflachen (KGA Groter Pohl) kann vor dem Hintergrund des sich abzeichnenden hohen Bedarfs
an Flachen fiir hochwertiges Gewerbe unbedingt empfohlen werden. Ob hingegen alle vier angrenzen-
den Kleingartenvereine inkl. der unabhangigen Parzellen fir Wohnzwecke weichen sollten (dies wird
diskutiert), muss an anderer Stelle beurteilt werden. SchlieRlich kann die erfolgreiche gewerbliche
Entwicklung dieses Standortes nur durch eine weitgehende Konfliktvermeidung sichergestellt werden.

7.1.26 GE 9.1 Nobelstralle

Im stdlichen Stadteingangsbereich liegt auf ostlicher Seite der LandstraBe 132 (NobelstraBe) der
Gewerbestandort GE.S.1. Fiir den Verkehr aus westlicher Richtung, der vom Autobahnkreuz ,,Rostock-
Sudstadt® ins Stadtgebiet flieBt, pragt dieser Standort zugleich das erste ,,Gesicht® der Stadt.

Die verkehrsgiinstige Lage wissen v.a. Unternehmen des Kfz-Gewerbes zu schitzen,?’? die ein Cluster,
bestehend aus Kfz-Handel, Kfz-Reparatur, Kfz-Zulassungsstelle, Kfz-Priifgesellschaft, Abschleppdienst,
Waschanlagen, Tankstellen etc. bilden.

Daneben haben sich am Lise-Meitner-Ring einige branchenfremde Unternehmensdienstleister und eine
Berufsgenossenschaft?’? sowie ein Baumarkt niedergelassen. Im noérdlichen Abschnitt (Charles-Darwin-
Ring) haben sich zwei miteinander kooperierende Medizintechnik-/Biotechnologie-Hersteller angesie-
delt,”* die in den letzten Jahren stark expandierten und sich dabei mit den bereits angesiedelten
Betrieben gewissermallen arrangieren. So hat sich bspw. die DOT AG innerhalb der letzten Jahre im
Bereich der medizinischen Beschichtungstechnologien fiir orthopddische und dentale Implantate zu
einem weltweit filhrenden Anbieter entwickelt.?’s

Nr. 09.50.162 - abweichend vom stadtebaulichen Entwicklungskonzept — auf einen ersten Teilabschnitt im Bereich der Erich-
Schlesinger-StraBe/Sudring beschrankt. Die Erweiterungsplanungen stehen jedoch aktuell an.

Neben der Schaffung von zusatzlichem Wohnbauland wird - entsprechend der Rahmenplanung - verstarkt uber die
Bereitstellung von Flachen fir Institute, wissenschaftsnahe Unternehmen und auch Ausgriindungen von der Universitdt
diskutiert  (vgl. https://www.nnn.de/lokales/rostock/groter-pohl-vor-naechstem-schritt  -id13165446.html  (Zugriff am
21.08.2017). In diesem Zusammenhang sind v.a. auch die Aussagen der Wissenschaftskonzeption zu beriicksichtigen.
Insbesondere das in Hangar-Architektur gebaute Audi-Zentrum Rostock (1998) sowie das - bereits auf Gemeindegebiet von
Papendorf gelegene - Porsche Zentrum Rostock (2016) haben in den vergangenen Jahren attraktive Standorte im unmit-
telbaren Stadteingangsbereich entwickelt.

273 Der Neubau der Bau-Berufsgenossenschaft Hamburg stellt dabei sicherlich eine der architektonisch herausragenden Ent-
wicklungen am Standort dar.

Die Unternehmen umfassen wiederum mehrere Gesellschaften.

275 Vgl. rostock-business.com

271

272

274
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Den folglich gestiegenen Flachenbedarfen entsprechend, wurde auch der 1998 beschlossenen B-Plan
09.GB.49 angepasst, der im .

ostlichen Bereich urspriinglich Ubersicht Flachenpotenzial GE.S.1
eine Gemeinbedarfsflache

(Korperbehindertenwerk-

statt’’®) vorsah. Die 1. Ande-

rung des Bebauungsplans

(2007) schafft die Vorausset-

zungen zur weiteren Entwick-

lung des produzierenden ge-

werblichen Bereichs.

Die weitere Entwicklung des

Standortes betrifft Uberlegun-

gen zur moglichen Realisie-

rung von Gewerbeflachen im

Suchraum Nr. 18, westlich der

Schwaaner LandstraBe (siehe

dazu Kap. 7.3.11). Das grofBte

Entwicklungshindernis einer

Osterweiterung des Gewerbe-

gebietes wird darin gesehen,

dass man mittels B-Plan

09.GEEE.61 den nordlichen

Lise-Meitner-Ring als Stich-

stralle ausformte, sodass eine

verkehrliche  Anbindung an

das Bestandsgebiet schwierig

werden kann. Da der Stand-

ortvorteil dieses Gewerbege- Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018

bietes eindeutig in der leich- Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

ten Erreichbarkeit im Ortsein-

gangsbereich liegt, diirfte der Entwicklungsdruck im stralenabgewandten Bereich geringer sein. Die
bestehenden Standortvorteile lassen sich also nicht unmittelbar auf Erweiterungsflachen (bertragen.
Folglich sollte die Bestandssicherung gegeniiber einer oOstlichen Erweiterung Prioritdt haben. Sinnvolle
MalBnahmen beziehen sich auf die Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung sowie die weitere Ver-
besserung des Erscheinungsbildes, das insbesondere durch zahlreiche Werbeschilder der Kfz-Branche
im offentlichen Raum merklich leidet. Immerhin wurden in den letzten Jahren einige attraktive Gewer-
beimmobilien realisiert, sodass sich offentliche MaBnahmen zum Werterhalt und zur Wertsteigerung
der Immobilien auch positiv auf den Wert des Gesamtgebietes auswirken. Schlielich handelt es sich
zugleich um einen der wirtschaftsstarksten Gewerbestandorte im Stadtgebiet (siehe dazu auch Kap.
7.1.32).

7.1.27 SO.11.3. Stadthafen - Silohalbinsel

Der Ostliche Stadthafen stellt einen Standort dar, an dem die Konkurrenz unterschiedlicher Nutzungen
kaum groBBer sein konnte. SchlieBlich ist Lage an der Wasserkante bei gleichzeitiger Nahe zur Altstadt
v.a. aus Sicht solcher Unternehmen sehr begehrt, die besondere Gestaltungsanspriiche haben - und
damit auch hoéhere Bodenrenten zu zahlen bereit sind. Dies trifft auch auf die Silohalbinsel zu, die
im Ostlichen Bauabschnitt als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO entwickelt wurde.

276 |n Ergdnzung zur &stlich angrenzenden Paul F. Scheel-Schule fiir kérperbehinderte Menschen.
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Durch die Ansiedlung von Aida Cruises, die Umsiedlung von Centogene (mit Diagnostikzentrum) aus
dem Biomedizinischen Forschungszentrum im Hansaviertel und diverse Unternehmensdienstleister so-
wie verschiedene gastronomische Einrichtungen im Umfeld, ist Gber den B-Plan Nr. 11.MK.113 fiir das
Gebiet der Silohalbinsel eine geordnete und sehr attraktive Gewerbeentwicklung in stark nachgefragter
Innenstadtlage gelungen.

Dabei stellt der o6stliche Teilabschnitt allerdings keinen ,typischen® Gewerbestandort dar, weil die
durch den § 8 BauNVO beschriebene Charakteristik eines Gewerbegebietes?’” faktisch nicht vorliegt.
Vielmehr entstand ein stark
maritim gepragter Bilrostand-
ort, in den auch die bestehen-
den Speicher- und Siloge-
baude (im westlichen, als MK
festgesetzten Bereich) sinnvoll
eingebunden wurden. Dass
grundsatzlich auch eine an-
dere Entwicklung denkbar ge-
wesen ware, ldsst sich an der
Genese der ostlich anschlie-
Benden Holzhalbinsel erken-
nen, auf der eine Verdrangung
der gewerblichen Nutzung
durch hochwertige Wohnlagen
(samt Nahversorgungszent-
rum) stattfand. So kann dieser
Entwicklungsbereich als gelun-
genes Beispiel einer Gewerbe-
entwicklung in  attraktiver,

wassernaher Lage bezeichnet Quelle: HRO, 2016; GoogleEarth, 2018
werden Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Ubersicht Flachenpotenzial SO.11.3

Auf dem Areal ist zum Zeit-

punkt der Erhebung siidlich der Zentrale von Aida-Cruises eine groBflachige, ungenutzte Flache erfasst
(a.41), die sich in kommunalem Eigentum befindet. Die Flache weist eine hohe Standortqualitat mit
maritimem Bezug auf, sodass kurzfristig von einer dhnlichen Entwicklung auszugehen sein wird, wie
sie auch in direkter Nachbarschaft stattfand. Entsprechende Gestaltungsmoglichkeiten durch enge
vertragliche Gestaltungsvorgaben an den Kaufer sollte die Stadt aktiv nutzen.

Dariiber hinausgehende Entwicklungspotenziale an diesem Standort werden derzeit nicht gesehen.
Durch das geplante Museum im Stadthafen,?”® eine bessere Anbindung der Altstadt an die Unter-
warnow?”® und ggf. auch den Bau einer Hochbriicke tber die Unterwarnow bis nach Gehlsdorf, wird
der gesamte Stadthafen jedoch deutlich aufgewertet und riickt damit auch die dort ansassigen
Unternehmensstandorte bzw. Bestandsimmobilien noch starker in den Fokus.

277 Diese ergibt sich grundsétzlich aus der Kombination der allgemein zuldssigen Nutzungen gem. Abs. 2 BauNVO.
278 Diskutiert wird in diesem Zusammenhang auch ein Standort fiir das neue Archidologische Landesmuseum.
273 Hierzu liegen bereits erste Planungen eines Terrassen-Baus iiber die L 22 im Bereich der SchnickmannstraBe vor.
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7.1.28 GE.11.1 Dalwitzhofer Weg

Der Standort GE.11.1 liegt nordlich des Giiterbahnhofs und wird wesentlich durch das stadtebauliche
Ensemble des Handwerksbildungszentrums entlang der Schwaaner LandstraBe geprdgt. Die darin
erfasste Potenzialfliche a.42 ist Teil eines privaten Betriebsgeldndes am nordlichen Dalwitzhofer Weg
und grenzt unmittelbar an die

Bahngleise an. Die stdliche Ubersicht Flachenpotenzial GE.11.1

Lage am Dalwitzhofer Weg

nimmt innerhalb des Gewer-

bestandortes eine weniger re-

prasentative Rolle ein und

umfasst auch die Standorte

von Stadtreinigung und Was-

serwerk. Angesichts der Nut-

zergruppen  dominiert  der

Standorttyp »Kleingewerbe

und Handwerk®, und auch die

Nutzungsstruktur des ansassi-

gen Unternehmens fallt in

diesen Typus. Positiv ist die

Lage im Siedlungsbereich mit

guter  Erreichbarkeit, einer

entsprechenden OPNV-Anbin-

dung und nahe gelegenen

Versorgungsstrukturen zu be-

werten. Der Grundstiicksteil

a.42 wird aktuell als Stellfla- Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

che fiir Pkw und als Reserve-

flache (Brache) genutzt, wobei der Flachenzuschnitt des rd. 6.000 gm groBen Potenzials allerdings
relativ ungtinstig ist (auch bedingt durch die erforderlichen Abstandsflachen zur Bahnlinie). Eine
ErschlieBung miisste liber das Betriebsgeldnde des Eigentiimers erfolgen, welcher gegeniiber der Stadt
Rostock auch Plane fiir die Nutzung und Entwicklung dieser Flache bekundete. Eine andere Verwertung
als zum Zwecke der betrieblichen Erweiterung wird aus gutachterlicher Sicht nicht gesehen.

Die Sicherung dieses Standortes sollte langfristiges Ziel der Stadtentwicklung sein. Immerhin sind
mogliche Konflikte zu anderen Nutzungen als relativ gering einzuschadtzen. Die Wohnbaulandentwick-
lung am nordlichen Dalwitzhofer Weg sollte demnach auch nicht weitergefiihrt werden. Sinnvoll
erscheint zugleich eine planungsrechtlich durchgesetzte Begrenzung der Wohnnutzung innerhalb dieser
Gewerbelage, weil dadurch ein schleichender Prozess der Umwidmung in Gang gesetzt wird. Ein
faktisches Mischgebiet wiirde nicht nur die emittierenden Unternehmen am Standort, sondern ebenfalls
die Lage im Umfeld des Handwerkerzentrums schwachen, da der Standort sein Profil verliert.

7.1.29 GE.12.2 Alt Bartelsdorf

Die Potenzialfliche a.43 befindet sich inmitten des Standorts GE.12.2 Bartelsdorf entlang der Rovers-
hdger Chaussee. Der Standort ist stark durch Handelsunternehmen (v.a. Kfz-Handel, aber auch GroR-
und Einzelhandel) geprdgt, die von der hoch frequentierten Rovershdager Chaussee und der unmittel-
baren Nahe zur Autobahnauffahrt Rostock Ost (A 19) profitieren. Positiv wirken sich auch der
angrenzende Nahversorgungsstandort und eine gute OPNV-Anbindung aus.

Die Potenzialflache stellt eine mogliche Erweiterungsflache fiir einen der ansassigen Kfz-Betriebe dar
und befindet sich in privatem Eigentum. Die Zuldssigkeit der Bebauung ist nach § 34 BauGB zu
bewerten. Die Lage der Flache wird grundsatzlich als sehr giinstig eingeschatzt. Allerdings beeintrach-
tigen einige wesentliche Faktoren die Nutzbarkeit der Flache und flihren zu einer entsprechenden
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Abwertung der Marktgédngigkeit. Neben der riickwértigen Lage (die Flache ist von Seiten der Rovers-
hager Chaussee nur Uber die Querung des Betriebsgelandes des Autohauses, oder aber iber den
Umweg der Alten DorfstraBe erreichbar), verlauft zugleich eine Hochspannungsleitung tiber die Parzelle
(diese fihrt zum Umspannwerk).

Eine mogliche Bebauung wird
dadurch stark eingeschrankt.
Die weiteren Entwicklungsab-
sichten des Eigentliimers sind
bislang unbekannt. Eine kurz-
fristige Aktivierung wird daher
als unwahrscheinlich einge-
schatzt. Sollte es zu einer In-
wertsetzung kommen, so wird
sich auch diese Fldache fir die
Nutzung durch kleinere Hand-
werks- bzw. Gewerbebetriebe
eignen, die v.a. dem Bereich
KFZ-Handel bzw. Kfz-Repara-
tur zuzuordnen sind.

Ubersicht Flichenpotenzial GE.12.2

Mogliche Konflikte mit der na-
heliegenden  Wohnbebauung
(Einfamilienhduser entlang der
Alten DorfstraBe) wdren zu
klaren, vor allem aber die Zu-
wegung zum Standort, die ak-
tuell Uber die nordostlich verlaufende Alte DorfstraBe oder aber das westlich angrenzende Betriebs-
geldande erfolgt.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

7.1.30 G.13.1 Dierkow

In ca. 320 m Luftlinienentfernung zum Gewerbestandort Bartelsdorf befindet sich im nérdlich gelegenen
Kreuzungsbereich von Dierkower Allee und Rovershager Chaussee, am Rand des Standortes G.13.1
und unmittelbar am Bahnhaltepunkt Dierkow (StraBenbahnlinien 3 und 4), eine weitere Flache, die
sich aufgrund der planungsrechtlichen Voraussetzungen grundsatzlich zur Innenentwicklung anbietet.

Der Standort schlieft unmittelbar an die Wohnlage des Ortsteils Dierkow-Neu (Plattenbaugebiet) an.
Wie auch in Bartelsdorf, so hat sich ebenso an diesem Gewerbestandort ein Kfz-Schwerpunkt her-
ausgebildet, der iber die Dierkower Allee als Abzweigung von der Rovershdger Chaussee erreichbar
ist. Die HauptverkehrsstraBe ist zugleich die wichtigste Anbindung des Stadtteils an das libergeordnete
Verkehrsnetz, weshalb das Verkehrsaufkommen im Kreuzungsbereich entsprechend hoch ist.

Lagebedingt erscheint die Flache a.44 auf den ersten Blick begilinstigt, zumal sich auch im hinteren
Bereich weitere freie Flachen entlang des Bahnhaltepunktes befinden. Allerdings schrankt der Verlauf
der Bahnlinien zugleich die Nutzung ein, sodass die Flache kaum groBer als 1.000 gm ist.

So wird die Flache vom privaten Eigentiimer lediglich als AuBenbereich genutzt und dient vorrangig

als Abstellflache fiir Pkw. Weil der Standort zugleich von der Anbauverbotszone gem. FStrG betroffen
ist, steht sie dem freien Gewerbeflichenmarkt auf absehbare Zeit nicht zur Verfligung.

Abgesehen von der betrachteten Flache, muss die weitere Entwicklung der Lage Dierkow im Zusam-
menhang mit den Planungen am Briickenweg (vgl. Kap. 7.1.6) gesehen werden.
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Denn in Abhadngigkeit von der .
Losung der dortigen Frage Ubersicht Flachenpotenzial G.13.1
zur auReren Anbindung (mit

der Erweiterung wird eine

zweite Verkehrsanbindung im

Stdosten zu diskutieren sein,

die aus gutachterlicher Sicht
sinnvollerweise Uber die Dier-

kower Allee im Bereich des

ehem.  S-Bahn-Haltepunktes

erfolgt), konnte sich auch

eine Standorterweiterung im

Umfeld des Haltepunktes an-

bieten. Da zahlreiche Faktoren

jedoch als ungeklart gelten

mussen, wird ein solches Po-

tenzial in diesem Gutachten

nicht weiter diskutiert.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

7.1.31 Weitere Gewerbestandorte im Bestand

In den vorherigen Kapiteln wurden ausschlieBlich diejenigen Gewerbegebiete beschrieben, innerhalb
derer Innenentwicklungspotenziale (Potenzialflichen im Bestand) zu vermuten sind.

Neben diesen Gewerbegebieten existieren noch einige weitere Standorte im Stadtgebiet, die jedoch
Uber kein Flachenpotenzial verfiigen. Da sich darunter kein Gewerbestandort findet, der aus gut-
achterlicher Sicht langfristig aufgelost werden sollte, kann als grundsétzliche Empfehlung die stetige
Prifung der Bestandssicherung (Bestandsschutz) durch das planungsrechtliche Instrumentarium emp-
fohlen werden.

In erster Linie ist dabei an die Vermeidung von Uberfiihrungen bestehender Wirtschaftsstandorte in
augenscheinlich hochwertigere Standorte (z.B. Upgrading von Gewerbe- in Wohnflachen) zu denken.
Denn in nicht wenigen Fallen entstehen z.B. durch das Heranriicken von Wohnnutzungen Konflikte
mit produzierenden Unternehmen, die bei der Erstinanspruchnahme noch nicht existierten. Die An-
siedlung evtl. konkurrierender Nutzungen in direktem Umfeld sollte also stets hinterfragt werden.

Eine Pauschalisierung dahingehend, dass Unternehmensstandorte zwingenderweise unverandert fort-
bestehen sollten, ist jedoch ebenfalls nicht anzuraten. So konnen z.B. Verlagerungen durchaus auch
zur Existenzsicherung eines Betriebs beitragen, wenn geeignetere Standorte geschaffen werden (ein
Beispiel ist das Gewerbehofprogramm der Stadt Minchen, wodurch v.a. kleine und mittlere Hand-
werksbetriebe gefordert werden).
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Andererseits lassen sich
oftmals nur durch Verla-
gerungen oder nach pla-
nungsrechtlichem Verlust
des  Bestandsschutzes
(zB. Infolge einer we-
sentlichen Anderung)
Neuordnungen durchset-
zen. Solange eine Verla-
gerung fir ein (rechts-
konform betriebenes und
in angemessenem Zu-
stand befindliches) Un-
ternehmen jedoch nicht
finanzierbar ist, sollte
der Standort gehalten
werden. Dabei geht es
nicht allein um die Si-
cherung attraktiver und
somit i.d.R. hochpreisiger
Lagen. Vor allem auch
GroBstadte wie Rostock
sollten Grundlagen einer
diversifizierten Wirt-
schaftsstruktur schaffen,
also auch aktiv Nischen
schaffen.

Standortentwicklung ba-
siert im Wesentlichen
auf Einzelfallentschei-
dungen unter genauer
Kenntnis einzelner Be-
triebe und kann im Rah-
men dieses Gutachtens

Quelle:

Gewerbestandorte gem. Flidchenkataster der Hansestadt Rostock (2016)

Hansestadt Rostock, 2016

nicht erschopfend thematisiert werden.

7.1.32 Beurteilung der Gewerbestandorte unter gemeindefinanzieller Sicht

Ergdnzend zu den vorgenannten Empfehlungen, bietet es sich an, einzelne Gewerbestandorte auch
unter dem Gesichtspunkt ihres Beitrags zur Finanzkraft der Hansestadt Rostock zu bewerten.

Hierzu wurden vom Finanzverwaltungsamt der Stadt alle gewerbesteuerpflichtigen Betriebe innerhalb
der benannten Gewerbestandorte erfasst und die festgesetzten Gewerbesteuervorauszahlungen® gem.
§ 19 GewStG der beiden Jahre 2015 und 2016 summiert.®®!

20 Gem. § 19 Abs. 2 GewStG betragt jede Vorauszahlung grundsitzlich ein Viertel der Steuer, die sich bei der letzten
Veranlagung ergeben hat. Die Gemeinde setzt die Vorauszahlungen durch Bescheid fest. Die Jahressumme der Festsetzung

kann von der realen Jahressteuerschuld mehr oder weniger stark abweichen.
1 Bei der Darstellung muss bedacht werden, dass die Gewerbesteuer auch der Zerlegung unterliegt (Zerlegung des Gewer-

besteuermessbetrags). Besitzt ein gewerbesteuerpflichtiges Unternehmen Betriebsstétten in mehreren Gemeinden (dies ist
bei groReren Unternehmen regelmaBig der Fall), dann wird dessen Gewerbeertrag nach der Lohnsumme der Arbeitnehmer
in den einzelnen Betrieben verteilt (es gibt Branchen bezogene Ausnahmen). Als Betriebsstitte gilt dabei jede feste

Geschéftseinrichtung oder Anlage, die der Tatigkeit eines Unternehmens dient.
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Anhand der rdumlichen Verteilung der Gewerbesteuervorauszahlungen lasst sich leicht erkennen, dass
die Standorte GE.9.1 (NobelstraBe; Kap. 7.1.26), G.6.1 (RFH mit MAB-Kai; Kap. 7.1.16), SO.16.3 (siidlicher
Teil des Rostocker Uberseehafens®?) und GE.1.1 (Technologiezentrum Warnemiinde (TZW) mit Tech-
nologiepark; Kap. 7.1.12%3%) zu den umsatzstarksten Wirtschaftsstandorten im Stadtgebiet zdhlen. Des
Weiteren sind die Standorte GE.5.4 (Schutow EH; Kap. 7.1.23) und - im Jahr 2016%®* - G.1.1 (Werft
GroB Klein) zu nennen.

Hoéhe Gewerbesteuer-Vorauszahlungen insgesamt (2015/16)
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Quelle: Finanzverwaltungsamt Hansestadt Rostock, 2017
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Da die Summe der festgesetzten Gewerbesteuervorauszahlungen stark von der Grofe eines Gewer-
bestandortes bzw. auch von der Anzahl der dort ansdssigen - steuerpflichtigen - Betriebe abhangt,
wurde weiterhin eine Umrechnung der Festsetzungen im Jahr 2016 auf die Zahl der relevanten
Betriebsstatten vorgenommen (vgl. Abb. 81 und Abb. 82).

Die dabei resultierenden deutlichen Abweichungen vom vorherigen Ergebnis sind dadurch begriindet,
dass die relative Betrachtung die finanzielle Bedeutung einzelner Betriebe in den Mittelpunkt riickt.
So ist etwa zu erkennen, dass am kombinierten Standort G.10.4 und G.10.3 (Bramow Sid und
Schlachthof; vgl. Kap. 7.1.17) im Durchschnitt relativ gewerbesteuerstarke Betriebe sitzen, ebenso am
Standort G.1.1 (GroR Klein), der sich v.a. zwischen 2015 und 2016 sehr positiv entwickelte, sowie am
Gewerbestandort GE.9.1. Auch der Gewerbestandort GE.5.4 (Schutow EH) zdhlt in relativer Betrachtung
zu den starksten Gewerbestandorten der Hansestadt Rostock.

Die anzurechnende Lohnsumme wird dabei auf 50.000 EUR je Arbeitnehmer begrenzt. Dies hat zur Folge, dass eine
Gemeinde auch dann am Gesamtertrag eines Unternehmens partizipieren kann, wenn der neue Betrieb (noch) keinen Ertrag
erzielt.

282 Dieser Standort wird in der Untersuchung aus den genannten Griinden nicht weiter vertieft.

283 Diesbeziiglich liegt vmtl. eine Fehlzuordnung vor, da der Technologiepark Warnemiinde im Wesentlichen durch SO.1.12 und
teilweise SO.1.10 abgedeckt ist, wohingegen GE.1.1 lediglich den Standort Wiesenstrale umfasst.

284 Der starke Anstieg zwischen 2015 und 2016 geht mit der Ubernahme der Werft durch einen neuen Investor sowie der
damit verbundenen steuerrechtlichen Wirkungen einher.
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Durchschn. Gewerbesteuer-Vorauszahlungen je Betrieb (2015/16)
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Quelle: Finanzverwaltungsamt Hansestadt Rostock, 2017
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Wenngleich ein Riickschluss vom Steueraufkommen auf die Bedeutung eines Wirtschafsstandortes
sicherlich nicht allein auf dieser Grundlage gezogen werden sollte, so lasst sich aus diesen Ergeb-
nissen dennoch erkennen, dass manche Standorte sowohl hinsichtlich des auf ihrem Gebiet erwirt-
schafteten Umsatzes insgesamt als auch relativ (Umsatz je Betrieb) von herausragender Bedeutung
sind. Es geht also einerseits um eine wirtschaftliche Relevanz mancher Standorte allein aufgrund ihrer
GroBe. Andererseits ist zu erkennen, dass manche Unternehmen, unabhdngig von der konkreten
Standortwahl, enorm wirtschaftsstark sind, sodass sich auch kleinere Gewerbestandorte im Blick
bleiben und gesichert werden miissen.

An dieser Feststellung sollten sich aus gemeindefinanzieller Sicht die MaBnahmen zur Standortsiche-
rung und weitere Diskussionen zu Flachenerweiterungen orientieren (siehe dazu auch nachfolgendes
Kap. 7.2). SchlieBlich sichern und schaffen die ansadssigen Unternehmen nicht nur Arbeitsplatze fir
die Region, sondern sind auch unabdingbar fiir die Finanzierung der stadtischen Dienstleistungen und
der kommunalen Infrastruktur. Das Steueraufkommen der Stadt wird wesentlich von der Gewerbesteuer
getragen (53,8%)% (die Einkommensteueranteile decken den kommunalen Haushalt zu 28,3 Prozent).
Der Erhalt der Wirtschaftskraft der Stadt stellt einen entscheidenden Baustein fiir die Daseinsvorsorge
dar. Insofern ist es auch unter fiskalischen Aspekten im unmittelbaren Interesse der Hansestadt
Rostock, die Entwicklung von Unternehmen durch eine angepasste Standortpolitik zu unterstiitzen.

25 Hierbei werden die Netto-Gewerbesteuereinnahmen (Istaufkommen der Gewerbesteuer, abziiglich der Gewerbesteuerumlage)

zugrunde gelegt. Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Steuerdaten, entnommen aus www.haushaltssteuerung.de
(Zugriff am 21.11.2017)
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Lage der Standorte samt Vorauszahlung je Betrieb (2016)

Anmerkung:  Die dunkel-orange dargestellten Flachen-Nummern sind identisch mit den von der HRO verduRerten Grundstiicken
in Kap. 5.3.2 (Abb. 31)

Quelle: Finanzverwaltungsamt Hansestadt Rostock, 2017

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

7.1.33 Zwischenfazit

Wie in Kap. 6 dargestellt, ldsst sich der bis zum Zieljahr 2035 zu erwartende Bedarf an gewerblichen
Bauflachen (126,8 ha, netto) allein durch die Aktivierung der in diesem Kapitel dargestellten Flachen-
potenziale im Bestand (90,5 ha, netto) nicht ansatzweise decken.

Dabei stellt sich diese Situation auch aus gemeindefinanzieller Sicht als zunehmend relevante Ent-
wicklungsbremse fiir die Stadt dar, da sowohl Arbeitspldtze als auch die Finanzierung ureigenster
kommunaler Aufgaben betroffen sind. Der Erhalt der Wirtschaftskraft ist ganz wesentlich fiir die
Daseinsvorsorge. Anhand einer nach Standorttypen ausdifferenzierten Bilanzierung konnte gezeigt
werden, dass ein eklatanter Mangel an geeigneten Standorten im Stadtgebiet vorliegt, wobei zu
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bedenken ist, dass sich die Flachenpotenziale der verschiedenen Standorttypen i.d.R. nicht einfach
untereinander ,tauschen® lassen, also ein rechnerischer Flacheniiberschuss eines Standorttyps (dies
betrifft das ,verkehrsintensive Gewerbe®) faktisch keinen Beitrag zum Ausgleich von Defiziten anderer
Standorttypen leisten kann. Denn zu unterschiedlich sind die Standortfaktoren innerhalb der einzelnen
Typologien. Folglich muss mit einem realistischen Flichenbedarf Uber 46,3 ha (netto) bzw. rd. 60 ha
Bruttoflache gerechnet werden.

Doch auch dahingehend sind weitere Besonderheiten zu beachten, die beispielsweise auch die realen
Baulandkosten flir den Gewerbebetrieb betreffen. In nicht wenigen Fallen sind im Vorfeld einer Akti-
vierung der Potenzialflichen im Bestand noch umfassende ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich (z.B.
Brinckmansdorf, GE.12.5). In der Vergangenheit praktizierte man in Rostock vielfach ein Modell, bei
dem die ErschlieBung (oder auch die Umsetzung aktiver LarmschutzmaBnahmen, wie etwa die Errich-
tung von Schallschutzwénden) i.d.R. dem privaten Investor per stadtebaulichem Vertrag Uberlassen
wurde. Die Praxis, die private Seite auf entsprechender Grundlage zur ErschlieBung auf eigene Rech-
nung zu verpflichten, ist durchaus gangig und generell auch sinnvoll. Insbesondere bei grofen Po-
tenzialflachen sollte sie jedoch teilweise (iberdacht werden, denn auch ein im unglinstigsten Fall
hierdurch resultierender, nicht marktgerechter Grundstiickspreis fiir den einzelnen ansiedlungswilligen
Betrieb, stellt in einem Wettbewerbsumfeld einen Angebotsmangel am Gewerbeflichenmarkt dar. So
wird die Stadt oder die jeweilige kommunale Gesellschaft dort, wo sich ein solcher ErschlieBungs-
und Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB bei ansonsten geeigneter Ausgangslage nicht umsetzen
lasst, bisweilen in Vorleistung gehen missen. Insbesondere sollte dies dem Ziel dienen, lber begiins-
tigte Ansiedlungsbedingungen auch fir kleinere, weniger finanzstarke Unternehmen sowohl den Wirt-
schafts- als auch den Lebensstandort Rostock attraktiv zu gestalten.

Nachfolgend werden sowohl die im FNP dargestellten Gewerblichen Entwicklungsflichen (Kap. 7.2) als
auch weitere Suchrdume (Kap. 7.3) ausfiihrlich dargestellt und hinsichtlich ihrer Eignung zur Deckung
des erwarteten Flachendefizits bewertet.

cima 137



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Hansestadt Rostock 2017

/7.2 Gewerbliche Entwicklungsflachen

Unter Berlicksichtigung der nur eingeschrdankten Verfligbarkeiten und deutlich begrenzter Marktgan-
gigkeit zahlreicher Grundstiicke, werden vom hypothetischen Fldchenpotenzial im Bestand weitaus
geringere Anteile verfiigbar sein, als es der erste Blick auf die Flachenkartierung nahelegen wirde.

Die Flachenbilanz (vgl. Kap. 6) macht vielmehr deutlich, dass allein die Potenzialflichen im Bestand
bis zum Zieljahr 2035 nicht ansatzweise eine Deckung des erwarteten Gewerbeflachenbedarfs ermog-
lichen werden und zur Vermeidung des prognostizierten Flachendefizites weitere Flachenentwicklungen
zwingend erforderlich sind.

Dem Prinzip der vorbereitenden Bauleitplanung folgend, sollen hierzu in erster Linie die im Flachen-
nutzungsplan (FNP) bereits dargestellten, aber bislang bauleitplanerisch nicht verbindlich gesicherten
Gewerblichen Entwicklungsflichen (FNP-Potenzialflachen) herangezogen und entsprechend ihrer Eig-
nung bewertet werden, bevor schlieBlich tber ganzlich neue Entwicklungen diskutiert wird.

Als ,,Gewerbliche Entwicklungsfliche® wird, wie in Kap. 4.1 dargestellt, jede im geltenden FNP darge-
stellte ,,gewerbliche Bauflache® oder ,Sonderbauflache® mit eindeutig gewerblich relevanter Zweckbe-
stimmung erfasst (vgl. § 1 Abs. 1 BauNVO und insbes. Kap. 3.2.2), auf der sich das Baurecht aktuell
weder aus Anwendung des § 30 BauGB (B-Plan), noch nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
im Zusammenhang bebauter Ortsteile) ergibt. In der Regel handelt es sich also um typische AuRen-
bereichsflachen gem. § 35 BauGB. Hiervon zu unterscheiden sind weiterhin die Suchraume, auf die
im anschlieBenden Kapitel 7.3 einzugehen sein wird.

Nachfolgend werden die Gewerblichen Entwicklungsflachen unter Zugrundelegung einer Nutzwertana-
lyse (NWA)*®¢ eingeschétzt. Die Nutzwertanalyse basiert auf einem Kriterienkatalog, der in vier Kate-
gorien (Flache/ Lagegunst/ Nutzungskonflikte/ Sonstige Restriktionen) unterteilt ist, welche wiederum
einzelne Merkmale umfassen.

Bewertungs-Schema Gewerbliche Entwicklungsflichen und Suchraume

Anmerkung:  Die Gewichtung wurde wie in der Abbildung ersichtlich vorgenommen, indem den Kriterien ,Flache” und ,Lage-
gunst® mit jeweils 30% eine hohere Bedeutung beigemessen wird als den Nutzungskonflikten und Restriktionen.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

26 Die Nutzwertanalyse (NWA, auch: Punktwertverfahren) ist eine Methodik, die die Entscheidungsfindung bei komplexen
Problemen rational unterstitzen soll. Hierliber wird eine direkte Vergleichbarkeit einzelner Alternativen ermdglicht. Allerdings
muss dabei auch beriicksichtigt werden, dass z.B. mehrere Entscheidungstréger unterschiedliche Préaferenzen haben konnen,
sodass die Entscheidung fiir oder gegen einen Standort nicht allein von diesen objektivierten Ergebnissen abhangig gemacht
werden kann und sollte.
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Hierbei werden solche Merkmale gewahlt, deren Auspragung sich moglichst objektiv bewerten lasst
(z.B. Distanz zur nichsten Autobahn-Anschlussstelle, Erreichbarkeit durch OPNV; Abstand zu immissi-
onsempfindlichen Nutzungen; Konflikte mit Schutzgebieten nach BNatSchG etc.).?®” 28 Das Bewertungs-
ergebnis wird nachfolgend in Form einer Netzgrafik fir jede Entwicklungsfliche dargestellt (vgl. Abb.
83).

Auf der Netzgrafik wird das Gesamtergebnis auf den vier Achsen des Koordinatensystems darstellt.
Das hinterlegte graue Trapez zeigt die maximal erreichbare Punktzahl an, also den gilinstigsten
Zustand, den eine Flachenbewertung erreichen kann. Das dariiber liegende, farbige Trapez verdeutlicht,
inwieweit der jeweilige Standort diese Maximalpunktzahl erreicht. In der Abbildung erreicht die be-
trachtete Entwicklungsfliche im Kriterium ,,Flache” bspw. 0,4 von maximal erreichbaren 0,6 Punkten,
im Kriterium ,Lagegunst® 0,5 von 0,6 Punkten etc.

Ob sich die Entwicklung einer Flache aus rein objektiver Sicht anbietet, kann grundsdatzlich anhand
der Gesamtpunktzahl (Summe der Ist-Punktwerte) abgeleitet werden, wobei jedoch auf einige Beson-
derheiten hinzuweisen ist, die wiederum einschrankend wirken: Die Nutzwertanalyse ist fir die hiesige
Betrachtung v.a. deshalb von Nutzen, weil die bewerteten Gewerblichen Entwicklungsflachen - im
Unterschied zu den besser einschdtzbaren Innenentwicklungspotenzialen — in diesem frilhen Stadium
der bloBen Darstellung im FNP nicht erkennen lassen, wie die einzelnen Grundstlicke spdter einmal
gestaltet sein werden (zB. Parzellierung, Lage im Gebiet, ErschlieBungsmerkmale, Nutzerstruktur im
Umfeld). Sie stellt demnach eine praktikable Lésung zur groben Einschitzung einer unbekannten
Zukunft anhand einiger wichtiger Kriterien dar. Trotz der Vorteile, die sich durch die Nutzwertanalyse
ergeben, muss bei ihrer Anwendung ebenfalls bedacht werden, dass jegliche Bewertung von Flachen
bzw. Kriterien einen moéglichst homogenen Entscheidungstrager voraussetzt. Allerdings wird bspw. nicht
jeder potenzielle Investor die ,,Autobahnnihe” gleich hoch bewerten und mdglicherweise andere
Lagequalitaten gegeniliber der Erreichbarkeit des Fernverkehrs bevorzugen.

Ebenso darf nicht vernachlassigt werden, dass eine aus objektiver Sicht gut geeignete Flache erst
dann auch real entwickelt werden kann, wenn sie denn verfligbar ist und die zur Herstellung not-
wendigen Aufwendungen im glinstigen Verhaltnis zu den daraus erwarteten Vorteilen stehen. Diese
Erwartungen wiederum konnen bei den jeweiligen Akteuren sehr unterschiedlich sein. Aus den ge-
nannten Griinden ist es sinnvoll und angebracht, erganzend zur NWA auch eine qualitative Bewertung
der Gewerblichen Entwicklungsflaichen vorzunehmen, um zu einem Gesamtergebnis zu gelangen.

Dem Erhebungsraster entsprechend, werden nachfolgend die von der Stadt Rostock angezeigten
Gewerblichen Entwicklungsflachen (2.1, 2.2, 2.3 etc.) sowie ein weiterer Standort bewertet, der ergan-
zend dazu von der cima erfasst und anschlieBend mit der Stadt abgestimmt wurde (Standort A.4).
Samtliche erfassten und bewerteten Entwicklungsflichen sind in der nachstehenden Abbildung (Abb.
84) im Stadtgebiet verortet. Bei der Lage ,,Groter Pohl® handelt es sich streng genommen nur zum
Teil um eine Gewerbliche Entwicklungsflache. Allerdings weisen aktuelle Planungen in eine Richtung,
die eine solche Klassifizierung erfordert.?®

Zur Umrechnung der grundsatzlich als Bruttoflache erfassten Gewerblichen Entwicklungsflachen auf
das mogliche Nettoflichenpotenzial, das fiir die zweite Bilanzierung erforderlich ist, wird ein pauschaler
Abschlag tber 30 Prozent vom Flachenumgriff vorgenommen. Dieser Anteil beriicksichtigt die zur
offentlichen ErschlieBung erforderlichen Verkehrswege, Griinflachen, Gemeinbedarfsflichen und auch
Ausgleichsflachen.

%7 Im Flichennutzungsplan ist fiir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.”
(§ 5 Abs. 1 BauGB).
Da nicht in jedem Einzelfall eingeschdtzt werden kann, ob eine Nutzung moglicherweise nach § 34 BauGB zuldssig wdre,
werden nachfolgend auch diejenigen Flachen als Gewerbliche Entwicklungsfliche behandelt, bei denen die Verhdltnisse
bislang nicht eindeutig geklart sind. Eine Baugenehmigung erfolgt einzelfallabhdngig und kann in dieser Untersuchung nicht
immer antizipiert werden.

28 Die hierfiir verwendete Bewertungsmatrix kann dem Anhang entnommen werden.

29 So ist der duBere nordliche und norddstliche Randbereich im FNP als SO Wiss dargestellt und verdeutlicht damit die
Entwicklungsrichtung.
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Ubersicht der Gewerblichen Entwicklungsflichen in der Hansestadt Rostock

2.2 Warnemiinde/ Werftbecken

2.1 Rostock-Mdnchhagen

27/ 2.8
An der Kiistenmiihle
e 26 Mare Langenort

e 2.4 Westl. Fischereihafen

25 Schutow GE e A4 Westl. Fischereihafen

Groter Pohl

Gebaude
Gewerbliche Entwicklungsflache
(aus glltigem FNP)

Suchraum
(noch keine Bauflichen im FNP)

Kartengrundlage: Hansestadt Rostock; OpenStreetMap Mitwirkende, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
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7.21 2.1 GroRgewerbestandort Rostock-Monchhagen

Die im Ortsteil Nienhagen, unmittelbar an der Nachbargemeinde Monchhagen gelegene Flache 2.1
(Standort €G.16.3) ist fiir die weitere gewerbliche Entwicklung der Hansestadt Rostock von besonderem
Interesse. Denn der sich lber das Gemeindegebiet von Rostock und der Nachbargemeinde Monchha-
gen erstreckende Standort weist aufgrund der Lage zum Seehafen Rostock und der Gesamtgrofe
der in den F-Planen dargestellten Flache ein landesweit bedeutsames Entwicklungspotenzial als inter-
kommunaler Gewerbestandort auf. Dementsprechend ist diese Gewerbliche Entwicklungsfliche im ak-
tuellen RREP auch als eines (von insgesamt drei) Vorranggebieten fiir Gewerbe und Industrie dargestellt
und dient gemaR Ziffer 3.1.2 des RREP vorrangig zur Konzentration flachenintensiver Gewerbe- und
Industrieansiedlungen im Stadt-Umland-Raum Rostock (siehe dazu auch Kap. 7.4.1). Im FNP der Stadt
Rostock wird die Entwicklungsfliche dementsprechend auch als Regionales Gewerbegebiet Rostock-
Monchhagen gefiihrt.

Verortung des Vorranggebietes im RREP (westlicher Teilbereich auf Rostocker Stadtgebiet)

Quelle: Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock, 2011

Perspektivisch betrachtet soll die Entwicklung dieses Standortes vorrangig zur Ansiedlung hafenaffiner
Unternehmen dienen, wie aus den Zielen der Landesplanung ersichtlich wird. Fiir Unternehmen, die
keinen Kaikantenzugang benotigen, bietet die Lage ndrdlich der A 19 und unweit des Rostocker
Uberseehafens (USH) auch grundsétzlich gute Voraussetzungen, die denen des siidlich angrenzenden
GVZ recht dhnlich sind. Dabei wird bereits iber entsprechende Abstandsflachen-Darstellungen im FNP
die notwendige rdaumliche Distanz zur Wohnlage Nienhagen beriicksichtigt (Vermeidung negativer
Emissionswirkungen). Jedoch gestaltet sich eine mogliche ErschlieBung in dieser Lage im aktuellen
Zustand problematisch,?® sodass im RREP bereits eine Vorbehaltstrasse (iiberregionales StraRennetz)
vorgesehen ist (vgl. Abb. 85). Hiernach ist eine Nordwestumfahrung des Ortsteils Nienhagen vorgese-
hen, um schlieBlich - nach Querung der Max-Grethe-StraBe im Norden und der Bahntrasse im Siiden

20 SchlieBlich wirde die duBere Hauptanbindung ohne Anpassung iber die Hinrichshiger StraBe bzw. die Max-Garthe-StraBe
erfolgen, die quer durch den Ortsteil Nienhagen verlduft.
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- an die Hinrichshdger StraRe anzuschlieRen. Ohne eine solche Anpassung der Verkehrsinfrastruktur
wirde dieser Standort nicht entwickelbar sein.

Die aktuelle Situation dieses Standortes ist aus unterschiedlicher Perspektive zu beurteilen: Wahrend
der auf Rostocker Stadtgebiet gelegene Abschnitt zumindest im sidlichen Teil Ansdtze eines sied-
lungsrdaumlichen Zusammenhangs - mit dem Guterverkehrszentrum (vgl. Kap. 7.1.9) - aufweisen wiirde,
wenn man von einer Umsetzung des KLV-Terminals absdhe, so erstreckt sich der ostlich angrenzende
Monchhagener Teil dieses Standortes in gleicher Nord-Siid-Ausdehnung in einen Bereich hinein, der
von landwirtschaftlichen Nutz- ;
. - Flache 2.1
flachen umgeben ware.

In der Gesamtbewertung der
NWA erreicht dieser Standort
die gesetzte Zielmarke von
65% nicht, kann jedoch unter
einigen Voraussetzungen und
in Anbetracht der planungs-
rechtlichen Ausgangslage
dennoch empfohlen werden.

Insbesondere  wiirde durch
eine Entwicklung (einschlieB-
lich der erforderlichen Er-
schlieBungsmaBnahmen) die
Starkung des landesweit be-
deutsamen Giterverkehrszent-
rums sowie indirekt auch des
Hafenvorgelandes Ost be-
zweckt. Allerdings erfordert
die zielgerichtete Umsetzung
und erfolgreiche Vermarktung
dieses  Standortes  zwin-
genderweise eine Realisierung
der UmgehungsstraBe (Vorbe-
haltstrasse) und sollte im zeit-
lichen Ablauf auch zusammen
mit dem auf Monchhagener
Gebiet gelegenen Teil entwi-
ckelt werden, um die notwen-
dige Planungssicherheit zu

schaffen. AUf_ Vgrkehrlicher Gewerbliche Entwicklungsflache ?rut)toﬂéiche z\lett)opotenzial
Seite sollte weiterhin die Nut- S (<L < 1 1) A

Monchhagen 2.1 350.000 245.000

zung der nordlichen Max-
Garthe-StraRe/ Hinrichshager
Stralle durch den Geschafts-
verkehr mittels verkehrsrecht-  Quelle:  GoogleFarth, 2018: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

licher Regelungen unterbun-

den werden. Vor allem aber wird ein Verzicht auf die Realisierung eines weiteren KLV-Terminals als
sinnvoll erachtet, um den raumlichen Zusammenhang zum Bestandsgebiet herzustellen und die zligige
Vermarktung nicht durch eine unnétige raumliche Barriere zu erschweren. Dabei muss zugleich bedacht
werden, dass auch Abstandsflichen (Griinflichen) eine deutliche Barriere-Wirkung erzeugen, der man
mit der Schaffung und Gestaltung von Wegeverbindungen begegnen sollte. Rechnerisch flieBt der
Standort nicht in die Flachenbilanz (s. Kap. 7.2.8) ein, da eine Entwicklung nur zusammen mit der Um-
landgemeinde méglich ist und Teile des Standortes zur weiteren Standortentwicklung des Uberseeha-
fens (USH) vorgesehen sind.

Standorttyp: Emissionsintensives Gewerbe/ Verkehrsintensives Gewerbe
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7.22 2.2 Warnemiinde/ Werftbecken
Die Entwicklungsflache 2.2 im Gewerbegebiet Warnemiinde/ Werftbecken (G.1.1) erstreckt sich sidlich

der Werftallee und grenzt fast
bis an das alte Werftbecken
an. Es besteht ein unmittelba-
rer Zusammenhang mit dem
Werftgelande der MV Werften.
Weiter slidlich erstreckt sich
die Neptunwerft. Der Standort
ist also eindeutig durch mari-
time GroBindustrie gepragt.

Beide Werften setzen aktuell
umfangreiche Investitionspro-
gramme um, die sich auch
auf die hiesige Fliche (mit-
samt der alten Verwaltungs-
gebdude) auswirken werden.
Ermoglicht wurde diese Ent-
wicklung wesentlich durch die
Ubernahme der Nordic-Werft
durch den Genting-Konzern
(2016), wodurch auch neue
Verwertungsabsichten des
Grundstticks offenkundig wur-
den.

Der wichtigste Zubringer zum
Standort ist die Stralle An der
Stadtautobahn (B 103), die
iber die Karl-F.-Kerner-Stralle
erreichbar wird. Hierzu ist al-
lerdings eine  Uberquerung
der S-Bahn-Linien erforder-
lich, sodass die Fldche im
nordlichen Bereich nur relativ
umstandlich erreicht werden
kann. Von sidlicher Richtung
erfolgt die Anbindung (ber
die B 105 mit Abfahrt auf den
GroB Kleiner Damm und Ost-
licher Umfahrung der GroB-
wohnsiedlung (Plattenbau mit
insgesamt 8.200 Wohnungen).

Die wichtigste Entwicklung am

Fliche 2.2

Bruttoflache Nettopotenzial
(gm) (gm)
GroB Klein/ Werftbecken 2.2 74.865 52.406

Gewerbliche Entwicklungsflache

Standorttyp: Emissionsintensives Gewerbe

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Standort ergibt sich durch die Planungen der MV Werften zum Bau einer neuen Laser-PanelschweiBlinie
sowie einer neuen Sektionslinie. Hierdurch wird aktuell der sidlich von der Entwicklungsfliche gelegene
Bereich umgestaltet. Die Hansestadt Rostock hat zuletzt Flachen im Umfang von rd. 13,4 ha um das
Werftbecken herum erworben, um die Entwicklung aktiv zu gestalten. Baurecht besteht bislang aller-
dings nicht, sodass die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir diese Flache zwingend erforderlich wird.
Da die Planungen zur weiteren Entwicklung des Areals, insbesondere auch des sidlichen Abschnitts,
nicht bekannt sind (in Abb. 88 das Geb&dudeensemble im unteren rechten Bildrand und dariber
hinaus), ist eine gutachterliche Einschatzung der Lage jedoch schwierig. Es ist davon auszugehen,
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dass sich die weitere bauliche Entwicklung bzw. Nutzung an den bestehenden Verwaltungsgebauden
orientieren wird. Dabei stehen aller Voraussicht nach Zwecke der Kreuzfahrtnutzung im Mittelpunkt,
wie etwa zusatzliche Abwicklungskapazitaten im Zusammenhang mit der Erweiterung des Anlageplatzes.

Rostocker Standort der MV Werften (Entwicklungsfliche 2.2 im Bild rechts unten beginnend)

Quelle: Website MV Werften (www.mv-werften.com/de/rostock/)

Wenngleich die Flache grundsatzlich gute Lageparameter aufweist und auch die Nahe zum Entwick-
lungsgebiet zwischen LortzingstraBe und Zum Zollamt (Hafenquartier Warnemiinde®®!) einen wichtigen
Impulsgeber zur hoherwertigen Entwicklung darstellt, so ist die Aktivierung des verbleibenden Flachen-
potenzials aber mit einigen Herausforderungen behaftet. So sind, in Verbindung mit einer hohen
Beeintrachtigung durch Altlastenbestdnde, u.a. erhebliche Sanierungsmalnahmen notwendig, um die
Potenziale am Standort nutzbar zu machen. Im Rahmen der NWA wird das gewerbliche Potenzial aus
heutiger Sicht zwar hoher bewertet als am vorgenannten Standort, jedoch werden die Entwicklungs-
flachen als schwer und nur langfristig verfligbar eingeschatzt. Dennoch hat dieser Standort aufgrund
des Branchenbesatzes und der hochst spezifischen Ausstattungsmerkmals eine herausragende Funk-
tion und sollte dementsprechend auch zwingenderweise Bestandteil der weiteren Gewerbeflachenpolitik
Rostocks sein. Eine Entwicklung sollte dabei auch die perspektivische Nutzung der angrenzenden
Parkflachen an der Werftallee mit einbeziehen. Entwicklungsziele und -varianten des groRraumigen
Bereichs um das Werftbecken wurden Ende 2017 im Birgerforum prasentiert (als wahrscheinlich gilt
die Variante 3 - Mehrzweckhafen). Eine Gewerbeflachenentwicklung wére hiernach fiir den im FNP
dargestellten Bereich auch weiterhin anzunehmen. Dabei muss aus gutachterlicher Sicht darauf hin-
gewiesen werden, dass Nutzungen, die den Werftbetrieb einschranken konnten, dabei in jedem Fall
zu vermeiden wdren. Die Gewdhrleistung emissionsintensiver Nutzungen sollte an diesem Standort
weiterhin sichergestellt werden, wobei sich die hierzu erforderliche Aufstellung eines Bebauungsplans
an der konkreten Nachfrage seitens der Werften oder erganzender Hafenfunktionen orientieren sollte.

Langerfristig sollten an diesem Standort auch Fragen der ErschlieBung geklart werden. SchlieBlich
wird eine Zuwegung nach Realisierung der Werfterweiterungen wohl ausschliefflich von nordlicher Seite
her erfolgen. Die aktuelle Verkehrsfiihrung ist aus heutiger Sicht aber suboptimal. Eine direktere
Anbindung an die Stadtautobahn konnte den Standort bei weiterer Verdichtung aufwerten.

7.23 2.4 & A4 Fischereihafen nordlich der Gleise

Die Flache 2.4 liegt im Ubergangsbereich zwischen Fischereihafen (RFH) und dem Areal des ehemaligen
Schlachthofs, Gstlich angrenzend an die S-Bahn-Linie Richtung Warnemiinde Bahnhof. Auf Gstlicher
Seite wird die Entwicklungsfliche begrenzt durch die StraBe Am Fischereihafen. Nordlich schlieft eine
kleine Motorradwerkstatt und weiter sudlich ein Nachtclub an.

21 B-Plan ,Ehemaliger Giterbahnhof Warnemiinde®

cima 144



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Hansestadt Rostock 2017

Die Zufahrt erfolgt tber die Marieneher Strale im Norden, die durch einen heterogen genutzten
Bereich fiihrt, um schlieBlich auf die Sporthalle des SG Fiko zu treffen. In diesem nordlichen Bereich
ist (iber den S-Bahnhof Marienehe eine OPNV-Anbindung bis zum Hauptbahnhof und bis nach Giistrow
gegeben, wovon die Entwicklungsflache grundsatzlich auch profitieren kann.

Flache 2.4

Um den Standort zu errei-
chen, muss die Sporthalle
iber die Marieneher Str. (bzw.
Am Bahnhof Bramow) umfah-
ren werden. Die Stralle ist in
diesem Abschnitt allerdings
sehr schmal und wdare aus-
baubediirftig, ist also aktuell
nicht auf stark frequentierte
gewerbliche Nutzungen aus-
gelegt. Im Falle einer gewerb-
lichen Nutzung waren lediglich
Parzellentiefen von maximal
50m moglich. Eine starke
Hanglage zur oOstlichen Stra-
Benseite schrankt die Nutz-
barkeit weiter ein.

Die sehr abseitige Lage fiihrte
dazu, dass der Standort als
Grinflaiche  entwickelt und
nicht im Rahmen von Erweite-
rungsplanen diskutiert wurde.
Eine Folge daraus ist, dass
mehrere der Ostlich gelege-
nen Grundstiicke heute durch
Privatpersonen genutzt wer-
den, u.a. fur die Haltung von
Kleintieren oder fiir den Obs-
tanbau.

Gegeniiber einer gewerblichen
Nutzung ist zu empfehlen,
diese Flache besser in das
Radverkehrs- und  Griinfla-
chennetz®® der Stadt zu in-
tegrieren. Hierdurch konnten
auch Unternutzungen und die
Verfestigung von moglichen e S eIt Bruttofidche Nettopotenzial

,~Angstraumen” vermieden I )R ) R
werden.

Westlich Fischereihafen 2.4 36.635 25.645

Standorttyp: Handwerk und Kleingewerbe
In selbiger Lage, zwischen
den Bahngleisen und der
StraBe Am Bahnhof Bramow,
unweit der Entwicklungsflache 2.4, befindet sich siidlich des Nachtclubs ein weiteres augenscheinliches

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

22 |m Landschaftsplan der Hansestadt Rostock ist die Fliche als SB (Schutz- und Begleitgriin) dargestellt, jedoch nicht in
das offizielle Radwegenetz eingebunden.
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Flachenpotenzial, das von der cima ergdnzend zum Kataster der Stadt aufgenommen wurde - die

Flache AA4.

Wahrend die vorgenannte Fla-
che von Norden iber die Ma-
rieneher Strale zu erreichen
ist, wird diese Lage von sid-
licher Seite Uber die Carl-
Hop-StraBe und Schwarzer
Weg angebunden. Gewerbliche
Strukturen sind am Standort
nur gering ausgeprdgt, was
v.a. auf die Lage und Erschlie-
Bung zurtickzufiihren ist.

Wesentliche Nutzungsein-
schrankungen ergeben sich
etwa durch den Verlauf der
Hafenbahn-Linie, als Abzwei-
gung in das Areal des RFH,
wodurch - wie auch im vor-
genannten Fall — auch an die-
ser Stelle eine abseitige Lage
resultiert. Neben dem bereits
1996 eroffneten Bordell hat
sich in dieser Lage faktisch
keine private gewerbliche Nut-
zung ergeben.?®® Dass mogli-
che Konflikte zu immissions-
empfindlichen Nutzungen ge-
ring sind, ist kein hinreichen-
des Qualitatsmerkmal.

Einige wenige Wohnhauser
und eine alte Hallen-/ Lager-
flache, ohne erkennbare stad-
tebauliche Struktur, pragen
das Bild. Die verbleibende Fla-
che, die sich auf einer Ge-
samtgroBe von rd. 0,7 ha er-
streckt, lasst sich anhand des
Bewertungsrasters (NWA) als
kaum aktivierbar einstufen.
Vor allem ist die notwendige
Qualitdat der &uBeren Anbin-
dung kaum herzustellen, die
Grundsttickstiefe ist stark be-
grenzt und die Lage zu absei-

tig.

Flache A4

Bruttofldche Nettopotenzial
(gm) (gm)
Westlich Fischereihafen A.4 12.270 8.589

Gewerbliche Entwicklungsflache

Standorttyp: Handwerk und Kleingewerbe

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Die Stadt als Eigentlimerin der Flache strebt mittel- bis langfristig eine Entwicklung an, die aus
gutachterlicher Sicht im giinstigsten Falle mit einer groBeren stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
einhergehen misste. Verfolgt man das gewerbliche Entwicklungsziel, so miisste die Barriere-Wirkung

23 Der Standort der Eurawasser Nord GmbH wird hier als offentlich klassifiziert.
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der Bahngleise an mehreren Stellen aufgehoben werden, um eine direktere Verbindung zur Schlacht-
hofstraBBe herzustellen. Des Weiteren wiirde es sich sehr anbieten, diese Flache und die vorgenannten
Flachenpotentiale - samt den dazwischen gelegenen Bereichen - einer Gesamtplanung zu unterwerfen
und dariiber hinaus auch weitere Flachenankdufe anzustreben, um eine notwendige stadtebauliche
Ordnung und langfristige Werte zu schaffen. Sollte eine solche Neuordnung gelingen, kdmen in dieser
Lage Nutzer aus dem Bereich Kleingewerbe und Handwerk in Frage, die jedoch keinen hohen Kun-
denverkehr benotigen. Eine Entwicklungsprioritdt sollte dieser Standort aus heutiger Sicht nicht haben.

7.2.4 25 Schutow GE

Das Bestandsgebiet Schutow GE ist ausfiihrlich in Kap. 7.1.23 dargestellt,”®* sodass an dieser Stelle
lediglich auf die Gewerbliche Entwicklungsflache einzugehen ist. Von besonderem Interesse ist dabei
zugleich der westlich anschlieBende Suchraum (siehe Kap. 7.3.7), was die Entwicklungsdynamik der
vergangenen Jahre deutlich macht.

Die Entwicklungsflache 2.5 schlieBt unmittelbar westlich an das Bestandsgebiet an und erstreckt sich
bis an den Rand des Rostocker Stadtgebietes. Der Erweiterung liegt bereits ein Beschluss zur Auf-
stellung des B-Plans 05.50.164 ,Handels- und Gewerbegebiet Schutow” zugrunde, der jedoch seit
2010 im Wesentlichen ruht (was die Typisierung als Entwicklungsfliche und nicht als Potenzialfliche
rechtfertigt). Der Zuschnitt der Gewerblichen Entwicklungsflache ergibt sich durch die Planungen zur
Westerweiterung der Einzelhandelslage,” sodass im aktuellen FNP lediglich ein Randbereich fiir
originar gewerbliche Entwicklungen verbleibt, der in Form eines Bogens das SO EZH (SO.5.2) einfasst
und bei einer realisierbaren Tiefe von 100m im Falle einer duBeren ErschlieBungsschleife ein beidsei-
tiges Anbauen durchaus ermoglichen wirde.

Die Lage an der stark befahrenen B 105 im Stadteingang ist hervorragend und verspricht eine hohe
Frequenz. Konflikte durch entstehende Immissionen im Umfeld waren dabei voraussichtlich nur gering,
wobei ein hohes Kundenaufkommen im SO EZH - je nach realisierter ErschlieBung - durchaus auch
zu Konflikten fiihren kénnte. Grundsétzlich dirfte die Gewerbelage von der Ndhe zur bestehenden
Versorgungsinfrastruktur allerdings profitieren.

Als gewisses Entwicklungshindernis dirfte jedoch einerseits der aktuelle Wohnungsdruck in Rostock
und im naheren Umland sein. So muss langerfristig davon ausgegangen werden, dass die nordlichen
Kleingartenanlagen zum Zwecke der Siedlungserweiterung umgewidmet werden, sodass ein weiteres
Heranwachsen der Siedlungsfliche von Seiten der Nachbargemeinde Lambrechtshagen zu Nutzungs-
konflikten um diese begiinstigte Lage filihren kann. Andererseits ist auch die Erweiterung des Einzel-
handelsstandortes weiter zu diskutieren.”® So wird die hohere Bodenrente fiir Wohn- und/ oder
Einzelhandelsflachen eine gewerbliche Nutzung tendenziell verdrangen, falls keine wesentlichen stad-
tebaulichen oder wirtschaftspolitischen Argumente entgegenstehen.

Aus aktueller Sicht kénnen solche Argumente jedenfalls nicht unmittelbar abgeleitet werden, zumal
der bereits existierende groBe Einzelhandelsstandort keine Pragung als ,,Gewerbestandort® aufweist
und die Entstehung eines gewissermallen neuen Gewerbestandortes einer Standortneuentwicklung
gleichkame, die i.d.R. schwerfallig ist.

24 Der 2017 erfolgte Aufstellungsbeschluss zur Erganzung und 3. Anderung des B-Plans Nr. 05.GE.25 , Sonder- und Gewerbe-
gebiet Schutow-Altes Messegeldnde®, sieht eine nordliche Erweiterung des bereits bestehenden Gebietes samt innerer
Neuordnung vor, um v.a. den ansdssigen Einzelhandelsbetrieben weitere Entwicklungsflachen bereitzustellen. Ziel des Auf-
stellungsbeschlusses ist es, ein ,lberregionales Fachmarktzentrum fiir grofflichigen Einzelhandel und Service in den
Bereichen Wohnen und Einrichten (im erweiterten Sinne), zuziiglich des Sortiments Fahrrad zu entwickeln.” Dementsprechend
fallt das gewerbliche Flachenpotenzial im Bestandsgebiet sehr gering aus.

2% In der aktuellen Diskussion steht u.a. auch die Ansiedlung des Frequenzbringers Decathlon.

2% Auch der weiter westlich gelegene Ostsee Park (Einkaufszentrum) in Lambrechtshagen tragt zur Profilierung des Einzelhan-
delsschwerpunktes bei und ldsst eine gewerbliche Entwicklung in diesem Umfeld fraglich erscheinen.
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Um die Entstehung eines unprofilierten, minderwertigen Standortes durch ein undefiniertes ,,Gewerbe-
band“ entlang der geplanten Einzelhandelsnutzung zu vermeiden, ware in dieser Lage die Umsetzung
eines relativ hochwertigen Gewerbegebietes, etwa in Form eines Biroparks (Entwicklung aus einer

Hand), am sinnvollsten. B
Flache 25
Problematisch wiirde sich da-

bei jedoch wiederum die feh-
lende Zentrumsnahe auswir-
ken, denn ein attraktives, an-
regendes Umfeld fehlt in die-
ser, vorrangig auf den Pkw-
Verkehr ausgerichteten Lage.

So ist letztlich auch die lang-
fristige Entwicklung der Flache
2.5 als Gewerbestandort aus
gutachterlicher Sicht kritisch
zu beurteilen und sollte nicht
vordringlich weiterverfolgt
werden.

Dies gilt auch im Hinblick da-
rauf, die notwendigen perso-
nellen und finanziellen Kapa-
zitaten zur Entwicklung zu-
satzlicher gewerblicher Bau-
flachen bis 2035 nicht durch
solch  konflikttrachtige Pro-
jekte zu binden. Der Standort
wird dementsprechend nicht
als realistisches Gewerbefla-
chenpotenzial bilanziert.

Bruttofldche Nettopotenzial
(gm) (gm)
Schutow GE 2.5 144614 101.230

Gewerbliche Entwicklungsflache

Standorttyp: Klassisches Gewerbegebiet (idealerweise: Hochwertiges Gewerbegebiet):

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

725 2.6 Mare Langenort

Am ostlichen Warnowufer, westlich der Strale Langenort, befindet sich die ca. 2 ha groBe Gewerbliche
Entwicklungsfliche 2.6. Diese liegt im Randbereich des Standortes S0.15.3, der urspriinglich als
Sondergebiet flir maritime Dienstleistungen (z.B. Einrichtungen und Anlagen zum Bootsneubau, zur
Bootsreparatur, von Bootsliegepldtzen und Abstellflichen) ausgewiesen wurde.

Der Standort Mare Langenort ist heute berwiegend durch Nutzergruppen des Standorttyps ,Klassi-
sches Gewerbegebiet® gepragt und weist keine eindeutigen Bezlige zur Hafenwirtschaft auf.
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Pragend ist der Standort ei- Fliche 26
nes KEP-/ Stiickgut-Dienstleis-
ters (Logistik), stdlich grenzt
das frihere Verwaltungsge-
baude der deutschen Seere-
derei an,” das zwischenzeit-
lich auch als Weiterbildungs-
zentrum des TUV Nord ge-
nutzt wurde. Ostlich der
Hauptstrale vermietet die
HSG im alten Gebdudebe-
stand Lagerraume samt Au-
Renflache (bislang durch ei-
nen Kfz-Handel genutzt).?*®

Angrenzend erstreckt sich in
ostliche Richtung eine Brach-
flache, fur die im 2015 fort-
geschriebenen ISEK als MaB-
nahme eine Konzeption zur
Wohnungsbauentwicklung
Gehlsdorf/Langenort  (Wohn-
gebiete Melkweg, Rostocker
StraBe und Langenorter Hufe)
formuliert wird.**

Die Eignung der Entwicklungs-

flache auf Grundlage der

NWA-Bewertung wird als le-

diglich gering eingeschatzt,

zumal die Flache faktisch

auch an einen wenig profilier-

ten gewerblichen Einzelstand-

ort anschlieBt, bereits stark

bewaldet ist und sich das = |SRRENREAI e Ers Bruttofidche Nettopotenzial
Umfeld eindeutig im Wandel
befindet. Im Falle einer per-
spektivischen Nutzung wiirde
es erforderlich sein, die in-
nere ErschlieBung der Flache Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
aufwendig herzustellen (und

den Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend auszugleichen). Vor allem ist auch der Abstand
zur immissionsempfindlichen Wohnbebauung nur gering (in stdlicher Richtung wirden empfindliche
Wohngebiete durchfahren) und wird auch perspektivisch die Nutzbarmachung dieser Fldache einschran-
ken. Ein weiterer Aspekt, den es zu berlicksichtigen gilt, ist die Vorbelastung der Fldache 2.6 (Altlasten).
Perspektivisch betrachtet, wird eine Aktivierung der erfassten Flachenpotenziale daher kurzfristig nicht
erfolgen. Abgesehen von den genannten Einschrankungen wurde dem gebietspragenden Unternehmen
im Jahr 2016 eine geplante Erweiterung der Betriebsstitte bewilligt, weshalb eine etwaige Anderung
im Flachennutzungsplan mit entsprechenden Forderungen seitens des Betriebs verbunden sein konnte.

(gm) (gm)
Mare Langenort 2.6 17.375 12.163

Standorttyp: Klassisches Gewerbegebiet + Handwerk und Kleingewerbe

27 Dieses wurde 2016 als Fliichtlingsunterkunft hergerichtet (http://www.ostsee-zeitung.de/Region-Rostock/Rostock/Politik/5-
7-Millionen-fuer-neue-Fluechtlingsheime, Zugriff am 23.08.2017)

2% http://hsg-web.de/Objekte?standort=1 (Zugriff am 23.08.2017).

2% Dies entspricht auch den Darstellungen des FNP, wonach eine weitere Wohnbauentwicklung im gesamten Umfeld angestrebt
wird.
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Uber eine solche Bestandssicherung hinausgehende Anspriiche an eine Erweiterung des Standortes
sollten abgewendet werden. Dies gilt auch im Hinblick auf das unweit nordlich gelegene und im RREP
als Vorbehaltsgebiet Gewerbe und Industrie dargestellte Gebiet Rostock-Seehafen West (vgl. RREP G
4.3 (2)), das in diesem Gewerbeflachenkonzept aufgrund der Zweckbestimmung nicht weiter untersucht
wird (vgl. Kap. 5.4.4),>® im Falle einer Realisierung jedoch etwaige Nutzungskonflikte mit den Wohn-
bauflachen am 6stlichen Ufer der Unterwarnow verscharfen kann. Diese sollten allein aus strategischen
Grinden nicht unndtigerweise durch den zusdtzlichen Ausbau teilintegrierter Gewerbelagen verstdrkt
werden.

726 2.7 & 2.8 An der Kistenmiihle

Im Kreuzungsbereich der Hin-
richsdorfer Strale und der
Bundesautobahn 19 befindet
sich der Gewerbestandort
GE.16.2 mit den Entwicklungs-
flichen 2.7 und 2.8.

Die planerische Anordnung
weist einige standortbedingte
Besonderheiten auf, die teil-
weise historisch bedingt sind.
Hiernach  war urspriinglich
eine gewerbliche Entwicklung
entlang der Hansestralle bis
zur  Autobahnkreuzung ge-
plant, wohingegen der hintere
Bereich der landwirtschaftli-
chen Nutzung zugewiesen
wurde.

Fliche 2.7 und 2.8

Die heutige Realnutzung spie-
gelt diese Planungen aller-
dings kaum wider. So ist std-
lich der Flache 2.7 eine his-
torische Mihle (Kustenmiihle)
mit umliegenden Backstein-
hdusern lageprdagend, die ein
kompaktes Gebdudeensemble
mit Hof entstehen lasst und
das Kernstlick dieses Stan-
dortes bildet (Die Kisten-
mihle umfasst ein Landhotel
samt Restaurant, einen Veran-

staltungsort fiir Feste und Se- Bruttofliche Netto i

. . .. potenzial
minare sowie einen Hofladen, [hettkdamide -l (qm) (qm)
hat also auch einen entspre- | An der Kiistenmihle 2.7 & 2.8 45.735 32.015

chend hohen freizeittouristi-
schen Wert). Eine mogliche Standorttyp: Klassisches Gewerbegebiet (2.8); Handwerk und Kleingewerbe (2.7)

gewerbliche Entwicklung der

B B . . Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
Flache 2.7 miisste sich hieran °

300 Der Standort ist zur Deckung des im im RFK und HEP dargestellten Bedarfs an Hafenerweiterungsfldchen im Umfeld des
USH vorgesehen und wird aufgrund der rdumlichen Ndhe zum USH auch als realistisches Potenzial bewertet.
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orientieren. Demnach erscheint v.a. eine Nutzung durch Handwerk und Kleingewerbe als geeignet, die
sich der bestehenden Nutzung unterordnet und moglichst auch an Architektur und Geldandeform
orientiert, um diesen Standort nicht zu gefdhrden. Als Zadsur ist zudem der Verlauf einer 380 kV
Hochspannungsleitung sowie einer Gasleitung im mittleren Bereich der Flache 2.7 zu sehen. Hinsicht-
lich der besonderen Schutzwiirdigkeit des Mihlenbereichs begriinden diese Einschrankungen eine
Empfehlung zur Zuriickstellung der Entwicklung der Flache 2.7.

Die geringe Entfernung zur Bundesautobahn, mit direkter Autobahnzufahrt (ber den Knotenpunkt
,Rostock-Nord®, ist fiir die Flachen 2.7 und 2.8 als maRgeblich positiver Standortfaktor zu bewerten.
Selbiges gilt auch im Hinblick auf die weiter nordlich gelegenen Standorte Hafenvorgeldnde Ost und
GVZ, zu denen sich relativ einfach funktionale Beziige herstellen lieBen. Das unmittelbar nérdlich
angrenzende Sondergebiet Einkaufszentrum Neu Hinrichsdorf ldsst keine Nutzungskonflikte erwarten.>*!

Wahrend die Flache 2.7 jedoch einige Entwicklungshindernisse aufweist, kann als wesentliches Quali-
tatsmerkmal der Flache 2.8 die unmittelbare rdumliche Nahe zum ostlich gelegenen Gewerbestandort
Bentwisch (Lkr. Rostock) gesehen werden, der sich entlang der Hansestrale erstreckt, iiber welche
auch die hiesigen Entwicklungsflichen angebunden sind. Vor allem die Gewerbliche Entwicklungsflache
2.8 weist ein hohes Potenzial zur Fortfiihrung des bestehenden Gewerbegebietes auf Bentwischer
Gemeindegebiet auf, wobei sich zugleich weitere Moglichkeiten durch die Realisierung von Suchrdaumen
in dieser Lage ergeben (siehe dazu Kap. 7.3.4 und Kap. 7.4.3).

Durch die Realisierung der Flache 2.8 wiirde ein gemeindelibergreifendes Gewerbegebiet entstehen,
dessen Entwicklung und Vermarktung durchaus auch im Rahmen einer interkommunalen Zusammen-
arbeit denkbar ist (diese Tatsache wird sicherlich auch bei der ErschlieBung mit Ver-/Entsorgungslei-
tungen relevant).*®* Dass sich die Flache im kommunalen Eigentum befindet, kann den Prozess dabei
malgeblich fordern.

Hinsichtlich einer Entwicklung der Flache 2.8 wird grundsatzlich der Typus ,Klassisches Gewerbegebiet®
empfohlen, wobei in den westlichen Randbereichen zur Kiistenmuhle eine Einschrankung der zuldssigen
Emissionen durchgesetzt werden sollte; dies auch im Hinblick auf eine eventuelle Erweiterung im
Bereich des sidlich angrenzenden Suchraums (siehe Kap. 7.3.4).

7.2.7 A5 Groter Pohl

Die Gewerbliche Entwicklungsflache zwischen Erich-Schlesinger-Stralle und Siidring stellt eine mogliche
Fortentwicklung des Gewerbegebietes Groter Pohl (vgl. Kap. 7.1.25) dar und wird auf politischer und
medialer Ebene bereits breit diskutiert. Die mogliche Flachenaufteilung ist allerdings noch nicht
abgestimmt, sodass eine gutachterliche Einschdtzung zur Grundlage der Bewertung wird.3%

Hervorzuheben ist bei diesem Standort die Innenstadtndhe und Lage unweit des Hauptbahnhofs sowie
der Anschluss an den Universitdtscampus Siidstadt. Das ca. 19 ha groRe Areal umfasst derzeit u.a.
zwei Kleingartenanlagen, wozu die Stadt Rostock bereits erste Planungskonzeptionen erstellt hat. Der
angestrebte Bebauungsplan sieht eine Uberplanung der vorhandenen Kleingartenanlagen bis zum Jahr
2018 vor.

Aus der gilinstigen stadtraumlichen Lage sowie der unmittelbaren Ndhe zu den Fakultdten fiir Medizin,
Informatik/ Elektrotechnik, Maschinenbau und Schiffstechnik der Universitiat Rostock, ebenso wie zu
weiteren Instituten und auBeruniversitarer Forschung, leitet sich ein Nutzungsschwerpunkt als hoch-
wertiges Gewerbegebiet ab (Forschung und Entwicklung).

301 Der Standort des ehem. Real-Marktes steht seit 2010 leer. Der Eigentiimer der Immobilie (Pramerica Real Estate) sucht
nach einem langfristig tragfahigen Konzept.

302 Eine solche Zusammenarbeit entspriche zugleich dem Leitgedanken der Regiopole und kann férderlich wirken.

303 Die Ermittlung des Flachenumgriffs basiert auf Angaben der Stadt Rostock (Stand 19.10.2017) zu drei moglichen Standorten
nordlich der Erich-Schlesinger-Strae. Die Flachenumgriffe umfassen u.a. auch die Potenzialfliche im Bestand Nr. a.39
(1.997 gm), sodass diese Flache vom Umgriff dieser drei Standorte wieder abgezogen wurde.
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So qualifiziert sich diese Lage insbesondere als hochwertiger Gewerbestandort fiir ein breites Spektrum

an Einrichtungen der For-
schung sowie wirtschaftsnaher
Unternehmen, was auch Aus-
grindungen aus der Universi-
tat bzw. den angeschlossenen
Einrichtungen umfasst.3*

Erganzend bieten sich Fla-
chen fir den Bildungsbereich
an, ebenso wie auch fiir er-
ganzende Kindertagesbetreu-
ungsangebote.

Der Standorttypus ,Hochwer-
tiges Gewerbe® steht tberwie-
gend flir emissionsarme Ge-
werbeansiedlungen, also v.a.
fir Nutzungen mit hohem Bi-
roflachenanteil, geringerem
Verkehrsaufkommen, wenigen
sonstigen Storwirkungen so-
wie einem hohen Anspruch an
Architektur und Stadtgestalt.

Die Entwicklung des Standor-
tes Groter Pohl sollte dement-
sprechend idealerweise auch
in enger Abstimmung mit ei-
nem starken Projektentwickler
erfolgen, der zugleich die not-
wendigen Mietabschlisse ge-
wéhrleisten kann. SchlieBlich
wird davon auszugehen sein,
dass sich unter den Investo-
ren nur ein geringer Anteil an
Eigennutzern gewerblicher
Bauflachen befindet.

Flache A5

Flache

Sonst. Restriktionen Lagegunst

Nutzungskonflikte

Maximal ™ |st-Zustand

Bruttofldche Nettopotenzial
(gm) (gm)
Groter Pohl A5 46.003 32.202

Gewerbliche Entwicklungsflache

Standorttyp: Hochwertiges Gewerbegebiet

Anmerkung: Die Beschreibungen beziehen sich auf die orange und gelb dargestellten
Flachen. Die Abgrenzung des Standortes A.5 basiert sowohl auf der
Darstellung des aktuellen FNP (lediglich die ,Spange” entlang der
nordlichen und 0stlichen Verkehrswege) als auch auf aktuellen Vor-
planungen der Stadt im Rahmen von B-Plan-Aufstellungsbeschliissen.
Der zentrale, dunkelrot markierte Bereich (im aktuellen FNP Gberwie-
gend Wohnbauflache) ist faktisch nicht relevant.

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

304 Von Interesse ist dabei auch, dass sich mit Assystem - Automotive, Aerospace, Defence (Erich-Schlesinger-StraBe 25) und
dem Sitz von Diehl Aerospace (Erich-Schlesinger-StraBe 37) bereits einige namhafte Unternehmen im ndheren Umfeld

niedergelassen haben
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7.2.8 Zwischenfazit

Dem geschétzten Flachenbedarf tiber rd. 126,8 ha (netto) steht im Bestand ein verfligbares Flachen-
angebot Uber rd. 90,5 ha gegeniiber, woraus - in der Summe der negativen Einzelbilanzen - ein
rechnerisches Fldchendefizit iber -46,3 ha (netto) bis zum Zieljahr 2035 zu erwarten sein wird.>® Mit
dem Ziel, dieses Defizit rechtzeitig auszugleichen, wurden in diesem Kapitel die gewerblichen Entwick-
lungsflachen (FNP-Potenziale) beschrieben und dahingehend bewertet, ob sie sich aus betrieblicher
Sicht zur Entwicklung eignen, also dem erwarteten Flachenbedarf der Unternehmen und Betriebe
grundsatzlich entsprechen.

Um die Bewertungsergebnisse miteinander vergleichbar zu machen, wurden die einzelnen Entwick-
lungsflachen im Rahmen einer Nutzwertanalyse (NWA) bewertet. Legt man dabei einen Soll-Zielerrei-
chungsgrad von mindestens 65% der moglichen Maximalpunktzahl als Kriterium zugrunde, so wiirden
lediglich folgende Standorte eine entsprechende Eignung aufweisen:

= An der Kiistenmiihle - Flache 2.8: 16.350 gm (23.191gm, netto x 70,5% Marktgéngigkeit)
= Groter Pohl - Flache A5: 21.736 gm (32.202gm, netto x 67,5% Marktgangigkeit)

Auch unter Zugrundelegung weiterer, qualitativer Gesichtspunkte konnen die beiden genannten Flachen
als geeignet eingeschadtzt werden, sodass eine eindeutige Empfehlung ausgesprochen wird.

Der kombinierte Standort An der Kistenmiihle weist dabei erschlieBungsseitig einige Hirden auf,
sodass in erster Linie eine Entwicklung des Teilabschnitts 2.8 (und nicht von 2.7) anzudenken ist,
der zugleich an das Gewerbegebiet der Nachbargemeinde Bentwisch angrenzt. Die nordliche Erweite-
rung des Standortes Groter Pohl wiederum stellt ein selten gegebenes Potenzial im Rostocker Stadt-
gebiet dar, um im direkten Hochschulumfeld weitere gewerbliche Entwicklungen zu fordern.

Aufgrund der hohen Bedeutung der maritimen Wirtschaft in Rostock wird ebenfalls das Flachenpo-
tenzial im nordlichen Gewerbegebiet

= Warnemiinde/ Werftb. - Fliche 2.2: 32.753 gm (52.406 gm, netto x 62,5% Marktgangigkeit)

zur Umsetzung empfohlen. SchlieBlich wurde um das Werftbecken durch umfangreiche Flachenankaufe
der Stadt und eine Masterplanung zur Entwicklung eines Mehrzweckhafens ein wichtiger Impuls fir
den gewerblichen Abschnitt dieses Standortes gesetzt. Die Verfiigbarkeit des Standortes wird zwar
als langfristig bewertet, bei zeitgleicher Verbesserung der verkehrlichen Anbindung ist allerdings von
einem sehr attraktiven Standort fiir Unternehmen der maritimen Wirtschaft auszugehen.

Unter dem Gesichtspunkt der Bestandspflege und der bereits erfolgten Bewilligung zur Erweiterung
der bestehenden Betriebsstdtte muss zusatzlich auch das Potenzial am Standort

= Mare Langenort - Flache 2.6: 6.872 gm (12.163gm, netto x 56,5% Marktgangigkeit)
hinzugezahlt werden (vgl. 7.2.5). Dieses dient in erster Linie der Bestandssicherung.
Der im nordostlichen Stadtgebiet verortete Standort

= Rostock-Monchhagen - Flache 2.1

wird ebenfalls zur Realisierung empfohlen (vgl. Kap. 7.2.1). Zwar erreicht dieser Standort aufgrund der
aktuellen Standortbedingungen den in der NWA den gesetzten Zielwert nicht. Allerdings handelt es
sich um ein landesweit bedeutsames Entwicklungspotenzial, das im aktuellen RREP ein Vorranggebiet
fir Gewerbe und Industrie darstellt. Da eine Umsetzung der geplanten umfangreichen Verkehrsanbin-
dung zwingend erforderlich ist, um den Standort nutzbar zu machen, wird unter diesen Gesichtspunk-
ten keine Bilanzierung vorgenommen. SchlieBlich wiirde eine Anrechnung des Fldchenpotenzials das
realistische Bild des Flachenmarktes auch deshalb erheblich verzerren, weil ein Teil dieses Flachen-
angebotes zur Entwicklung des Rostocker Uberseehafens (siehe RFK) vorgesehen ist.

305 Bzw. im Falle einer iberm&Bigen Entwicklung an Flichen des Typs ,Verkehrsintensives Gewerbe® ein Fldchendefizit in Hohe
von 36,4 ha (netto).
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In der Gesamtbetrachtung dieser Gewerblichen Entwicklungsflichen entsprechend der Annahmen,
stiinde somit im Ergebnis ein zusétzliches realistisches Fliachenpotenzial in Hoéhe von rd. 7,8 ha%
zur Verfligung, das dem Ergebnis der Ersten Flachenbilanz gegeniibergestellt werden kann. Hierbei
muss insbesondere berlicksichtigt werden, dass das Potenzial des Standortes Rostock-Mdnchhagen
aufgrund der aktuell unabsehbaren Entwicklungen nicht mit in die Bilanz eingestellt wurde (Eine
entsprechende ErschlieBung von Rostock-Monchhagen wiirde das Potenzial also deutlich anheben).

Im Ergebnis wird ersichtlich, dass sich das in der Ersten Flachenbilanz prognostizierte Flachendefizit
uber rd. -46,3 ha (netto) kaum uber diese Fldachenpotenziale decken lassen wird. Es verbleibt ein
Flachendefizit in Hohe von 38,5 ha (netto) bzw. rd. 50 ha Bruttofliche (bei 30% Zuschlag fiir
ErschlieBung, Griinplanung, Gemeinbedarfsflachen etc.).

Zweite Flachenbilanz (Anrechnung der Potenziale Gewerblicher Entwicklungsflichen)

Emissionsintensi-
ves Gewerbe
Verkehrsintensi-
ves Gewerbe
Klassisches
Gewerbegebiet
Handwerk und-
Kleingewerbe
Hochwertiges
Gewerbegebiet,
Gewerbepark
SUMME (ha)

Nachfrage

Gewerbeflachenbedarf bis 2035 (netto) 11,9 266 428 240 21,6

Flachenangebot (marktgédngig), netto 4,3 36,5 354 3,7 10,6

Flachenbilanz Bedarf real -74  -20,3 -11,0

Geeignete Gewerbliche Entwicklungsflachen
Flachenpotenzial in Gewerbl. Entwicklungsflachen netto Nettofl. (30% v. brutto), inkl. Marktgangigkeit

An der Kiistenmiihle (Fliche 2.8) 1,6
Groter Pohl (Fliche A.5)

Warnemiinde/ Werftbecken (2.2)
Mare Langenort (Flache 2.6)

Rostock-Ménchhagen (Flache 2.1)*

SUMME, netto

Flachenbilanz Innenentw. + Entwicklungsfl.,, netto real

Anmerkungen: Rundungsfehler sind méglich
* Aus den dargestellten Griinden wird der Rostocker Teil des GroBgewerbestandortes Monchhagen nicht bilan-
ziert, allerdings durchaus zur Entwicklung empfohlen, wobei das hierdurch geschaffene Flachenangebot des
Standorttyps ,,Verkehrsintensives Gewerbe® maximal dem ermittelten Bedarf iber 26,6 ha (netto) entsprechen
durfte. ** Im Ergebnis der Zweiten Flachenbilanz wird das Potenzial dieses Standorttyps unbeachtet gelassen.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

306 Analog zur Ermittlung des Flidchenpotenzials im Innenbereich, wird dabei auch das Potenzial aus Gewerblichen Entwick-
lungsflachen entsprechend der Marktgangigkeit bewertet. Zur Einschédtzung dieser Marktgangigkeit wird bei diesen Flachen
auf den erreichten Punktwert der Nutzwertanalyse (NWA) zurlickgegriffen. Erreicht die Fldache in der NWA bspw. 67,5%, so
wird dieser Anteil mit der Nettofliche multipliziert (vgl. auch Kap. 4.1, Abb. 25).
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Folglich wird man sich entweder auf (objektiv) weniger gut geeignete Gewerbliche Entwicklungsflachen
konzentrieren, oder aber ganzlich andere Standorte (Suchraume) in die Flachennutzungsplanung mit
einbeziehen miissen. Da im Stadtgebiet Rostocks auBerhalb der FNP-Darstellungen aktuell mehrere
Flachen ausgemacht werden konnen, die teilweise eine deutlich hohere Eignung versprechen als viele
der dargestellten Gewerblichen Entwicklungsflachen, wird nachfolgend eine nahere Betrachtung dieser
ergdnzenden Suchrdume bzw. Vorschauflachen vorgenommen.

7.3 Suchraume

In den vorangegangenen Bausteinen der Untersuchung konnte deutlich gemacht werden, dass eine
Deckung des bis 2035 zu erwartenden Fldachendefizits allein durch Aktivierung der empfohlenen
Gewerblichen Entwicklungsflichen kaum moglich sein wird.

Vielmehr wiirde auch nach Anrechnung des als marktgangig eingeschatzten Flachenpotenzials Uber
rd. 7,8 ha (netto) ein Defizit in Hohe von -38,5 ha (netto) bzw. rd. 50 ha Bruttofliche verbleiben.

Angesichts dieses hohen Flachendefizits und dem Anteil an Gewerblichen Entwicklungsflichen, die
aus objektiver Sicht weniger gut geeignet sind, sollte in der Stadt Rostock in groerem MaBe Uber
entsprechende zusatzliche Darstellungen von Gewerblichen Entwicklungsflichen im Rahmen der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans (FNP) entschieden werden.

Hierzu werden nachfolgend solche Standorte betrachtet und bewertet, die im aktuellen FNP noch
nicht als Gewerbliche Entwicklungsflachen dargestellt sind, jedoch in die Abwagung zur Neuausweisung
von Gewerbestandorten mit einbezogen werden sollten. Dabei wird wiederum in erster Linie auf das
Flachenkataster der Stadt Rostock zuriickgegriffen (Flachen mit Nr. 01, 02, ..., 33 etc.) die um einzelne
durch die cima erfasste Suchrdaume (Standorte ohne Nummerierung) erweitert werden.

Die nachfolgende Beschreibung und Bewertung bezieht sich auf eine Vorauswahl moglicher Entwick-
lungsflachen, die durch die Hansestadt Rostock bereits getroffen wurde. Von urspriinglich insgesamt
33 potenziellen Bauflachen verblieben in diesem Zuge 13 Suchraume, deren gewerbliches Potenzial
naher zu untersuchen ist. Zur Bewertung dieser Suchraume, die auch auf der nachfolgenden Karte
(Abb. 96) im Stadtgebiet verortet sind, wird wiederum eine Nutzwertanalyse (NWA) durchgefiihrt. Diese
beruht auf dahnlichen Kriterien, wie das Verfahren zur Bewertung der Gewerblichen Entwicklungsflachen
im vorherigen Kapitel 7.2). Die objektivierten Ergebnisse werden wiederum zugleich um qualitative
Einschdtzungen ergénzt. Allerdings unterliegt die Bewertung der Suchrdume bestimmten Bedingungen,
die gegeniiber den Gewerblichen Entwicklungsflichen eine weiter zunehmende Unsicherheit mit sich
bringen. So ist beispielsweise zu beriicksichtigen, dass es sich bei den Suchrdumen lediglich um
groBraumige Verortungen von Bereichen handelt, innerhalb derer eine gewerbliche Nutzung zu priifen
wéare. Eine Quantifizierung der Flachenpotenziale in Form von FlachengroBen ist also auf dieser
Grundlage nicht mehr moglich. Hierzu waren u.a. ergdnzende fachliche Gutachten sowie erste Nut-
zungsplanungen erforderlich. Hiesige Ergebnisse und Empfehlungen sollten die Grundlage solcher
Konzeptionen darstellen. Eine dritte Bilanzierung kann demnach nicht durchgefiihrt werden.
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Betrachtete Suchrdaume Hansestadt Rostock

Maritimes Gewerbegebiet

04 Ostlich Mahlenkamp

33 Westl. d.
Hinrichsdorfer Str.

05 Latten Klein siidwestl.

32 A. d. Stadtautobahn
07 Sudliche Mihlenstrale 31 An der

29 Sudlich Jagerbak Kiistenmiihle

09 Immendiek 25 Ehem. Deponie Dierkow

= 17 Erweiterung Campus Satower Str.

Gebdude
Gewerbliche Entwicklungsflache
(aus giiltigem FNP)

Suchraum
(noch keine Bauflichen im FNP)

18 An der Schwaaner Landstrale

16 Biestow siidwestl.

Kartengrundlage: Hansestadt Rostock, OpenStreetMap Mitwirkende, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

cima 156



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Hansestadt Rostock 2017

7.3.1 Maritimes Gewerbegebiet

Siidlich des in Kap. 7.2.2 bereits ausfiihrlich beschriebenen Standortes G.1.1, ist aufgrund der beson-
deren Lage und es dort herrschenden Entwicklungsdrucks ein rd. 25 ha umfassender Suchraum von
Interesse, der sich allein aufgrund des bestehenden siedlungsraumlichen Zusammenhangs mit dem
Maritimen Gewerbegebiet zur Bewertung aufdrangt. Der geltende FNP aus dem Jahr 2009 weist diesen
Bereich als Geschiitzten Landschaftsbestandteil (Naturnahe Griinflache) aus, da ein groBflachig ge-

schiitztes Biotop vorliegt.

Dariiber hinaus ldasst auch die
Bewertung anhand der fiir die
NWA gewadhlten Kriterien eine
nur geringe Eignung zur ge-
werblichen Entwicklung erwar-
ten. Denn hiernach beein-
trachtig v.a. die Qualitdt der
auBeren Anbindung das Fla-
chenpotenzial maBgeblich. Zu-
dem grenzt die Flache im Si-
den - lediglich getrennt durch
den Laakkanal - an eine
Kleingartenanlage und im
westlichen Teil an die beste-
hende GroBwohnsiedlung an,
die durch eine gewerbliche
Entwicklung in sudlicher Rich-
tung merklich tangiert wiirde.

Beziiglich einer denkbaren
Flachenentwicklung ware zu-
dem eine Klage der Rostocker
Wohnungsgesellschaft (WIRO)
im Zuge eines Normenkon-
trollverfahrens vor dem Ober-
verwaltungsgericht Greifswald
relevant, die sich auf den B-
Plan ,Maritimes Gewerbege-
biet GroR Klein, 1. Anderung”
(01.GE.83_1) bezieht. SchlieR-
lich umfasst der Geltungsbe-
reich dieses B-Plans den hie-
sigen Suchraum, sodass die
Ausgangslage ahnlich sein
wird. Die gedulerten Befiirch-
tungen betreffen eine enorme
Zunahme der Larmemissionen
auf die angrenzende Wohn-
siedlung entlang der Werft-
straBe im Zuge einer weiteren
industriellen Entwicklung.

Gegen die Planung des Mari-
timen Gewerbegebietes wer-
den auch seitens des Natur-

Suchraum Maritimes Gewerbegebiet

Flachenumgriff,

Suchraum

brutto (qm)
Maritimes Gewerbegebiet 250.940

Standorttyp: Emissionsintensives Gewerbe (Zweckgebunden: maritime Ansiedlungen)

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

schutzbundes und des Bundes fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND) Bedenken ge&uBert.
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Des Weiteren steht auf Teilflachen des Suchraums auch der ehem. Deponiekorper einer ziigigen und
kostenbewussten Nutzung entgegen, sodass die genannten Faktoren in ihrer Summe eine Aktivierung
der Flache als sehr schwierig erscheinen lassen. Eine vorrangige Empfehlung zur Entwicklung wird aus
dieser aktuellen Perspektive nicht ausgesprochen.

7.3.2 25 Ehemalige Deponie Dierkow

Sidlich der Unterwarnow ge-
legen, zwischen Dierkower
Damm und Uferbereich, befin-
det sich die ehemalige Depo-
nie des Stadtteils Dierkow.
Seit dem Abschluss der Si-
cherungs- und  Rekultivie-
rungsarbeiten Ende der
1990er Jahre liegt das Ge-
lande brach und ist immer
wieder Gegenstand stddte-
baulicher Diskussionen. Denn
die zentrale, innerstadtische
Lage diese Flache und vor al-
lem auch die Wasserndhe las-
sen diesen Standort, an dem
sich eine Wohnnutzung wegen
der Bodenbelastungen nur
schwerlich  umsetzen lieRe,
insbesondere flir gewerbliche
Nutzungen interessant er-
scheinen.?”’

Ein kleiner, nordlicher Ab-
schnitt der Flache wird seit
2001 fir die Errichtung und
den Betrieb von Solaranlagen
vermietet. Anderweitigen Nut-
zungen stand bislang vorran-
gig die ehemalige Deponie-
nutzung entgegen, da von ei-
ner hohen Bodenverunreini-
gung durch Altlasten auszu-
gehen ist, die eine Nachnut-
zung erschweren. Zugleich be-
finden sich im Randgebiet
schiitzenswerte Biotope.

Von aktuellem (Stand: Ende
2017) Interesse ist, dass die
Hansestadt Rostock sich um
die Bundesgartenschau 2025
bewerben will. Ziel ist dabei
auch die Aufwertung um das
sogenannte. ,Rostocker Oval®

Suchraum ehemalige Deponie Dierkow (25)

Flachenumgriff,

Suchraum brutto (qm)

25 Ehem. Deponie Dierkow 342.145

Standorttyp: Klassisches Gewerbegebiet (Uferbereich: Hochwertiges Gewerbegebiet)

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

307 Vgl. Oelker (0.J.): Auf Miill gebaut? Ein Gestaltungs- und Handlungskonzept fir die ehemalige Deponie Rostock-Dierkow.
Masterthesis an der Hafencity Universitat.
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zwischen Gehlsdorf und dem Stadthafen. Neben der ehemaligen Deponie am Gehlsdorfer Ufer sollen
fur die erhoffte Buga-Flache u.a. auch die Brachflachen im Osthafen sowie der Stadthafen erschlossen
werden, sodass auch die Entwicklung am gegeniiberliegenden Ufer des Stadthafens (u.a. wird der
Bau einer Briicke Uber die Warnow diskutiert) im Zusammenhang mit diesem Suchraum zu bewerten
sein wird.

Bereits im Rahmen der Internationalen Gartenbauausstellung 2003 (IGA 2003), die im Stadtteil Schmarl
stattfand, konnte eine wesentliche Aufwertung einer nicht genutzten Brachfliche sowie des ehem.
Dorfes Schmarl angestoRen werden,>® die man sich nun auch fiir diesen Standort erhofft. Aus diesem
Grund soll nun auch friihzeitig ein hochwertiges Nachnutzungskonzept in die Bewertung mit einflieBen.

Perspektivisch betrachtet ist eine gewerbliche Entwicklung am Ostufer auch vor dem Hintergrund
weiterer Wohnflachenentwicklungen im Umfeld sowie der bekannten Planungen zur Entwicklung des
Osthafens zu betrachten. Dabei besteht sicherlich auch die Gefdhrdung attraktiver Gewerbelagen
aufgrund von Verdrangungswirkungen durch scheinbar hoherwertige Nutzungen. Es ist also ein Kom-
promiss zu finden, der eine hochwertige Entwicklung der Uferbereiche ermoglicht, ohne aber eine
generelle Verdrangung gewerblicher Nutzungen zu fordern. Eine Moglichkeit zum Umgang mit solchen
Konflikten kann daher in der Entstehung gemischtgenutzter Standorte gesehen werden, wie sie auch
in den letzten Jahren an der Carl Hopp-/ WerftstraBe (GE.10.2) entstanden.

Anhand der objektivierbaren Bewertungsparameter (Nutzwertanalyse) ist eine Empfehlung angesichts
der realen Ausgangsbedingungen schwer und wird stark davon abhdngig sein, welche Standortvo-
raussetzungen letztendlich geschaffen werden kdnnen. Aus aktueller Sicht jedenfalls kdme lediglich
der Bereich entlang des Dierkower Damms fiir eine emissionsarme Gewerbenutzung in Frage. Dabei
sollte auch die Ausweitung in Ostliche Richtung, als Ankniipfung an den Gewerbestandort GE.13.4, in
Erwdagung gezogen werden. Eine Umwidmung dieser Ostlichen Lage in Wohnbauflachen ware unbedingt
zu vermeiden, wenn der hiesige Suchraum perspektivisch gewerbliche Relevanz haben soll.

Wenn es gelingen sollte, die Flache im Rahmen einer erfolgreichen Buga-Bewerbung, oder auf andere
Weise, aufzubereiten, dann sollten zugleich auch entsprechend hochwertige Gewerbeflachen in Was-
serndhe sehr frihzeitig in die Planung und Entwicklung dieses Standortes integriert werden.

7.3.3 33 Westlich der Hinrichsdorfer StralRe

Im Autobahnkreuz ,,Rostock Nprd“, westlich der Hinrichsdorfer Stralle und nordlich der Bundesautob-
ahn 19 in Richtung Rostock Uberseehafen, befindet sich der rd. 5,6 ha grofle Suchraum 33. Dieser
liegt unmittelbar an der BAB-Anschlussstelle und zugleich unweit des Hafenvorgeldndes (SO.16.2).

Die unmittelbare Lage an der Autobahn sowie auch eine gute Anbindung an den OPNV (Haltepunkt
neu Hinrichsdorf) begilinstigen diese Lage. Auch die Tatsache, dass sich entlang der Hinrichsdorfer
StraBe bereits eine kleine Konzentration von Betrieben des Kfz- und Kleingewerbes angesiedelt hat
(méglich durch eine MI-Darstellung), verdeutlicht eine grundsétzlich vorliegende Eignung.3®

Trotz der augenscheinlich giinstigen Lageparameter dieses Suchraums, kann gemaR den Ergebnissen
der Nutzwertanalyse (NWA) keine Empfehlung zur Ausweisung und Entwicklung der Flache ausgespro-
chen werden, da einige ausschlaggebende Faktoren einer sinnvollen Nutzung entgegenstehen. Dies
sind zum einen die unmittelbare Nahe zur nérdlich angrenzenden Wohnlage Neu Hinrichsdorf, wodurch
sich eventuell bereits bestehende Konflikte in dieser Lage vergroBern konnen.3!0

308 Alle zentralen Grinflichen sowie ein Teil der ,Nationengirten® blieben erhalten, der Park kann offentlich genutzt werden.
Die Nachnutzung wird heute jedoch vor dem Hintergrund eines hohen Defizits fir die Stadt diskutiert. Vor diesem
Hintergrund ist eine sorgfaltige Prifung und umfassendere, langfristig ausgerichtete Nutzungskonzeption fiir die hiesige
Flache auch von besonderem politischen Interesse.

309 Auf der gegeniberliegenden StraRenseite gelegen, befindet sich der groRflichige Leerstand des ehem. Real-Marktes, der

diesen  Standort aus wirtschaftlichen  Griinden aufgegeben hat (vgl.  http://www.ostsee-zeitung.de/Region-

Rostock/Rostock/Wirtschaft/Leerstand-im-alten-Real-Markt-Eigentuemer-sucht-neues-Konzept, Zugriff am 22.08.2017). Eine

genaue Prifung der Umstdnde und der Wirkungen eines solchen Leerstandes auf das ndhere Umfeld bei der Einschatzung

des Suchraums daher mitbedacht werden.

Im geltenden FNP ist diese Lage bereits als MI dargestellt, wodurch man den vom ndrdlichen Hafenvorgeldande Ost sowie

der Autobahn ausgehenden Emissionen begegnet. Auch hat sich ein Kfz-Handel angesiedelt.

310
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Weiterhin sind die Eigentumsverhdltnisse und Verwertungsabsichten dieser Flache nicht geklart und
lassen eine Veraulerung der

Grundstiicke zum Zwecke der Suchraum Westlich der Hinrichsdorfer StraBe (33)

gewerblichen Entwicklung un-

wahrscheinlich werden.

Zugleich muss berlicksichtigt
werden, dass angesichts der
erfolgten Wohnbebauung be-
reits eine Entscheidung gegen
einen monostrukturierten Ge-
werbestandort nordlich der
AS Rostock-Nord getroffen
wurde, die kaum rlickgangig
zu machen ist, und Uber de-
ren weitere Entwicklung man
sich vor dem Hintergrund of-
fenkundigen Baulandmangels
Gedanken machen muss. Eine
weitere gewerbliche Umbau-
ung der Wohnlage kénnte so-
gar langfristig zu einer Ab-
wertung dieses Standortes
fihren und somit wiederum
eine Abwartsspirale in Gang
setzen.

Als relevante Nutzungsein-
schrankung ist weiterhin der
Verlauf einer Hochspannungs-
leitung im sidlichen Ab-
schnitt, entlang der Auto-
bahntrasse (ca. 100m Ab-
stand) zu beachten, wodurch
sich das ausschopfbare Fla-
chenpotenzial nochmals re-
duzieren wirde.

Flachenumgriff,

Suchraum

brutto (qm)
33 Westlich der Hinrichsdorfer StraBe 55.505

Als Empfehlung kann daher
formuliert werden, dass ledig-
lich unmittelbar an der Hin-
richsdorfer Strafte und mit ei- Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

ner Grundstiickstiefe von rd.

70m (in Anlehnung an die be-

stehenden Nutzungen) eine Fortfiihrung der gewerblichen Tatigkeiten in nur geringem MafBe zugelassen
werden sollte.

Standorttyp: Handwerk und Kleingewerbe

Ohne dass zuvor eine angemessene Nachnutzung flir den gegeniiberliegenden Leerstand gefunden
wird, sollte von weiteren Aktivitaten jedoch abgesehen werden. Unter Anbetracht erganzender, auch
subjektiver WertmafBstabe erscheint aus gutachterlicher Sicht eine gewerbliche Entwicklung nérdlich
und v.a. Ostlich dieses Standortes (vgl. Kap. 7.2.6 und nachfolgend dargestellter Suchraum, Kap. 7.3.4)
weitaus vielversprechender, sodass die personellen und finanziellen Kapazitdten nicht vorrangig auf
diesen Standort konzentriert sein sollten.
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7.3.4 31 An der Kistenmiihle

Der Suchraum 31 befindet
sich ostlich der Kiistenmiihle Suchraum An der Kiistenmiihle (31)
und grenzt unmittelbar an das
Gewerbegebiet der Nachbar-
gemeinde  Bentwisch  (Lkr.
Rostock) an. Eine Einschat-
zung der unmittelbar angren-
zenden Gewerblichen Entwick-
lungsflachen (2.7 und 2.8) er-
folgte bereits im Kapitel 7.2.6,
sodass an dieser Stelle auf
eine ebenso ausfiihrliche Be-
schreibung verzichtet werden
kann. Dementsprechend be-
steht auch aus entwicklungs-
strategischer Sicht ein enger
funktionaler ~Zusammenhang
beider Potenzialstandorte.

Die Realisierung dieses Such-
raums wiirde einerseits auf
Rostocker Stadtgebiet eine
entsprechende Planung und
Entwicklung der Gewerblichen
Entwicklungsflichen 2.8 vo-
raussetzen, da die Erschlie-
Bung ilber die Hansestralle im
Norden erfolgen misste. An-
dererseits wdre es der Attrak-
tivitdt dieses Standortes sehr
forderlich, wenn auch die
Nachgargemeinde Bentwisch
die angrenzenden Flachen im

. . . Flachenumgriff,
riickwartigen Bereich der be- BEUielily brutto (qm‘;’{
reits angesiedelten Betriebe |37 an der Kistenmiihle (HRO-Gebiet) 95.429

erschlielen wiirde, was je-
doch eine zweite Anbindung Standorttyp: Handwerk und Kleingewerbe + Klassisches Gewerbegebiet
an die nordlich parallel ver-

laufende HansestraBe voraus-  Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018
setzen wirde.

Gegeniiber einer alleinigen Entwicklung auf Rostocker Stadtgebiet, ware diese zweite Losung von einer
interkommunalen Kooperationsvereinbarung abhédngig, da die ErschlieBung auf dem Gebiet beider
Kommunen verliefe. In Betrachtung des genutzten Bewertungsschemas ware eine Nutzung des Such-
raums ohne interkommunale Kooperation jedenfalls nicht primar empfehlenswert.

7.3.5 04 Ostlicher Mohlenkamp

Ein weiterer Suchraum, der zur Diskussion steht, liegt an der westlichen Stadtgrenze des Ortsteils
Litten-Klein und reicht bis zum Gebiet der Rostocker Nachbargemeinde Elmenhorst-Lichtenhagen, das
v.a. durch freistehende Ein- und Zweifamilienhausbebauung gepragt ist (tendenziell hochpreisig).
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Mit einem Umfang von rd. 41 ha umfasst dieser Suchraum die vier Kleingartenanlagen ,KGV Vogel-
sang”, ,KGV Rigen®, ,KGV Binz“ und ,KGV Usedom®. Nordlich grenzt das Areal an den in Kap. 7.1.13
beschriebenen Standort Liitten Klein West, wiirde also eine Erweiterung des bestehenden Gewerbe-
gebietes darstellen, was grundsatzlich positiv zu bewerten ist.

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Erweiterung des Gewerbestandortes in diesem Bereich allerdings
unter verschiedenen Perspektiven zu beurteilen und sehr ambivalent. Eine Umwidmung grofRerer Klein-
gartenanlagen (zumal hier immerhin vier Vereine vorliegen) zu einer gewerblichen Entwicklungsflache
wird nie ganzlich konfliktfrei

verlaufen. SchlieBlich stellen Suchraum Ostlicher Mohlenkamp (04)

Kleingartenanlagen nicht etwa

eine Form der bewussten Zwi-

schennutzung dar, sondern

erfillen wichtige Erholungs-

und soziale Funktionen und

pragen auch die Stadtstruktur

der Hansestadt Rostock maB-

geblich. Fiir die Bewohner von

Mietimmobilien, etwa der zahl-

reichen GroBwohnsiedlungen

im ndheren Umfeld, stellen

die Lauben kleine Griinoasen

dar und gewdhrleisten die so-

ziale Integration.

Des Weiteren muss auf einen
zunehmenden Wohndruck in
diesem Ortsteil hingewiesen
werden, der ebenso im Uber-
gangsbereich von gewerbli-
cher und Wohn- bzw. Klein-
garten-Nutzung (etwa am Lut-
ter Weg - Rostock/ Elmen-
horst-Lichtenhagen bzw. an-
grenzende sidliche KGA Ged-
ser), wie auch zwischen
Wohn- und Kleingartennut-
zung (KGA Binz - Hainbuchen-
weg) sehr deutlich wird. Eine
wesentliche Herausforderung
einer moglichen gewerblichen
Widmung wird weiterhin in der
ErschlieBung dieses  Such-
raums gesehen, die Uber die
Lichtenhdger Chaussee im Sii-  JEEEciW brutto (qm)

den und ggf. die Usedomer | o4 Ostlich Mohlenkamp 409.263
StraBe im Osten (mit notwen-

diger Durchquerung der GroB- = Standorttyp: Handwerk und Kleingewerbe

wohnsiedlung) erfolgen

misste. Auch durch eine um- Quelle:  GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018
fassende &uflere Anbindung

wiirde jedoch nicht abzuwenden sein, dass der Gewerbestandort in eine abseitige Lage des Sied-
lungsbereichs rickt, was eine Vermarktbarkeit der Grundstiicke stark beeintrdachtigen kann (v.a. bei
denjenigen Betrieben, die auf gute Einsehbarkeit und Kundenverkehr angewiesen sind). Hinzu kommt,

Flachenumgriff,
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dass sich aus gutachterlicher Sicht auch das anschlieBende Bestandsgebiet GE 4.1 keineswegs be-
sonders hochwertig entwickelt hat, sondern westlich der GroBwohnsiedlung Liitten Klein vielmehr eine
.gewerbliche Randlage“ im Ubergangsbereich zur Nachbargemeinde entstand, die ein klares Konzept
vermissen ldsst. So steht zu befiirchten, dass auch der hiesige Suchraum voraussichtlich kein ge-
werbliches Potenzial mit hoher Nachfrage darstellen kann. Eine Entwicklung in diesem Teilabschnitt
sollte demnach nicht weiter im Zentrum der Diskussion stehen.

7.3.6 05 Lutten Klein studwestlich

Wiederum stdlich des Gewer-
bestandortes GE.4.1 befindet
sich eine weitere, ca. 36 ha
groBe Flache einer Kleingar-
tensiedlung (Suchraum 05),
welche ebenfalls durch vier
Vereine bewirtschaftet wird
(KGV ,,0SLO“, KGV ,,Gedser”,
KGV ,Helsinki“ und KGV ,Ko-
penhagen®).

Wie bereits beim zuvor darge-
stellten Suchraum 04, ist die
Umwidmung der Kleingarten-
anlagen zu einer gewerblichen
Entwicklungsflache angesichts
der Lageparameter, ebenso
wie der weiteren standortli-
chen Voraussetzungen auch
hier differenziert zu betrach-
ten und bedarf im Falle einer
moglichen Umsetzung umfas-
sender  Abwdgungsprozesse
unter Einbezug der Betroffe-
nen etc.

Auch in diesem Teil des
Stadtteils Litten Klein ist von
einem hohen Umnutzungs-
druck auszugehen, der - ab-
gesehen vom grundsatzlich
hohen  Erhaltungswert der
Kleingartenstrukturen — in ers-
ter Linie durch die hoheren
Bodenrenten einer Wohnbe-
bauung stark beeinflusst wird.
Bereits aus dem Luftbild lasst
sich deutlich erkennen, dass
sich um die Kleingartensied-
lung im Westen eine kleintei-
lige Wohnsiedlung herausge-
bildet hat und lediglich im
nordlichen Bereich der Gewer-
bestandort GE 4.1 angrenzt.

Suchraum Liitten Klein (05)

Flachenumgriff,

Suchraum

brutto (qm)
05 Liitten Klein siidwestlich 409.263

Standorttyp: Klassisches Gewerbegebiet + Handwerk und Kleingewerbe

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018
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Dariiber hinaus ist auch von hohen ErschlieBungs- und Entwicklungskosten auszugehen, die eine
gewerbliche Entwicklung mit sich bringen wiirde (bei zugleich nur vergleichsweise geringen VerduRe-
rungserlosen, s.u.).

Die mogliche verkehrliche Anbindung dieses Standortes wird gegeniiber dem vorgenannten Suchraum
(04) als glinstiger bewertet, da ein direkter Anschluss an die Warnow Allee im Norden und im Sitiden
uber die Kopenhagener Strale/ Ostseeallee - wiederum mit direkter Anbindung an die B 103 und B
105 - moglich ware.3!! Dies begriindet auch die Einschidtzung einer gewissen Eignung als Klassisches
Gewerbegebiet, das gegenliber Handwerks- und Kleingewerbebetrieben (die in dieser Lage aufgrund
vglw. geringerer Emissionsintensitat jedoch zu den vorrangigen Zielgruppen zéhlen sollten) oftmals mit
hoheren Anspriichen an die leichte Abwicklung von Lieferverkehren einhergeht.

Eine denkbare Variante gegeniber einer vollstandigen gewerblichen Nutzung des Suchraums kodnnte
in der Umwidmung allein der Flache des KGA Gedser bestehen, womit in westlicher Richtung zugleich
entsprechende Abstandsflichen®? zu den Wohngebieten der Nachbargemeinde gewdahrleistet wiirden.
Grofites Potenzial bestiinde wohl in einer parallelen Umstrukturierung des nordlichen Betriebsgeldndes
des dort ansdssigen GroBhandlers, sodass sich ein gut strukturierter Standort fiir ,,Handwerk und
Kleingewerbe® herausbilden konnte, ggf. auch in Form von Unternehmensimmobilien mit kleineren
Lagerkapazitaten. Dies aber wiirde eine Bereitschaft des Eigentiimers und eine finanzielle Beteiligung
auf beiden Seiten voraussetzen.

Die zentralen Parameter, wie v.a. die Entstehung einer Uberwiegend abseitigen Lage im Stadtwesten
und das fragliche Kosten-Nutzen-Verhaltnis, sprechen letztlich jedoch fiir eine nachrangige Empfehlung
dieses Standortes.

7.3.7 07 Sudliche MiihlenstraBe

Im Stadtbezirk Evershagen, nordlich der B 105 und ostlicher der Stadtautobahn gelegen, befindet
sich eine weitere Flache, die als westliche Erweiterung des Gewerbegebietes Schutow EH und der
Gewerblichen Entwicklungsflaiche 2.5 (vgl. Kap. 7.2.4) diskutiert wird.

Aus siedlungsstruktureller Sicht, nimmt der Suchraum die Funktion einer Griinschneise zwischen dem
Siedlungsraum Rostocks und der dorflich strukturierten Nachbargemeinde Lambrechtshagen wahr.
Dabei ist dieser Suchraum in sich sehr unterschiedlich strukturiert und einzelne Teilbereiche weisen
ganzlich unterschiedliche Lagequalitaten auf.

Der nordliche Abschnitt des Suchraums wird gegenwartig durch eine Kleingartenanlage (KGA An der
Mihle) genutzt, die sich in gutem Zustand befindet, an den westlichen Réndern aber auch einigen
Umnutzungsdruck (Wohnbebauung) deutlich werden ladsst. Hingegen wird der stdliche Teilabschnitt
landwirtschaftlich bewirtschaftet. Die dortige, ca. 14 ha umfassende Ackerfliche schmiegt sich im
stidlichen Teil um die Gewerbliche Entwicklungsfliche 2.5 (Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr.05.50.164; orange gefarbte Flache in Abb. 103), weshalb dieser siidliche Abschnitt des Suchraums
auch zwingenderweise zusammen mit dem Standort Schutow GE zu diskutieren sein wird. Aus aktueller
Sicht wird fir die Gewerbliche Entwicklungsfliche 2.5 allerdings vorrangig eine weitere Einzelhandels-
nutzung empfohlen, da im Aufstellungsbeschluss zum B-Plan v.a. eine weitere Konzentration des
grol3flachigen Einzelhandels als Planungsziel deutlich wird. Eine solche Profilierung sollte nicht durch
gewerblich genutzte Restflachen konterkariert werden, die auch kiinftig einem standigen, schleichenden
Aufwertungsdruck, v.a. durch den Einzelhandel, unterlagen.

Weiterhin liegen Innerhalb des zentralen und sidlichen Suchraums einige geschiitzte Kleinbiotope

verstreut, sodass in mehreren Teilabschnitten im Falle einer baulichen Nutzung eine Konfliktlage mit
naturschutzrechtlichen und landschaftsplanerischen Anforderungen zu erwarten sein wird.

Der nordliche Abschnitt des Suchraums weist wiederum eine andere Ausgangslage auf, da er direkt
an die dort verlaufende StraBe Am Mihlenteich angrenzt und die Entwicklungsrichtung nicht durch

311 Hierzu wéaren vorab die jeweiligen Eigentums- und Verwertungsabsichten zu kldren, wie etwa im Bereich der nordlichen
Mietgaragen-Nutzungen.
312 V.a. uber die Flichen der KGA Oslo und KGA Helsinki.
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anderweitige Planungsziele vorgegeben zu sein scheint. Die Entwicklungsmoglichkeit dieses Teils wird
in erster Linie durch die aktuelle Kleingartennutzung vorgegeben. Allerdings muss auch das Nutzungs-
potenzial bedacht werden, das sich aus dem am 0stlichen Rand des Gebietes gelegenen Mihlenteich,
samt umgebender Parkanlage ergibt, dem zugleich der Status eines Schutzgutes zukommt (Natur-
schutzrecht). Sicherlich wird einer Wohnbebauung in diesem Umfeld eine weitaus hohere Grundrente
zu bescheinigen sein als der Entwicklung eines Gewerbegebietes.

Weiterhin muss - neben dem
KGA-Bestand - auch die be-
stehende Wohnbaufliche (W
5.6) berticksichtigt werden, die
durch einen zu hohen Wirt-
schaftsverkehr beeintrachtigt
sein  konnte. Immerhin st
keine zligige Verkehrsabwick-
lung Uber das ubergeordnete
Netz moglich, wie es hingegen
im sildlich gelegenen Stadt-
eingangsbereich bei  der
Rostocker StraBe (B 105)
denkbar ware.

Folglich weisen sowohl der
nordliche, als auch der sidli-
che Teilraum einige Entwick-
lungshindernisse auf, die ei-
ner  Umsetzungsempfehlung
entgegenstehen.

Wenn man den Empfehlungen
unter Kap. 7.2.4 folgt und zu-
gleich die objektiv gegebenen
Nutzungseinschrankungen be-
rlicksichtigt, wird von einer
gewerblichen Nutzung im Be-
reich dieses Suchraums abzu-
sehen sein. GroBBere Potenzi-
ale werden in einer Kombina-
tion von Wohnflachenentwick-
lung und Kleingartennutzung
gesehen.

Wirde hingegen eine raumli-
che Beschrankung des SO.5.2
erfolgen (Begrenzung auf die
Ansiedlung nur eines grof3fla-
chigen Fachmarktes), sodass
die Gewerbliche Entwicklungs-
flache GE.5.3 mit eigenstandi-
gem Profil entwickelt werden
kann, so ware in raumlicher
Ndhe zu einer sich langfristig
womoglich  herausbildenden

Suchraum Siidliche MiihlenstraRe (07)

Flachenumgriff,

Suchraum brutto (gm)

07 Siidliche MiihlenstraRe 271653

Standorttyp: Handwerk und Kleingewerbe (unter best. Bedingungen: Gewerbepark)

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

Wohnlage am See eine daran orientierte Entwicklung eines Gewerbeparks (Hochwertiges Gewerbege-
biet) durchaus denkbar. Weil aus heutiger Sicht jedoch zu viele Unsicherheiten dahingehend bestehen,
wird aus gutachterlicher Sicht eine vorlaufige Zuriickstellung solcher Planungen empfohlen.
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7.3.8 32 An der Stadtautobahn

Der rd. 22 ha umfassende Suchraum Nr. 32 liegt westlich der Standorte Schmarl IndustriestraBe (vgl.

Kap. 7.1.15) sowie des Fische-
reihafens (RFH), von denen
sie durch die Bahntrasse in
Richtung Warnemiinde3!® ge-
trennt  wird. Westlich des
Suchraums verlauft die Bun-
destrafle 103 und sidlich die
StraBenbahnschienen in Rich-
tung Lichtenhagen (z.B. Linien
1 und 5). Aktuell ist der Be-
reich groBflachig durch dich-
ten Baumbestand gepragt und
fungiert als stadtische Griin-
achse und Zwischenbereich
(auch Abstandsfliche) ver-
schiedener Nutzungen.

Weil das ostliche Umfeld im
Bereich des RFH in den ver-
gangenen Jahren stark durch
Gewerbebetriebe nachgefragt
wurde und auch zukinftig
weitere Entwicklungen zu er-
warten sind, die zu einer wei-
teren Stdrkung dieser Lage
beitragen sollten, kann grund-
satzlich auch von einem ent-
sprechenden Ansiedlungsinte-
resse in dieser Lage ausge-
gangen werden. Das Entwick-
lungspotenzial dieses Such-
raums ist aus aktueller Sicht
allerdings differenziert zu be-
werten, zumal eine duBere Er-
schlieBung einen entsprechen-
den Verkehrsknoten an der
westlich verlaufenden B 103
erforderlich machen wirde.3**
Bei der Anbindung ware dabei
eine zligige und v.a. die
leichte Ein- und Ausfahrt zu
gewabhrleisten, die auch den

Suchraum an der Stadtautobahn (32)

Flachenumgriff,
Suchraum ‘ ‘ brutto (qm)
32 An der Stadtautobahn 223.015

Standorttyp: Handwerk und Kleingewerbe (ggf. Hochwertiges GE und teilw. Logistik)

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

Verkehrsfluss auf der Stadtautobahn nur geringstmoglich einschrankt (per Lichtsignalknoten). Eine
solche verkehrspolitische MaBnahme ware allerdings auch vor dem Hintergrund zu bewerten, dass im
Rahmen eines bereits laufenden Planfeststellungsverfahrens bereits am siidlich gelegenen Knoten
Evershagen umfassende Erweiterungsmafnahmen geplant sind (vgl. Kap. 7.1.22, Standort ,,Jagerbak),
sodass weitere BaumaBnahmen unmittelbar nérdlich schwer durchsetzbar erscheinen. Ohne eine

313 Zugleich besteht ein direkter Zugang zum Bahnhof Evershagen.
314 Der sidlich gelegene Schmarler Damm koénnte nach erstem Ermessen lediglich in einem kleinen Teilstiick, zwischen
Bahntrasse und StraBenbahnlinie, angebunden werden.
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gleichzeitige Anbindung an den siudwarts gerichteten StraBenverkehr, wadre eine solche MaBnahme
allein jedoch unzureichend, um einen attraktiven Gewerbestandort zu entwickeln.

Hinzu kommt, dass in der Stadtentwicklung Rostocks diese grofflachige Grinflache v.a. als struktur-
gebendes Element eine wichtige Rolle spielt(e), indem eine rdaumlich-funktionale Trennung des tradi-
tionell industriell genutzten Warnowufers im Stadtteil Schmarl von der in Plattenbauweise errichteten
GroBwohnsiedlung Evershagen erzeugt wird.*® Dies brachte auch mit sich, dass in den vergangenen
Jahrzehnten ein wertvoller Landschafts- und Naturraum in Zentrennahe gesichert wurde und sich (iber
viele Jahre hinweg weiterentwickeln konnte, sodass schlielllich zwei Bereiche innerhalb des entstan-
denen Griinzugs nach Landesnaturschutzrecht sogar als Biotop geschiitzt wurden.*'® So miissten auch
die naturschutzrechtlichen Rahmenbedingungen im Hinblick auf notwendige Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen in eine abschlieBende Bewertung mit einbezogen werden.

Diese Rahmenbedingungen erschweren die gewerbliche Nutzbarmachung dieses Standortes mafgeblich
und sollten keinesfalls leichtfertig irgendeiner Umnutzung geopfert werden. Sollte man von dieser
gutachterlichen Empfehlung abweichen wollen, so erscheint die Umsetzung innovativer gewerblicher
Konzepte auf ,halber Strecke® zwischen Stadtzentrum und Warneminde hierfiir am ehesten geeignet
zu sein’Y In einem solchen Fall kime dieser Standort fiir die Entwicklung im Bereich ,Kleingewerbe
und Handwerk®, ebenso wie fiir moderne Angebote der Innenstadtlogistik, in Betracht, sollte im Falle
einer Realisierung angesichts der beschriebenen Ausgangslage aber keinesfalls rein privaten Verwer-
tungsabsichten unterworfen werden, sondern eine intensive Nutzung mit hoher Arbeitsplatzdichte
gewahrleisten. Die planungsrechtlichen Festsetzungen und innere Erschlielungssysteme sollten in ei-
nem solchen Fall auch den bestehenden Griinkeil aufgreifen und eine hochwertige offentliche Griin-
gestaltung mit Einbindung in den Ful3- und Radverkehr realisieren.

7.39 29 & 09 Siidl. Jagerbak & Immendiek

Einen weiteren Suchraum im Stadtgebiet Evershagen stellt die stidlich des Schmarler Damms gelegene
Flache Nr. 29 dar, die ohne Unterbrechung in den Suchraum Nr. 09 (ibergeht, sodass beide Standorte
zusammen zu betrachten sind.

Der rd. 40 ha groBe Suchraum Nr. 29 liegt unmittelbar siidlich der Flache Nr. 32, von der sie sich
aufgrund der Lagemerkmale jedoch grundlegend unterscheidet. So wird der Suchraum im nordlichen
Abschnitt von der StraBe An der Jagerbdk durchschnitten, die als Hauptzubringer dient und an der
sich bereits ein Gewerbegebiet herausgebildet hat (Jagerbak, GE.5.5; vgl. auch Kap. 7.1.22). Das
Bestandsgebiet wird vom hiesigen Suchraum auf allen Seiten umschlossen, sodass dieser zugleich
das Erweiterungspotenzial des Standortes GE.5.5 vorgibt.

Aktuell wird die Flache durch sechs Kleingartenanlagen (KGV ,,Uns lutt Eck®, KGV ,Hanne Nute®, KGV
,Marienehe“, KGV ,Schone Aussicht®, KGV ,Jagerbdk® und KGA ,,An n Immendiek®) bewirtschaftet,
wovon drei nordlich des Hauptzubringers liegen. Eine gewerbliche Umwidmung wird mit den daraus
erwachsenden Nutzungskonflikten umgehen miissen und sollte daher gut begriindet werden.

Tatsachlich sind die Ausgangsbedingungen zur gewerblichen Nutzung fiir diesen Abschnitt des Griin-
zuges weitaus glnstiger als weiter nordlich an der Stadtautobahn. So liegen einerseits keine beson-
deren Anforderungen seitens des Natur- und Umweltschutzes vor, da die Flache bereits bewirtschaftet
wird. Andererseits weist dieser Suchraum, anders als der Standort Nr. 32, Uber die Strafle An der
Jagerbdk eine bereits bestehende verkehrliche Anbindung an beide Richtungen der B 103 sowie auf
oOstlicher Seite an den Fritz-Triddelfitz-Weg auf.

315 Der Zuschnitt dieses, ostlich durch die Bahnlinie begrenzten, Freiraums markiert zugleich die Grenze des Stadtteils
Evershagen.

316 Verbuschtes Landréhricht, siidlich der Bahnstation Evershagen® und ,Feuchtbiotop zwischen E55 und Hundsburgallee®

317 Zu denken wére auch an eine Kombination mit Nutzungen durch Maritimes Gewerbe bei gleichzeitiger Ausrichtung auf den
Freizeitsektor (z.B. Segelmacher, maritimes Handwerk etc.)
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Vor allem aber profitiert die Lage von dem geplanten Ausbau des Verkehrsknotens Evershagen,
wonach von der Ausfahrrampe Ost eine weitere Abzweigung stidlich durch den Suchraum vorgesehen
ist, die westlich am GE.5.5 entlangfiihrt und eine Nord-Siid-Verbindung zwischen Schmarler Damm

und An der Jagerbak herstellt.
Hierdurch wird eine direkte
Verbindung der Stadtteile
Schmarl und Evershagen rea-
lisiert, sodass perspektivisch
die westlich der Stadtauto-
bahn  gelegenen  Gebiete,
ebenso wie die norddstlichen
Lagen am Warnowufer noch
schneller erreichbar werden.

Des Weiteren verfiigt die Lage
mit dem S-Bahnhof Rostock-
Marienehe Uber eine entspre-
chend gute OPNV-Anbindung.
Die begiinstigte Lage wird
auch durch die drei unmittel-
bar an den Suchraum angren-
zenden Gewerbegebiete deut-
lich: nordlich das bereits ge-
nannte GE.5.5, westlich das
GE.5.2 und ostlich das GE
7.3,3® welches in den letzten
Jahren eine deutliche Aufwer-
tung erfuhr.

Wesentlich wird die Entwick-
lungsrichtung des Suchraums
sowohl durch den Gewerbe-
standort Jagerbak (GE.5.5) als
auch durch den Standort
GE.5.2 bestimmt. Ersterer um-
fasst groBere Lagerflichen
und einzelne emittierende
Nutzungen sowie Betriebe des
Kfz-Gewerbes, des Grolhan-
dels und einzelne Unterneh-
mensdienstleister (vgl. auch
Kap. 7.1.22).

Im westlichen Gebiet finden
sich wiederum, neben mehre-
ren modernen Standorten
groBerer Kfz-Handler einige
klassische gewerbliche Nutzer,
die von der direkten Lage im
Stadteingangsbereich Zwi-

Suchraum Siidl. Jagerbik (29)

Flachenumgriff,

Suchraum brutto (gm)

29 Siidlich Jagerbak 402.132

Standorttyp: Klassisches Gewerbegebiet (nérdlich: Emissionsintensives Gewerbe)

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

schen Hamburger StraBe und B 103 profitieren (vgl. Kap. 7.1.21).

318 Der 2011 beschlossene Bebauungsplan Nr. 07.W.154 sieht in erster Linie eine Wohngebietsfestsetzung fiir den Bereich
nordlich des Mariken-un-Jehann-Weges vor. Dies ist eine Konsequenz der bislang durch Larmschutzfestsetzungen stark
eingeschrankten gewerblichen Nutzung und verdeutlicht die Umwidmungstendenz in diesem Bereich.
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Das suldostlich angrenzende
GE 7.3 weist hingegen eine
starke Nutzungsmischung
(Moya Kulturbiihne Rostock,
Hotel, Gastronomie, Kfz-Werk-
statt, Einzelhandel, Bildungs-
zentrum u.a.) und einen deut-
lich urban geprdagten Charak-
ter auf (Typus ,Handwerk und
Kleingewerbe®), der in Kap.
7.1.20 naher beschrieben
wurde.

Insofern bietet der Suchraum
verschiedenste Anknipfungs-
moglichkeiten, wobei die siid-
lich heranwachsende Wohn-
bebauung bzw. die weiteren
dahingehenden Planungen,
wie genannt, wesentlich Uber
den Standorttyp entscheiden
werden.

Eine gewerbliche Nutzung die-
ses Suchraums kann, im Ge-
gensatz zur Flache 32, aus-
dricklich empfohlen werden.
Mit den aktuellen Verkehrspla-
nungen drangt sich eine ge-
werbliche Nutzung zugleich
auf. Um Konflikte mit den an-
grenzenden Wohnlagen zu
vermeiden, sollte  jedoch
durch die innere Erschliefung,
Parzellierung und auch eine
Feinsteuerung gem. § 1 Abs.
4-10 BauNVO eine innere
Ausdifferenzierung dieses
Standortes erfolgen, sodass
er sich zugleich fiir verschie-
dene Standorttypen eignen
kann.

Sollte eine Umwidmung auch

Suchraum Immendiek (09)

Flachenumgriff,

Suchraum brutto (qm)

09 Immendiek 111.135

Standorttyp: Handwerk und Kleingewerbe

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

des direkt anschlieBenden Suchraums 09 (Immendiek) diskutiert werden, so wdre im Zuge einer
gewerblichen Nutzung im Norden dieser sudlichere Standort sicherlich Uberwiegend - mit einigem
Abstand zur StraBe (und passiven wie aktiven LarmschutzmaBnahmen, oder einer mischgenutzten
Zone) - fir die weitere Entwicklung von Wohnbauflichen geeignet.®!® Eine gewerbliche Entwicklung

319 Ahnliche Ansitze finden sich auch am siidlichen Kirschanweg. Ansitze Die Lage des Suchraums 09 unmittelbar an der
Hamburger StraBe (B 105) stellt zwar einen gewichtigen Standortfaktor dar, von dem Gewerbebetriebe profitieren kénnen.
Allerdings sollte aus gutachterlicher Sicht eine Konzentration der gewerblichen Nutzung im Bereich zwischen GE.5.2, GE.7.3
und GE.5.5 Vorrang gegeniiber einer moglicherweise nur kleinteiligen Realisierung entlang der StraRe haben (Gefahr eines
,Flickenteppichs®). Immerhin wurde zuletzt ein Mischgebiet Ostlich des Suchraums 09 entwickelt. Die hiesige gutachterliche
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wiirde sich dabei in erster Linie auf westlicher und nordwestlicher Seite konzentrieren, mit dem Ziel,
einen zusammenhdngenden Gewerbeschwerpunkt zu bilden.

Die innere Strukturierung des Gebietes kann dabei auch in Anlehnung an den Lauf des in Kritzmow
entspringenden Baches erfolgen, der bereits das Neubaugebiet nordlich des Mariken-un-Jehann-Weges
von den KGA , An n Immendiek® und ,,Jagerbak™ trennt. Zugleich bieten sich Potenziale, den Bachlauf
als attraktives Raumelement in Szene zu setzen bzw. zugédnglich zu machen.’®

Kleinrdumige Verortung der Suchrdaume 29 und 09 im Zwischenraum der Gewerbegebiete

29 Sidlich Jagerbak

09 Immendiek

Quelle: Website Geoport HRO (Hintergrundkarte: Kartenbild © Hansestadt Rostock (CC BY 4.0) | Kartendaten ©
OpenStreetMap (ODbL) und LKKfS-MV)

7.3.10 16 Biestow siidwestlich

Im Siiden des Rostocker Stadtgebietes gelegen, befindet sich ein Suchraum, der mit rd. 201 ha
bislang noch nicht weiter eingegrenzt wurde und somit eine stark unterschiedliche Struktur aufweist.
Nach Bewertung anhand der NWA-Kriterien Flache, Lagegunst, Nutzungskonflikte und sonstigen Rest-
riktionen erweist sich der Suchraum Nr. 16 jedoch in Gadnze als objektiv wenig geeignet, um eine
gewerbliche Entwicklung in Gang zu setzen.

Einschrankungen ergeben sich durch die nur bedingt giinstige Anbindung an regionale und Uiberregi-
onale Verkehrstrassen®”! sowie durch die erst aufwendig herzustellende innere ErschlieBung samt
duRerer Anbindung (auch ggf. Herstellung eines OPNV-Anschlusses etc.). So wiirden sich lediglich die
Abschnitte zwischen der GroB8 Stover StraBe und Klein Stover Weg (siidostlicher Teil) sowie im Norden
die Lage entlang des Damerower Weges zur Ankniipfung an die bestehende Siedlungsstruktur eignen.

Empfehlung ist also von anderen Entscheidungen abhdngig, die nicht antizipiert werden konnen. Eine Priorisierung dieses
Projektes sollte zugleich von der realen Verfiigbarkeit der anderen Suchrdume (v.a. Nr. 29) abhidngig gemacht werden.

320 ZB. auf dhnliche Weise, wie man dies auch am Standort GE.10.2 iiber den B-Plan 10.MI.138 praktiziert (vgl. Kap. 7.1.18).

321 Die Autobahnanschlussstelle ist zwar von der GroR Stover StraRe innerhalb von weniger als 5 km erreichbar, jedoch aktuell
nur Uber eine Ortsdurchfahrung des Papendorfer Ortsteils GroR Stove (um schlieBlich auf die L 132 zu gelangen). Angesichts
einer vermutlich groBflachigen ErschlieBung dieses Suchraums (Voriiberlegungen der Stadt gehen von einem méglichen
Umfang gewerblicher Bauflachen iber 5 bis 10 ha aus, was entsprechende beschéftigten-, Kunden- und Lieferverkehre mit
sich bringt), ist mit einer starken Zunahme des Verkehrs zu rechnen, wodurch die Ortsdurchfahrt deutlichen zusétzlichen
Belastungen ausgesetzt wirde. Es ist fraglich, ob die moglichen Standortvorteile diese Entscheidung rechtfertigen konnen.
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Dabei wdre wiederum nur im Siiden von einer hinreichenden Kapazitdt der Strafen auszugehen,
wohingegen eine Anbindung tber den nordlichen Biestower Damm an den Siidring eine Querung des
Rostocker Ortskerns Biestow erfordert.

In besonderem MaRe stiinde
in nordlicher Richtung die
kleinteilige, dorfliche Sied-
lungsstruktur einer gewerbli-
chen Neuentwicklung entge-
gen. Schlielich wirde die du-
Bere Anbindung sinnvoller-
weise sidlich des Ortskerns
Biestow erfolgen miissen.3?
Jeglicher Verkehr in Richtung
des Siudrings misste dann
aber durch den Ortskern flie-
Ben und wird entsprechende
Konflikte mit sich bringen.??
Die Belastung des Biestower
Ortszentrum (historische Orts-
lage) erschiene unverhéltnis-
malig hoch, wenn man die
aus gutachterlicher Sicht zu
erwartenden gewerblichen
Standortvorteile  gegeniber-
stellt. Denn durch eine ge-
werbliche Entwicklung (auch in
Kombination mit Wohnraum-
entwicklungen etc.) entstiinde
moglicherweise ein stadtebau-
licher ,Fremdkorper®, da kein
Anschluss an ein Bestandsge-
biet moglich ist. Der neue Ge-
werbestandort ware erst noch
zu profilieren.

Dass sich zugleich zahlreiche
geschiitzte Kleinbiotope auf
dem Bereich des Suchraums
befinden (v.a. sudlich des
Kringelgrabens), die im Falle
einer Bebauung ggf. zu hohen
Ausgleichserfordernissen fiih-
ren wirden, wird demgegen-
Uber als vergleichsweise ge-
ringes Hindernis bewertet.

Weitaus sinnvoller erscheint

Suchraum Biestow siidwestlich (16)

Flachenumgriff,

Suchraum brutto (gm)

16 Biestow siidwestlich 2.014.955

Standorttyp: Handwerk und Kleingewerbe

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

somit in dieser Lage eine behutsame Erweiterung um zusatzliche Wohnbauflichen und der Schutz
samt Ausbau bestehender Freizeit- und Erholungsfunktionen am Stadtrand.

322 Nur so lieRe sich auch gewihrleisten, dass eine weitere Wohnbauentwicklung im Norden und Westen des Siedlungskerns

moglich bliebe.

323 Dabei muss zugleich beriicksichtigt werden, dass eine Neuentwicklung stets eine gewisse FlidchengréBe erfordert (idealer-
weise mehr als 20 ha), sodass der induzierte Verkehr zunehmend hoch ausfallen wiirde.
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7.3.11 18 An der Schwaaner LandstraBe

Eine weitere Moglichkeit zur Gewerbeflachenentwicklung wird im Bereich des rd. 45 ha umfassenden

Suchraums Nr. 18, 6stlich und
westlich der Schwaaner Land-
stralle, diskutiert. Der nordli-
che Abschnitt dieser Flache,
der bis an den Giterbahnhof
(Abstellgleise) heranreicht,
wird aktuell durch fiinf Klein-
gartenanlagen genutzt. Im
Norden schlieft das Wohnge-
biet ,,An der Mihle“ an, des-
sen Entwicklung mit der 1. An-
derung des B-Plans Nr.
09.WA.39 seit 2009 weiter vo-
rangetrieben wurde.

Die Bewertung mittels Nutz-
wertanalyse (NWA) lasst diese
Flache als nur bedingt geeig-
net erscheinen.

Auf nordlicher Seite muss in
Kauf genommen werden, dass
kein direkter rdumlicher Zu-
sammenhang mit dem nord-
lich gelegenen Standort von
Nordex Energie bzw. dem Ge-
biet um das E-Werk (eG.9.1)
hergestellt werden kann. Folg-
lich wiirde ein neuer Gewer-
bestandort entstehen, was
i.d.R. mit Anlaufschwierigkeiten
in der Vermarktung und
Schwierigkeiten bei der Profi-
lierung verbunden ist. Hinzu
kommt die sich abzeichnende
fortschreitende ~ Umwidmung
von KGA-Flachen zu Wohn-
raum, wodurch sich ggf. ei-
nige Nutzungskonflikte ver-
starken konnten, die nur
durch  entsprechend hohe
Emissionsbeschrankungen

bzw. aktive*** und v.a. pas-
sive3® LarmschutzmaBnahmen
zu bewerkstelligen sind.

Suchraum An der Schwaaner LandstraBe (18)

Flachenumgriff,

Suchraum

brutto (gm)
18 An der Schwaaner LandstraRe 449.299

Standorttyp: Klassisches Gewerbegebiet + Hochwertiges Gewerbegebiet

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

324 Aktive LarmschutzmaBnahmen an Verkehrswegen sind durch ldrmmindernde Linienfiihrung, StraBendeckschichten, Ladrm-
schutzwélle /-wédnde, Einschnitts- und Troglagen oder Teil-/ Vollabdeckungen (z.B. Tunnel) méglich.

3 Diese umfassen simtliche schalltechnischen Verbesserungen an den Gebduden (zB. Liarmschutzfenster, Dammung von
AuBenwanden und Dachern, Einbau von schallgedammten Wandliftern etc.).
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Demnach riickt v.a. der mittlere und sildliche Bereich dieses Suchraums in den Mittelpunkt des
Interesses. SchlieBlich erstreckt sich riickwartig des Areals des Rostocker Pferdesportvereins eine
grolBe, landwirtschaftlich genutzte Flache, die bis an den westlichen Gewerbestandort an der Nobel-
strale angrenzt (GE.9.1).3%® Gleichzeitig kann als Lagevorteil die Moglichkeit gewertet werden, tber die
Tychsenstrale eine Anbindung an die Nobelstrale bzw. den Siidring herstellen zu kdnnen, wodurch
grundsdatzlich eine Moglichkeit zur Osterweiterung des starken Gewerbestandortes an der Nobelstralle
besteht. Sollte es gelingen, den Gewerbestandort GE.9.1 durch eine Erweiterung zwischen den Spangen
der NobelstraBe und Schwaaner LandstraBe zu entwickeln, so kann dariiber im stdlichen Stadtein-
gangsbereich ein Uberaus attraktiver und zugleich finanzstarker Standort weiter positioniert werden.

Insbesondere werden dabei allerdings auch entsprechende stadtebauliche und verkehrsplanerische
Losungen zur Uberbriickung des Borngrabens erforderlich, dessen raumgliedernde Funktion gewisser-
maBen aufgehoben werden miisste, um den Standort als Gesamtgebiet zu positionieren. Hierzu wéaren
mehrere parallele Verkehrsanbindungen, Fuwege und Griinflichengestaltungen erforderlich, was mit
einem hohen finanziellen Aufwand verbunden ware. Es muss bedacht werden, dass fiir die im GE.9.1
angesiedelten Betriebe der zentrale Standortfaktor die unmittelbare Lage am Stadteingang darstellt.
Aufwendige Verkehrsfiihrungen wiirden diesen Vorteil aufheben.

Aus gutachterlicher Sicht wird eine Ausweisung und Entwicklung dieses Standortes dann zu empfehlen
sein, wenn die Orientierung in westliche anstatt in nordliche Richtung erfolgt und entsprechende
Losungen zur schnellen und einfachen Erreichbarkeit seitens der NobelstraBe gefunden werden.

7.3.12 17 Erweiterung Campus Satower Strafe

Angesichts des offenkundigen Flachenmangels an wissenschaftsorientierten Gewerbestandorten und in
Anbetracht der angestrebten Positionierung der Sidstadt, stellt die in der Diskussion befindliche
Erweiterung des Campus Siidstadt im Umfeld des Universitatsareals Satower StraBe eine interessante
Entwicklungsoption dar.

Der fast 15 ha umfassende Suchraum Nr. 17 liegt stidwestlich an den Siidring angrenzend, zwischen
Universitatsklinikum Silidstadt und dem Zentrum fiir Radiologie sowie dem Campus an der Satower
Strake.>”” Vom Sidring aus ist die Fldche, die aktuell durch zwei Kleingartenanlagen (,Windrose“ und
,Beim Schuster®) belegt wird, durch mehrere Wohngeb&uderiegel getrennt. Der zentrale Eingangsbe-
reich zur Flache liegt am Zentrum fiir Radiologie, wo sich auch die Stadtbahn-Haltestelle Mensa
befindet. Die Mensa-Siidstadt sowie die Universitdtsbibliothek liegen unmittelbar auf der gegeniber-
liegenden Seite des Siidrings an der Albert-Einstein-StraRe.

Eine Erweiterung des Campus Sildstadt in diesem Bereich wird von der Universitdt Rostock perspek-
tivisch angestrebt (gem. Wissenschaftskonzeption auf einer Flache von rd. 5 ha), sodass das Entwick-
lungsinteresse bereits entsprechend hoch ist.3?® Dabei sehen die mittel- bis langfristigen Planungen
der Stadt eine Nutzungsmischung durch Universitdtsgebdude, An-Institute, auBeruniversitdrer For-
schung, (ausgegliederten) Unternehmen sowie studentisches Wohnen im gesamten Bereich des Cam-
pus Sidstadt vor. SchlieBSlich ist dieser Campus neben dem Campus UlmenstraBe das Hauptentwick-
lungsgebiet der Universitdat Rostock, und man erwartet aus dem anregenden Umfeld auch eine weiter
zunehmende Attraktivitat flr die private Wirtschaft.

3% Dort haben sich neben dem Baumarkt und diversen Betrieben des Kfz-Gewerbes auch die DOT GmbH oder FMZ GmbH
niedergelassen.

327 Am Campus befinden sich u.a. die Agrar- und Umweltwissenschaftliche Fakultdt, die Laborgebdude im Oskar-Kellner-Institut,
das Gebdude der Professur fiir Geotechnik und Kistenwasserbau, der Neubau des Laborgebdudes fiir Tierforschung und
eine Universitdtssporthalle.

3% |n die Kalkulation flieBt auch ein entsprechender Ausgleich fiir die Teilung der Fliche Albert-Einstein-Str./Beim Pulverturm
mit ein. Erst vor wenigen Monaten wurde entschieden, dass die durch den aufgestellten B-Plan 09.50.191 ,,Studieren und
Wohnen beim Pulverturm® vorgesehene Bebauung zwischen Albert-Einstein-Str., Max-von-Laue-Str. und BrahestraBe von rd.
17 auf 15 Hektar reduziert wird. Somit wird eine Bebauung im Bereich der Kleingartenanlage ,,An ‘n schewen Barg® vorerst
aufgeschoben.
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Die Entwicklungen der vergangenen Jahre, wie etwa die Neubauten fiir das Institut fur Physik, das
Rechenzentrum mit Medienzentrum, die Grundsanierung der Gebdude des Maschinenbaus sowie das
Forschungsgebdude des Departments Life, Light & Matter und der Neubau des Laborgebaudes fiir
Tierforschung, verdeutlichen die Dynamik dieses Standortes.

Vor dem dargestellten Hintergrund lasst sich eine weitere Entwicklung des Suchraums aus gewerblicher
Sicht empfehlen. Auch das Er-

gebnis der Nutzwertanalyse Suchraum Erweiterung Campus Satower StraBe (17)
weist eine hohe Eignung des

Standortes nach, die sich in

erster Linie durch die glins-

tige Anbindung und Umfeld-

nutzung sowie das gleichzei-

tige Fehlen nennenswerter

Konfliktpotenziale ergibt. So

gilt der Sidring als Teil der

Stadterweiterungsplanung

nach 1950 als wesentlicher

Baustein der Verbindung zur

Stadtautobahn und zu einer

geplanten Briicke (ber die

Warnow?® und auch der

OPNV-Haltepunkt ermoglicht

ein schnelles Erreichen der In-

nenstadt.

Wenn man die Entwicklung
dieses Standortes an die bis-
herige Siedlungsstruktur an-
lehnen wollte, so wdre es si-
cherlich sinnvoll, den in das
Gebiet verlaufenden Sidring
als Fortfiihrung der Albert-Ein-
stein-Stralle auszubauen und
eine Anordnung an der Be-
bauung der Satower StraBe
vorzunehmen. Ein solcher ers-
ter Bauabschnitt wiirde diesen
Standort auch fiir spatere
Entwicklungen vorbereiten, die
nordlich des Siidrings durch Maximal ®st-Zustand

den B-Plan ,,Studieren und Flaichenumgriff,

Wohnen beim Pulverturm® an- | s i o151 (o3 (<) R
gestoBen werden. 17 Erweiterung Campus Satower StraRe 147.076

Flache

Sonst. Restriktionen Lagegunst

Nutzungskonflikte

Suchraum

Standorttyp: Hochwertiges Gewerbegebiet

Quelle: GoogleEarth, 2018; CIMA Beratung und Management GmbH, 2018

32 Vgl. Lutz Braun (2014): Stddtebauliche Analyse Rostock - Sudstadt. Exemplar zur Biirgerinformation - 26. August 2014;
Hrsg.: Hansestadt Rostock. Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft
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7.3.13 Zwischenfazit

Im vorangegangenen Kapitel 7.2 konnte deutlich gemacht werden, dass auch nach Anrechnung des
als marktgédngig eingeschatzten Potenzials innerhalb der Gewerblichen Entwicklungsflachen, das vo-
raussichtlich rd. 7,8 ha (netto) betrdgt,®®, ein Defizit in Hohe von -38,5 ha (netto) bzw. ca. 50 ha
Bruttoflache verbleiben wird.

Um dieses Flachendefizit abzuwenden, wurden in diesem Kapitel die relevanten Suchrdume im Stadt-
gebiet Rostocks einer naheren Bewertung unterzogen.

Im Ergebnis kommen aus gutachterlicher Sicht insbesondere folgende Standorte zur Deckung des
verbleibenden Gewerbeflachenbedarfs bis zum Zieljahr 2035 in Frage, wobei jeweils auf die in den
einzelnen Kapiteln formulierten Entwicklungsempfehlungen hinzuweisen ist.

Eignung der Suchrdaume im Rostocker Stadtgebiet

Emissionsintensi-
ves Gewerbe
Verkehrsintensi-
ves Gewerbe
Klassisches
Gewerbegebiet
Handwerk und-
Kleingewerbe
Hochwertiges
Gewerbegebiet,
Gewerbepark
Flachenumgriff,
brutto (ha)

Erweiterung Campus Satower StraBe (Suchraum 17)
An der Schwaaner LandstraBe (Suchraum 18)

Sudl. Jagerbak (Suchraum 29)

Ehemalige Deponie Dierkow (Suchraum 25)
Lutten Klein stidwestlich (Suchraum 05)
Kistenmiihle (Suchraum 31) - wenn interkommunal

Immendiek (Suchraum 09) - bedingt geeignet

X 11,1
Ergebnis der Zweiten Flichenbilanz, netto*

Anmerkungen: Rundungsfehler moglich; X = moglich; (X) = unter bestimmten Voraussetzungen moglich
* Das mogliche Flachenpotenzial durch Inanspruchnahme der gewerblichen Entwicklungsfliche Rostock-Monch-
hagen flieRt in dieses Ergebnis aus den o.g. Griinden nicht ein.
** Im Ergebnis der Zweiten Fldchenbilanz wird das Potenzial des Standorttyps ,Verkehrsintensives Gewerbe®
unbeachtet gelassen. Dies begriindet sich darauf, dass sich der ermittelte absolute Fldchenbedarf (26,6 ha,
netto) durch eine Entwicklung der Potenzialfliche im Innenbereich mehr als ausgleichen lieRe.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Das sich durch eine Realisierung ergebende Flachenpotenzial dieser Suchrdume ist aus den bereits
geschilderten Griinden kaum zu quantifizieren und wird daher als Flachenumgriff (brutto) ausgewiesen.
SchlieBBlich sind diese Suchrdume nicht grundstiicksscharf definiert und umfassen teilweise auch
bestehende Siedlungsflachen, oder es sind nur Teilabschnitte von diesen Suchrdumen geeignet.

Wenngleich aber die exakte Lage und der Umfang der denkbaren gewerblichen Bauflachen innerhalb
dieser Suchrdume noch nicht endgiiltig bestimmbar sein mag, so wdre das nach der zweiten Bilan-
zierung verbleibende Flachendefizit unter der Annahme der gutachterlich empfohlenen Entwicklungs-
richtung hierliber jedoch gut auszugleichen.

330 Das mogliche Fliachenpotenzial des Uberregional bedeutenden Gewerbestandortes Rostock-Monchhagen ist dabei nicht
beriicksichtigt.
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Aufgrund der besonderen Stellung der Erweiterung des Campus an der Satower Strale (Hochwertiges
Gewerbegebiet, Schwerpunkt wissensintensive Nutzungen) und des Standortes Siidl. Jagerbak, der als
einziger Suchraum ein entsprechendes Potenzial auch zur Deckung der verbleibenden Flachenbedarfe
emissionsintensiver Nutzungen aufweist, wird v.a. die Entwicklung dieser beiden Standorte einen Eng-
passfaktor am Flachenmarkt darstellen. SchlieBlich erscheint es aus heutiger Sicht schwierig, den
Bedarf dieser beiden Standorttypen an anderer Stelle auszugleichen.

Der ermittelte hohe Restbedarf an Flachen mit besonderer Eignung fiir Betriebe des Handwerks und
Kleingewerbes sowie auch an klassischen Gewerbegebieten sollte iber die Inanspruchnahme der hier
empfohlenen Standorte grundsatzlich leicht zu decken sein. Es existieren hinreichend viele Alternativen.
Dort, wo es sich im Zuge der Projektentwicklung und anstehenden Investorengesprache anbietet,
sollte dabei im Sinne einer Profilierung eine Schwerpunktsetzung erfolgen, zumal sich einige der
genannten Suchrdume sowohl fiir den einen als auch fiir den anderen Standorttyp eignen.

Ein Bedarf an zusétzlichen Standorten explizit fiir verkehrsintensive Betriebe wird unter der Annahme
einer Realisierung von bereits planungsrechtlich gesicherten Flachen v.a. im Bereich des GVZ sowie
auch von langfristigen Entwicklungspotenzialen am Standort Rostock-Ménchhagen®*! nicht gesehen.
Sollten entsprechende Flachen mittel- bis langfristig jedoch nicht umsetzbar sein, so wiirde es sich
empfehlen, v.a. durch entsprechende Stadt-Umland-Kooperationen solche i.d.R. flichenintensiven Ge-
werbe- und Industrieansiedlung zu ermoglichen (siehe dazu auch das nachfolgende Kap. 7.4).

Neben den dargestellten Entwicklungsflichen und Suchrdumen ist zu beriicksichtigen, dass die
bisherige Betrachtungsebene auf das Stadtgebiet der Hansestadt Rostock beschréankt blieb. Insofern
ein Unternehmen, das diesen Standort bereits ausgewdhlt hat, seinen Flachenbedarf jedoch nicht in
Rostock selbst decken kann, wird in der Regel auch das Gewerbeflachenangebot im Umland in die
individuelle Standortbewertung mit einzezogen. Von besonderem Interesse dabei ist, dass nicht nur
in verschiedenen Umlandkommunen noch erhebliche Flachenpotenziale vorhanden sind. Auch die
Hansestadt Rostock selbst verfligt tber einige Flachen im Umland, die sie nachfragenden Betrieben
eigenstandig anbieten kann. So ist durchaus auch die Frage berechtigt, ob diese kommunalen
Flachenpotenziale moglicherweise anders bewertet werden mussten als sonstige
Gewerbeflachenangebote der Umlandgemeinden. Wéare dies der Fall, missten solche Rostocker
Umlandflachen ggf. in die Flachenbilanz mit einbezogen werden, da sie das Defizit ebenfallds decken
konnen.

/.4 Stadt-Umland-Beziehungen und die Regiopole

Mit zunehmenden Flachenengpdssen innerhalb der Stadt Rostock und der Notwendigkeit, einzelne
Standorte auch rdaumlich zu entflechten, riicken immer stdarker auch Uberlegungen zur weiteren
Intensivierung interkommunaler Kooperationen ins Blickfeld.

Eine zentrale Grundlage stellt dabei der Entwicklungsrahmen fiir den Stadt-Umland-Raum Rostock
(SUR) dar, in dem entsprechende Kooperationsvereinbarungen v.a. zur gemeinsamen Vermarktung
ausgewahlter Gewerbestandorte verbindlich festgehalten wurden. Dariiber hinaus muss das Gewerbe-
flachenangebot im ndaheren Umland Rostocks auch aus Konkurrenzgesichtspunkten betrachtet werden.
SchlieBlich stellt jedes Flachenangebot, das aus Sicht des nachfragenden Investors mit dem Angebot
der Stadt Rostock vergleichbar erscheint, eine mogliche Standortalternative dar.

Neben den Lagebeziehungen und der Erreichbarkeit des jeweiligen Absatz- und Beschaffungsmarktes
werden dahingehend vor allem auch Unterschiede im Bodenpreisgefiige deutlich, die zumindest dann
standortentscheidend werden kdnnen, wenn die anderen Standortfaktoren in ihrer Gesamtheit das

31 Bei dem hier nicht bilanzierten GroRgewerbestandort Rostock-Ménchhagen ist eine Eignung nicht nur fiir verkehrsintensive
Nutzungen denkbar, dies hangt jedoch ganz wesentlich von der Landesplanung und der Hafenentwicklung (s. RFK) ab.
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Anspruchsniveau des Entscheidungstriagers in dhnlicher Weise erfiillen. Die Schaffung von Uberkapa-
zitaten am Flachenmarkt, oftmals eine Folge des kommunalen Standortwettbewerbs um Unternehmen,
sollte wiederum tunlichst vermieden werden.

Dass die Hansestadt Rostock dabei vor allem in den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten der Region,
auch auBerhalb des eigenen Gemeindegebietes, Eigentumsrechte an einigen Grundstiicken halt, kann
dahingehend grundsétzlich als Chance angesehen werden. Dies gilt auch im Hinblick auf mogliche
interkommunale Ansiedlungsstrategien. Jedoch sollte nicht ausgeblendet werden, dass die planungs-
rechtliche Festlegung solcher Gebiete nicht zwingenderweise einer einzelbetrieblichen Perspektive folgt
und sich mitunter grofe Qualitatsunterschiede bei diesen Flachen auftun. Die Auszeichnung als
Vorranggebiet allein stellt fir das Unternehmen kein entscheidendes Qualitatsmerkmal einer Gewer-
beflache dar, sondern ist in aller Regel ein flachenpolitisches Instrumentarium, der der stetigen
Uberpriifung bedarf.

Vor diesem Hintergrund erfolgt in diesem Kapitel abschlieBend eine grundsatzliche Betrachtung der
relevanten Flachenangebote im Umland der Hansestadt Rostock, die aus der Perspektive moglicher
Standortkooperationen einerseits und denkbarer Konkurrenzlagen andererseits erfolgt.

7.4.1 Regiopolregion Rostock

Angesichts der zunehmenden Bedeutung raumlich-funktionaler Arbeitsteilung, gewinnt die Idee der
Regiopole immer mehr an Bedeutung. Die Regiopole stellt ein Raumgebilde dar, das 2007 als For-
schungsprojekt des Fachgebietes Stadt- und Regionalplanung der Universitdt Kassel Einzug in die
raumwissenschaftliche Debatte hielt und seit einigen Jahren an raumplanerischem Interesse gewinnt.
Dies betrifft auch die planerische Steuerung gewerblicher Entwicklungen.

Der Begriff der ,Regiopole®, der sich aus regio (Region) und polis (Stadt) zusammensetzt, wurde in
erster Linie zur Beschreibung von Entwicklungspotenzialen kleiner Grof3stddte auBerhalb der Metropo-
lregionen entworfen, welche als Motoren der gesellschaftlichen, wirtschaftlichen, sozialen und kultu-
rellen Entwicklung fiir ihre Regionen in der globalisierten Welt gesehen werden. Ahnlich dem Konzept
der ,Metropolregion®, soll auch die Regiopolregion, wenngleich auf kleinrdumigerer Ebene, einen
Standortraum mit regionalen Steuerungs- und Dienstleistungsfunktionen sowie zugleich einen Ver-
flechtungsbereich mit einem institutionalisierten Kooperationsraum lokaler und regionaler Akteure
darstellen. Einen besonderen Stellenwert erhdlt das Konzept dadurch, dass auch in den aktuellen
Leitbildern und Handlungsstrategien fiir die Raumentwicklung in Deutschland, die von der MKRO im
Marz 2016 beschlossen wurden, gefordert wird, dass ,Initiativen zur Weiterentwicklung von Stadtregi-
onen, mit denen Wachstums- und Innovationsprozesse in Raumen abseits der Metropolregionen als
Prozesse der Selbstorganisation auf Initiative regionaler Akteure beférdert werden kénnen (im Sinne
von Regiopolen), [..] dabei unterstiitzt werden [sollen].“33

Die Regiopolregion Rostock wird von der Hansestadt Rostock und dem umgebenden Verflechtungs-
raum gebildet, der den Landkreis Rostock mit den drei Mittelzentren (MZ) Bad Doberan, Giistrow und
Teterow umfasst, sowie die Stadt Ribnitz-Damgarten (MZ) im Landkreis Vorpommern-Riigen. Der Ansatz
der Regiopolregion Rostock wurde bereits im neuen Landesraumentwicklungsprogramm des Landes
Mecklenburg-Vorpommern verankert.** Auch wurde eine eigene Geschiftsstelle der Regiopolregion
eingerichtet, wobei man keine rechtlich verbindliche Zusammenarbeit der Kommunen vorsieht, sondern
eine informelle Kooperation vereinbarte.®** Dariiber hinaus wurde im Jahr 2016 von Rostock und den

332 |eitbilder und Handlungsstrategien fiir die Raumentwicklung in Deutschland, Beschlossen von der 41. MKRO am 9. Méirz
2016, S. 6

333 Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) trat am 9. Juni 2016 in Kraft. Das LEP
M-V bildet die Grundlage fir alle weiteren rdumlichen Planungen, also fir die Regionalen Raumentwicklungsprogramme
(RREP) in den vier Planungsregionen des Landes Mecklenburg-Vorpommern und fiir die Planungen der Kommunen.

334 Hierzu zdhlen neben der Hansestadt Rostock der Planungsverband Region Rostock, der Landkreis Rostock, die Industrie-
und Handelskammer zu Rostock, die Region Rostock Marketing Initiative e.V., das Land Mecklenburg-Vorpommern sowie
seit 2014 die Mittelzentren Bad Doberan, Gistrow, Ribnitz-Damgarten und Teterow. (http://www.planungsverband-
rostock.de/themenprojekte/regiopolregion-rostock/ (Zugriff am 21.08.2017)).
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finf weiteren kleineren GroBstddten Bielefeld, Erfurt, Paderborn, Siegen und Trier eine interkommunale
Vereinbarung zum Deutschen RegioPole-Netzwerk unterzeichnet. Dabei nimmt die Regiopolregion
Rostock gewissermallen eine Vorreiterrolle ein. So wurden vom Initiativkreis der Regiopole Rostock
fur die Regiopolen in Deutschland einige Ziele definiert, die weitreichende Folgen haben dirften.’®

Im Kern werden von der Regiopolregion Rostock bislang klassische Ziele eines regionalen Marketings
verfolgt. So sollen nach innen gerichtet die Krafte und Partner unter einem Dach gebiindelt werden,
um das Selbstverstdandnis und die Identitdt der Region Rostock zu scharfen. Nach aufen soll die
Regiopolregion Rostock durch den gesteigerten Imagegewinn als starker Wirtschaftsstandort mit den
Schwerpunkten Wissensgesellschaft und Kultur positioniert und wahrgenommen werden.*

Bisherige Projekte der Regiopolregion sind dabei etwa das Festival regio:polis, ein Kunst- und Kultur-
festival, das zuletzt im Juni 2017 stattfand, die erfolgreiche Bewerbung Rostocks um die ,,Hauptstadt
des fairen Handels® (2013) und die Mitgliedschaft bei der Kampagne Fairtrade Towns, an der sich
seit 2012 Uber 80 Geschafte und tber 40 gastronomische Betriebe in Rostock beteiligen, ebenso wie
die Etablierung von Mitfahrgemeinschaftsstrukturen zwischen einzelnen Kommunen bzw. Vereinen der
Region.*¥

Projekte mit unmittelbarem Bezug zur gemeinsamen Entwicklung oder Vermarktung von Gewerbe-
standorten gibt es auf dieser Ebene bislang noch nicht. Jedoch ist zu erwarten, dass durch die
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, die unter anderem im Entwicklungsrahmen fiir den Stadt-
Umland-Raum Rostock (SUR) zum Ausdruck kommen, eine verstiarkte Zusammenarbeit auch in diesem
Themenfeld Einzug in die Planungspraxis der Regiopole Rostock halten wird. Dies wird nicht zuletzt
auch in dem formulierten Ziel deutlich, den Regiopolenstatus im Bund-Landerfinanzausgleich und im
kommunalen Finanzausgleich der Lander besonders zu berlicksichtigen.

7.4.2 Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR)

Gemal dem Programmsatz 3.3.3 (1) des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V, 2016) bildet das Oberzentrum Rostock zusammen mit den dazugehérigen Umlandgemeinden
den Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR).>*® Die Abgrenzung hat den Charakter eines Ziels der Raum-
ordnung,** und die Gemeinden unterliegen dabei einem besonderen Kooperations- und Abstimmungs-
gebot.340

Das Stadt-Umland-Konzept Rostock bildet die Grundlage fiir die interkommunalen Abstimmungen,
etwa bei der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung, der Infrastrukturentwicklung und Freiraumentwick-
lung. Es ist nicht nur Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fiir Planungen und MaBnahmen zur
Entwicklung des Raums, sondern gemaR. Programmsatz 3.3.3 (5) LEP M-V auch Grundlage fir den
Einsatz von Forderinstrumentarien des Landes. Damit wird der Stadt-Umland-Raum Rostock zum Kern
der Regiopolregion Rostock und der hierzu gefasste Entwicklungsrahmen durch die Selbstbindung der
Stadt und der Gemeinden gewinnt eine hohe entwicklungsstrategische Bedeutung.

Im Zusammenhang mit der Gewerbeflachenkonzeption sollen nachfolgend die wirtschaftlichen Ziele
des Entwicklungsrahmens fiir den SUR im Mittelpunkt stehen.

35 Siehe http://www.regiopole.de/ueber-regiopole/ziele/ (Zugriff am 05.10.2017)

36 Vgl. dazu IHK zu Rostock: Rostock - Vorreiter als erste Regiopole Deutschlands

337 Hieran arbeiten die Vereine de DROM aus Kropelin und PferdemarkQuartier aus Biitzow zusammen mit schwedischen
Partnern im South-Baltic-Projekt "Mobile together”.

Der Stadt-Umland-Raum Rostock umfasst gem. dem Entwicklungsrahmen fiir den Stadt-Umland-Raum Rostock die kreisfreie
Kernstadt Rostock sowie die 23 kreisangehorigen Umlandgemeinden Admannshagen-Bargeshagen, Benitz, Bentwisch, Bor-
gerende-Rethwisch, Broderstorf, Damm, Elmenhorst/ Lichtenhagen, Gelbensande, Kavelstorf, Kessin, Klein Kussewitz, Kritz-
mow, Lambrechtshagen, Mdnchhagen, Nienhagen, Papendorf, Pdlchow, Poppendorf, Roggentin, Rdvershagen, Stdbelow,
Steinfeld und Ziesendorf. (Gebietsstand 31.12.2001).

Stadt-Umland-Raume stellen, neben den Landlichen Rdumen und den Landlichen Gestaltungsraumen, eine eigenstandige
Raumkategorie dar.

340 vgl. Programmsatz 3.3.3 (2) LEP M-V sowie auch RREP, Ziffer 3.1.2

338

339
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Aussagen zur Gewerbeentwicklung im SUR beziehen sich insbesondere auf den unter Programmsatz
G 3.1.2 (2) RREP MM/R gefassten Grundsatz, ,[nleben dem Oberzentrum Rostock [.] die flachenin-
tensive Gewerbe- und Industrieansiedlung im Stadt-Umland-Raum Rostock auf die gewerblichen und
industriellen Vorranggebiete Rostock-Ménchhagen und Rostock-Poppendorf® zu konzentrieren und
swleitere Unternehmensansiedlungen [.] vorzugsweise auf die festgelegten regional bedeutsamen
Vorbehaltsgebiete Gewerbe und Industrie sowie auf die gemaf Entwicklungsrahmen des Stadt-Umland-
Raumes Rostock vorhandenen Gewerbe- und Industrieflaichenpotenziale® zu lenken. Da das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (2011) und der Entwicklungsrahmen pa-
rallel aufgestellt wurden, liegen dahingehend keine Abweichungen der Aussagen vor.

Wesentliche Entscheidungsgrundlage des Entwicklungsrahmens fiir den SUR ist die 2009 erfolgte
Ermittlung freier Gewerbeflachen im Stadt-Umland-Raum, die anhand unterschiedlicher Planungsstdnde
zusammengefasst wurden.®*! Hierbei konzentrierte man sich aus verschiedenen Griinden auf Gewerb-
liche Bauflachen ab einer GroRe von 5 bzw. 10 ha (5 ha im Umland, 10 ha in der Hansestadt
Rostock). Im Ergebnis wurde ein Potenzial in der GroBenordnung von zusammen rd. 468 ha unbebauter
Gewerbe- und Industrieflichen erfasst (Rostock-Ménchhagen und Rostock-Poppendorf inbegriffen).342
Da im Zuge der Aufstellung des RREP MM/R weitere Flachen hinzukamen (neben den Vorranggebieten
die Vorbehaltsgebiete Rostock-Seehafen Ost, Rostock-Seehafen West, Bentwisch, Dummerstorf und
Poppendorf-Nord), vergroBerte sich das Potenzial an GE- und Gl-Flichen im SUR weiter.3*?

Aufbauend auf dieser Bestandserfassung verstandigte man sich schlieSlich auf gemeinsame Leitlinien
der Gewerbeflachenentwicklung im SUR, die eine interkommunale Zusammenarbeit in folgenden
Schwerpunktgemeinden vorsehen:

* Hansestadt Rostock

= Gemeinden Poppendorf und Klein Kussewitz

= Gemeinde Monchhagen

= Gemeinde Bentwisch

= Gemeinde Broderstorf

= Gemeinde Roggentin

= Ortsteil Kavelstorf der Gemeinde Dummerstorf
= Gemeinden Kritzmow und Stdbelow

= Gemeinden Papendorf und Polchow.

Entsprechend der Flachenerfassung, der landes- und regionalplanerischen Vorgaben und der benann-
ten Schwerpunktgemeinden, steht im Entwicklungsrahmen die gemeinsame Vermarktung nachfolgend
dargestellter Gewerbe- und Industrieflichen im Stadt-Umland-Raum im Vordergrund. Parallel dazu
wurde als Leitlinie festgehalten, ein interkommunales Flachenmanagement im Interesse einer aktiven
und wettbewerbsorientierten Ansiedlungs- und Entwicklungsforderung von Unternehmen einzurichten.

Hinsichtlich der Entwicklung und Vermarktung der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete orientierte man
sich im Entwicklungsrahmen (2011) an den Vorgaben der Raumordnung. Beziiglich der rd. 326 ha
umfassenden Flachenpotenziale mit regionaler Bedeutsamkeit, wird darin vereinbart, dass diese im
Rahmen gemeindelibergreifender Kooperationen zur Ansiedlung von Gewerbe und Industrie beworben
werden. Dabei sollen die gemeinsamen Aktivitdten ausdriicklich nicht auf die im Entwicklungsrahmen
benannten Flachen beschrankt bleiben, sondern grundsatzlich auch die darin nicht betrachteten

341 Dabei sollten zugleich auch die lokalen Standortbedingungen, wie GroBe, Verfiigbarkeit und Nutzungseinschrankungen sowie
kommunale und betriebliche Entwicklungsabsichten beriicksichtigt werden (vgl. Entwicklungsrahmen fiir den Stadt-Umland-
Raum Rostock, 2011). Die Flichenerfassung beschrdnkte sich jedoch ausschlieBlich auf die in Flachennutzungs- und
Bebauungspldnen sowie mit den im LEP M-V gesicherten Flachen flir Gewerbe und Industrie.

342 Vorerst unberiicksichtigt blieben hingegen die in der Endfassung des RREP MM/R festgelegten Vorbehaltsgebiete Gewerbe
und Industrie angrenzend an den Seehafen Rostock, in Bentwisch und in Poppendorf-Nord.

33 Vgl. dazu Entwicklungsrahmen fiir den Stadt-Umland-Raum Rostock (2011), S. 9; RREP MM/R (2011), Begriindung S. 43
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kleinteiligen Flachen (< 10 ha in Rostock bzw. < 5 ha in den Umlandgemeinden) einer gemeindetiber-
greifenden Kooperation offenstehen.

Aus den gefiihrten Gesprachen im Rahmen der hiesigen Gewerbeflachenkonzeption (vgl. Kap. 5.1) wird
deutlich, dass der Grundgedanke einer Regiopolregion vor allem von Seiten der Umlandkommunen
entsprechend befiirwortet und auch eingefordert wird. Zugleich aber verweist man auf die bislang
eher verhaltene Umsetzung einer gemeindeiibergreifenden Kooperation im Bereich der Gewerbefla-
chenentwicklung, wie sie im Entwicklungsrahmen als Leitlinie definiert wird.

Schwerpunkt fiir die Gewerbliche Entwicklung im SUR

Anmerkung: G 1: HRO: Vorbehaltsgebiet Gewerbe und Industrie Rostock-Seehafen West; G 2: HRO: Vorbehaltsgebiet Gewerbe
und Industrie Rostock-Seehafen Ost; G 3: HRO: Schutow-West; G 4: HRO: Bramow Schlachthof; G 5: HRO:
Dierkower Mihle; G 6: HRO: Briickenweg; G 7: Vorranggebiet Gewerbe und Industrie Rostock-Poppendorf; G 8:
Klein Kussewitz, Mandelshagen, Vorbehaltsgebiet Gewerbe und Industrie Poppendorf Nord; G 9: HRO, Monchha-
gen: Vorranggebiet Gewerbe und Industrie Rostock-Monchhagen; G 10: Bentwisch: Vorbehaltsgebiet Gewerbe und
Industrie Bentwisch; G 11: Broderstorf (Neuendorf, Pastow); G 12: Roggentin; G 13: Kavelstorf; G 14: Papendorf:
Stadtgrenze zu Rostock, NobelstraRe; G 15: Kritzmow: Gewerbegebiet GroB SchwaB; G 16: Kritzmow/ Stdbelow;
G 17: Papendorf/ Polchow; G 18: Dummerstorf/ Roggentin; G 19: Dummerstorf (unmittelbar angrenzend an den
SUR)

Quelle: Ubersichtskarte M-V 1:250.000 LVermA M-V 2004, eigene Darstellung AfRL MM, entnommen aus: Entwicklungs-
rahmen fiir den Stadt-Umland-Raum Rostock, 2011

Dies mag mit einem bislang nicht hinreichend praktizierten interkommunalen Flachenmanagement bzw.
auch einer fehlenden personellen und finanziellen Ausstattung der Regiopole-Geschéftsstelle verbun-
den sein, die eine solche Aufgabe zumindest ansatzweise wahrnehmen oder zumindest koordinieren
konnte.** Vor allem aber muss darauf hingewiesen werden, dass eine Institutionalisierung der Zu-
sammenarbeit bei der Infrastrukturplanung (hierzu wird die Gewerbeflachenentwicklung i.d.R. gezdhlt)

344 Dies ist zB. bereits anhand der fehlenden Aktualitit der Webseite http://www.regiopolregion-rostock.de zu erkennen
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bislang erst in Ansdtzen vorhanden ist. Schlieflich sollte nicht vergessen werden, dass die Stadt-
Umland-Beziehung auch weiterhin einem Wettbewerbsgedanken unterliegt, der im Recht der kommu-
nalen Selbstverwaltung samt kommunaler Finanzhoheit verankert ist.

Trotz gewisser Umsetzungsschwierigkeiten in der Praxis, werden die gemeinsamen Leitlinien von keiner
Seite in Frage gestellt und sollten bei der Bewertung moglicher Kooperationsrdume weiterhin ein
zentrales Entscheidungskriterium der Akteure (Wirtschaftsforderung, Stadtplanung, Regionalplanung)
darstellen.

743 Nahere Betrachtung des Gewerbeflachenangebotes im Rostocker Umland

Wahrend der Entwicklungsrahmen fiir den SUR bereits konkrete Flachen einer gemeinsamen Vermark-
tung und kooperativen Entwicklung benennt, sollen nachfolgend einige Standorte vertieft untersucht
werden, die sich vorrangig aus Sicht einer am Bedarf orientierten Flachenentwicklung eignen konnten.
Entsprechende Rickschlisse auf die inhaltlichen Aussagen des Entwicklungsrahmens werden dem
Planungstréager tberlassen, um die Funktion des Gewerbefldchenkonzeptes als Fachbeitrag zur Gewer-
beflachenentwicklung nicht zu konterkarieren.

Zur differenzierten Einschatzung der Wettbewerbssituation, ebenso wie der Potenziale einer strategi-
schen Ausrichtung als Regiopole, erfolgt dabei eine nahere Betrachtung und Bewertung der als
relevant ermittelten Gewerbestandorte im direkten Umland der Hansestadt Rostock. Hierbei sind vor
allem diejenigen Standortkommunen von besonderem Interesse, deren Siedlungsraum an den der
Stadt Rostock angrenzt, die aufgrund der verkehrlichen Anbindung eine schnelle Erreichbarkeit der
Hansestadt Rostock bieten, oder die aufgrund besonderer Standortvoraussetzungen das Potenzial zur
Herausbildung eines weitgehend eigenstdndigen Standortes haben.

7.43.1 Gewerbestandorte mit Potenzialflachen im Bestand

Im Immobilienportal des Landes Mecklenburg-Vorpommern3* werden im Landkreis Rostock insgesamt
25 Standorte gelistet (Stand: 10.2017), die Uber freie Flachenpotenziale in nennenswerter GroRe
verfiigen. Lediglich fiinf davon konnen unter dem Gesichtspunkt der Lagebeziehung zur Stadt Rostock,
der GesamtgroBe und vergleichbarer Faktorausstattung als relevant betrachtet werden. Dies sind
(jeweils mit Angabe der Distanz zum Stadtzentrum Rostocks und BruttogroRe des Gebietes):

Gewerbestandorte im Rostocker Umland

Noch verfiigbare
Fliche (netto), in

ha
.. darunter voll

erschlossen, in

GesamtgroBe des
ha

Distanz zum
Stadtzentrum
HRO (in km)
Standortes
(brutto), in ha

Gewerbe- und Industriegebiet Roggentin 9 km 8258 ha 29,43 ha 29,43 ha

Gewerbegebiet Papendorf 6,5 km k.A. 49 ha 3,0 ha
Gewerbegebiet Kritzmow-Rothbéak 6 km 6,75 ha 6.75 ha k.A.
Gewerbegebiet Beselin, Dummerstorf 11 km 21,65 ha 1,37 ha 1,37 ha

Gewerbepark Kavelstorf West 19 km 56 ha 13,67 ha 13,67 ha

Quelle: Invest in MV (Stand: 10.2017)
Darstellung:  CIMA Beratung und Management GmbH, 2017

35 Vgl. Invest in MV (http://www.investguide-mv.de)
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Dariiber hinaus weist auch der 549 ha groBe Airpark Rostock-Laage, der rd. 30 km vom Stadtzentrum
Rostocks entfernt liegt, einige Flachenpotenziale auf (von den insgesamt noch 470 ha sind allerdings
lediglich ca. 9,3 ha vollerschlossen). Der Standort wird weiter unten, in Zusammenhang mit den
anderen Vorrang- und Vorbehaltsgebieten im Umland, naher beschrieben.

Das mit tber 80 ha sehr groBe Gewerbe- und Industriegebiet Roggentin liegt unweit des Rostocker
Gewerbeparks Brinckmansdorf (GE.12.5), in der 6stlichen Kreuzung von BAB 19 und B 110 und stellt
eine sldliche Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebietes entlang der Mecklenburger Strale dar.
Die Stadtgrenze von Rostock ist lediglich rd. 1 km entfernt, bis zum Stadtzentrum sind es ca. 9 km.
Hierdurch bietet der Standort objektiv dhnliche Standortvoraussetzungen wie zahlreiche Gewerbege-
biete in den Stadtrandbereichen. Dementsprechend haben sich in der Vergangenheit auch zahlreiche
Unternehmen des Dienstleistungsgewerbes, des Grof- und Einzelhandels sowie des Baugewerbes
angesiedelt, sodass nur noch ein vergleichsweise geringer Flachenanteil des Standortes verfligbar ist.
Allerdings wurde das Grundraster der inneren ErschlieBung so weitrdumig angelegt, dass einige
Restflachen entstehen, deren Vermarktung zunehmend schwieriger fallen dirfte. Hinzu kommt eine
zentral Uber das Gebiet verlaufende Hochspannungsleitung, sodass einige der Grundstiicke mit ent-
sprechenden Dienstbarkeiten verbunden sein werden. Der Preis der im kommunalen Eigentum befind-
lichen Flachen betrdagt 20 EUR/gm und ist damit sehr wettbewerbsfahig.

Das unmittelbar an der L 132 gelegene Gewerbegebiet Papendorf diirfte lagebedingt in besonderem
MaBe vom Hauptzubringer der Rostocker Siidstadt profitieren. Das freie Areal ist ca. 3 ha grof3 und
ist eingebettet in einen Gesamtstandort, der durch zwei mittelgroBe Unternehmen (ein Automatisie-
rungs- sowie ein Transportunternehmen) gepragt ist. Die Werbewirksamkeit der angebotenen Lage
entspricht in etwa der des weiter nordlich gelegenen Standortes GE.S.1, immerhin einem der wich-
tigsten Rostocker Gewerbegebiete. Wenngleich mit der GLR mbH 2014 ein modernes und gut aufge-
stelltes Unternehmen seinen Firmensitz in dieses Gebiet verlegt hat, so ist die branchenseitige
Durchmischung an dem Standort jedoch so hoch, dass eine Wirkung, wie sie am Standort GE.9.1
entsteht, an diesem Gewerbegebiet nicht zu erwarten sein wird. Auch ist die freie Flache aufgrund
der besonderen Lage an der L 132 (keine direkte Anbindung Uber Verkehrsknoten) nur eingeschrankt
ausnutzbar und muss Uber den Sandkrug erschlossen werden. Der Preis je gm voll erschlossenem
Gewerbegrundstiick liegt bei 29 EUR.

Ebenfalls unmittelbar vor den Toren Rostocks gelegen ist auch das Gewerbegebiet Rothbdk in der
Gemeinde Kritzmow. Das Gebiet schlieBt unmittelbar an den Rostockpark am Tannenweg (G.8.1) an,
an dem sich u.a. der Universitatslehrstuhl fiir Hochspannungstechnik und Hochstromtechnik sowie der
Lehrstuhl fiir Regelungstechnik mit dem Anwendungszentrum niedergelassen haben (vgl. dazu Kap.
3.2.2). Neben einem DPD-Paketshop der TM Logistik GmbH, haben sich am eigentlichen Standort u.a.
ein Bau-Recyclingunternehmen, ein Landmaschinenhandler, eine Kranvermietung, mehrere Handwerks-
unternehmen sowie auch ein Baderhandel niedergelassen. Das relevante Grundstiick verfiigt tber eine
unbefestigte (knapp 5 ha) und eine befestigte Freifliche (rd. 1,8 ha) sowie ein Waagengebaude. Auf
einigen Flurstiicken sind Grunddienstbarkeiten fiir ein Wege- und Uberfahrtsrecht eingetragen. Die
innere Struktur des Gebietes (auch die Gebaudesubstanz) wertet die Lage teilweise ab, und auch die
bestehende ErschlieBungs-/ Eigentumsproblematik dirfte die Vermarktung wesentlich erschweren.

Mit rd. 22 ha zahlt das Gewerbegebiet Beselin in Dummerstorf zu den mittelgroBen Standorten im
Rostocker Umland. Das unmittelbar an der B 103 gelegene Gewerbegebiet bietet zugleich eine direkte
Anbindung an die BAB-AS Kessin. Die freien Grundstiicke sind allesamt erschlossen und weisen
zugleich glinstige Zuschnitte auf. Angesiedelt haben sich u.a. eine Notfallambulanz, mehrere Hand-
werksbetriebe, ein Priiflabor und die Niederlassung eines FachgroBhandels fiir Tiefbau. Der Grund-
stiickspreis liegt mit 17 EUR/ gm (Verhandlungsbasis) relativ niedrig, jedoch ist anzunehmen, dass
die Nahe zur unmittelbar angrenzenden JVA Waldeck fiir manche Unternehmen einen wesentlichen
Standortnachteil darstellt, der schwerer wiegt als die giinstige Verkehrsanbindung auf positiver Seite.
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Ein weiterer groBBer Standort ist der Gewerbepark Kavelstorf West, der sich unmittelbar im Kreuzungs-
bereich von BAB 19 und BAB 20 befindet. Durch die Lage des rd. 56 ha umfassenden Gewerbestan-
dortes ergeben sich hervorragende Verkehrsverbindungen zu den Hafen der Stadt Rostock, der Stadt
Wismar (sowie auch nach Berlin und Hamburg). Kavelstorf verfligt zugleich iber einen Haltepunkt an
der Bahnlinie Rostock-Berlin. Dariiber hinaus ist der Flugplatz Rostock-Laage schnell zu erreichen. Die
begilinstigte Lage haben bislang zahlreiche Betriebe genutzt, um sich beidseitig der BAB 19 anzusie-
deln. In erster Linie sind dies verkehrsintensive Unternehmen aus den Bereichen Logistik und GrofB-
handel aller Bereiche. Darliber hinaus haben sich auch klassische Industrieunternehmen angesiedelt
sowie Handwerker und einige Dienstleister, womit dieser Standort insbesondere mit Flachenangeboten
des Rostocker GVZ (S0O.16.1) sowie auch der Standorte G.16.1 und G.16.2 konkurrieren dirfte (zu-
mindest hinsichtlich derjenigen Branchen, die keine unmittelbare Hafenndhe erfordern). Aktuell sind
noch rd. 14 ha vollerschlossene Grundstiicke westlich der BAB 19 frei verfiigbar, wobei einige Teillagen
jedoch im Konflikt mit der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung stehen konnten.34

7.43.2 Vorrang- und Vorbehaltsgebiete im Umland

Neben den aufgefiihrten Gewerbege-
bieten lassen sich weitere Gewerbe- Eigentum an Gewerbefldchen der HRO im Umland
standorte benennen, die vor allem
aus perspektivischer Sicht relevant
werden. Insbesondere sind dies die
drei landesweit bedeutenden Gewer-
bestandorte Airpark Rostock-Laage,
Rostock-Monchhagen (der Rostocker
Teil wurde bereits in Kap. 7.2.1 be-
handelt) und Rostock-Poppendorf,
die als Vorranggebiete Gewerbe und
Industrie festgelegt wurden. Auch die
Vorbehaltsgebiete nordlich des Ge-

werbeparks Bentwisch und Poppen- = Gewerbegebiet
dorf-Nord sind von entsprechender Rovershagen
Relevanz. Industriegebiet Poppendorf e

Der ca. 30 km vom Stadtzentrum
Rostocks entfernt liegende Airpark
Rostock-Laage wurde urspriinglich
zur Ansiedlung von BMW und Airbus
entwickelt und zahlt nach wie vor zu
den bedeutenden GroBRvorhaben der
landesweiten Gewerbeflachenentwick-
lung Mecklenburg-Vorpommerns. Der
als Vorranggebiet festgelegte Stand-
ort weist einige Besonderheiten hin-
sichtlich der Ausstattungsmerkmale
auf, konnte bislang jedoch die er- Anmerkung:  Insbesondere handelt es sich dabei um Flacheneigentum im
hoffte Entwicklungsdynamik nicht er- Bereich der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Industrie und

; ; Gewerbe
rPeclf:r?;al\f!lZCT’lae(lz’}h (;igssvecli:l:negm:fslnég Quelle:' HRO, 2017; OpenStreetMap-Mitwirkende, 2017,

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

und GI) tangieren die Bundesauto-
bahn Al19, die Bundesstralen B 103
und die B 108 den Airpark. Regionales Alleinstellungsmerkmal des Standortes ist der zentral gelegene,

= Gewerbepark Bentwisch

= Gewerbepark Bentwisch

346 Dies kann hier jedoch nicht weiter beurteilt werden.
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24 Std. gedffnete Passagier- und Fracht-Flughafen. Der Standort wirbt entsprechend mit der techni-
schen Gewihrleistung kiirzester Umschlagzeiten. Von den insgesamt verfiigbaren rd. 490 ha3*’ sind
bislang erst 40 ha durch Unternehmen belegt (insges. 15 Betriebe mit rd. 800 Mitarbeitern).3* Dabei
sind von dem noch freien Potenzial lediglich rd. 9,3 ha vollerschlossen. Nachfrageabhadngig sollen
jedoch Genehmigungszeiten von nur 3 bis 12 Monaten realisierbar sein.

Bei einem Richtpreis zwischen 7 und 12 EURO je gm (vollerschlossene Fldche, Verhandlungsbasis) ist
der Bodenpreis deutlich giinstiger als bei den anderen betrachteten Standorten. Allerdings muss
gleichzeitig berlicksichtigt werden, dass die Distanz zur Stadt Rostock relativ grof ist und die Entfer-
nung von 13 km zur BAB 20 ebenfalls nicht die gleiche Lagequalitdt verspricht, wie dies etwa der
weiter nordlich gelegene Gewerbepark Kavelstorf verspricht. Ebenso sind die Ldrm- und Schadstoff-
belastungen des Flughafens von Bedeutung, sodass es, je nach Ausbaustufe und Nutzungsintensitat,
Konflikte mit den Anwohnern geben kann. Hierin und in der Ungewissheit (iber weitere Forderungen3#
konnen sicherlich die wesentlichen Griinde dafiir gesehen werden, dass der grofite Industriestandort
des Landes Mecklenburg-Vorpommern bisher kaum 20 Prozent der Fliche vermarkten konnte.®°

Wahrend der Gewerbestandort schwachelte, sieht man in letzter Zeit gréte Chancen in der Kombi-
nation von Luftverkehr und Kreuzfahrt. So landen seit 2016 regelmaRBig Flugzeuge mit Kreuzfahrtgas-
ten, die mittels Bus-Shuttle nach Warnemiinde gebracht werden. Ganzjahrig bestehen regelmalige
Direktflige zu den deutschen Grofflughdfen Minchen und Stuttgart sowie nach Antalya und Hurghada.
In der Sommer- und Winterzeit und als Sonderziele sind 15 weitere Flughdfen angebunden. So kommt
dem Airpark gerade in den Sommer- und Ferienmonaten eine besondere Stellung zu, wenn er Dreh-
und Angelpunkt fiir die zahlreichen internationalen Kreuzfahrtpassagiere wird.

Ein Standort mit perspektivisch hoher Relevanz ist das Vorranggebiet Gewerbe und Industrie Rostock
- Monchhagen, auf das bereits in einem frilheren Kapitel entsprechend eingegangen wurde. Das
landes- und regionalplanerische Interesse an der weiteren Entwicklung dieses Standortes ist entspre-
chend hoch.**! Dabei ist es das Ziel der Festlegung, eine groRrdumige Fliche mit guter Verkehrsan-
bindung nach Rostock, zum Seehafen Rostock, iiber die B105 zur Autobahn Al9 sowie zum sidliche
liegenden Guterverkehrszentrum (GVZ) fiir die Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben mit
groBen Flichenanspriichen zu sichern und zu entwickeln.?*?

Der regionalplanerische Untersuchungsraum der sich lber zwei Kommunen erstreckenden Flache
umfasst ca. 221 ha, wovon rd. 20 Prozent auf Flachen zum Schutz und Erhalt der Landschaft
entfallen. Die dargestellte Flichenkapazitit liegt bei tber 100 ha.*>® Insbesondere ist die Bewertung
des auf Monchhagener Gemeindegebiet gelegenen Abschnitts im Zusammenhang mit der im Rostocker
Ortsteil Nienhagen gelegenen Flache 2.1 (Monchhagen, Standort eG.16.3; vgl. Kap. 7.2.1) zu sehen.
Der Standort soll sowohl auf Rostocker als auch auf Monchhagener Gemeindegebiet gleichzeitig
entwickelt werden. Die Flachennutzungsplanung besteht bereits. Die im RREP dargestellte Vorbe-
haltstrasse, die zur Umsetzung des Standortes zwingend erforderlich wird, fiihrt nordlich um den

347 Gem. RREP umfasst der B-Plan Nr.1 ca. 225 ha und der B-Plan Nr.2 ca. 265 h.

348 Quelle: wwwe.investguide-mv.de (Zugriff am 02.10.2017)

349 2014 sagten das Land und die Gesellschafter (Hansestadt Rostock, Landkreis Rostock, Stadt Laage) eine Verdopplung der
Zuschiisse auf eine Million Euro zu. Dies solle bis Ende 2017 beibehalten werden. Zum Erreichen der Gewinnschwelle eines
Regionalflughafens sind aus aktueller Perspektive die erforderlichen rd. 1 Mio. Passagiere jedoch auf absehbare Zeit nicht
zu erreichen (2016 waren es rd. 250.000 zivile Passagiere, eine Kooperation mit der Luftwaffe brachte insgesamt 800.000
Passagiere).

30 Anfang 2013 machte zudem die hochmoderne und mit erheblichen Mitteln subventionierte Rollenoffset-Druckerei Adam von
sich reden, die schlieflich Insolvenz anmeldete. Die Produktionshalle steht noch immer leer.

1 Das Vorranggebiet Rostock-Ménchhagen zihlt (neben dem Airpark Laage und dem Standort Rostock-Poppendorf) zu den
landesweit bedeutsamen Gewerbe- und Industriegebieten. Vorranggebiete haben den Rechtscharakter von Zielen der Raum-
ordnung, wohingegen Vorbehaltsgebiete den Rechtscharakter von Grundsdtzen der Raumordnung innehaben.

352 Vgl. auch Ziffer 3.1.2 RREP

33 Quelle: Anhang zum Umweltbericht des REEO (http://www.planungsverband-rostock.de/fileadmin/user_upload/pdf/umwelt-
bericht_2011/Umweltbericht_TEIL_|_Anhang_2010.pdf). Auf die Gemeinde Monchhagen entfallen gem. RREP ca. 77 ha auf
die Hansestadt Rostock: ca. 35 ha.
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Rostocker Ortsteil Nienhagen. Aus gutachterlicher Sicht wird die Realisierung dieses Standortes emp-
fohlen, insbesondere auch um das landesweit bedeutsame Giiterverkehrszentrum (GVZ) und indirekt
auch des Hafenvorgeldndes Ost weiter zu stdarken. Zugleich kann die Entwicklung zur Entflechtung
der gewerblichen Nutzungen im Stadtgebiet und zur Verlagerung verkehrs- und emissionsintensiver
Betriebe an den Stadtrand beitragen. Allerdings sind hierzu zentrale verkehrstechnische Vorkehrungen
zu treffen, auf die bereits eingegangen wurde.

Ostlich von Ménchhagen befindet sich das Vorranggebiet Rostock-Poppendorf. Das Industriegebiet
Poppendorf ist rd. 18 km vom Stadtzentrum Rostocks entfernt und lber die L 182 sowie die B 105
erreichbar. Daneben besteht ein direkter Giitergleis-Anschluss zum Uberseehafen und zum Haupt-
bahnhof/ Giterbahnhof Rostock. Der Standort wurde 1981 fiir die chemische Industrie im Zusam-
menhang mit dem Seehafen Rostock erschlossen und wird in erster Linie als Produktionsstandort fir
Diingemittel durch die YARA Rostock genutzt, einer Tochterfirma der YARA International ASA. Durch
die Verkleinerung der Diingemittelfabrik steht ein Teil der alten Bausubstanz zum weiteren Ausbau
zur Verfuigung. Die YARA Rostock bietet Investoren ca. 75 ha vollerschlossene Industrieflichen an.®*

Das Gebiet umfasst eine Gesamtflache tber ca. 200 ha, davon rd. 176 ha im Gemeindegebiet
Poppendorf und rd. 30 ha im Gemeindegebiet von Mandelshagen. Neben dem Yara-Standort sind die
sidlich und 6stlich angrenzenden Erweiterungsflaichen mitumfasst. Schon seit 1994 hat ein Elektro-
technikhersteller seinen Standort auf dem Yara-Geldnde. 2014 siedelte stidlich des Industrieunterneh-
mens ein Hersteller von Hohlfasermembranen fiir die Medizintechnik an. Der Ostliche Teilabschnitt
des Plangebietes wird seit 2005 als Standort fiir Windenergieanlagen genutzt.>* Die nordliche Erwei-
terung des Vorranggebietes ist im RREP als Vorbehaltsgebiet Gewerbe und Industrie (G 4.3 (2)
dargestellt. Mehrere Grundstiicke in diesem Bereich sind im Eigentum der Hansestadt Rostock. Von
einer vordinglichen Entwicklung dieser Flachen wird aus gutachterlicher Sicht jedoch abgeraten. So
werden nicht nur durch die bestehenden Gl-Anlagen bei Ostwind die Immissionsrichtwerte fiir Wohn-
gebiete bereits Uberschritten, sodass sich die Konflikte weiter verscharfen konnten. Ebenfalls muss
bedacht werden, dass der Standort durch die Yara-Produktionsstatte gepragt wird und jegliche
Erweiterung in nordlicher Richtung einer gewerblichen Neuentwicklung gleichkame. Ansatzpunkte durch
bestehende innere und aufere ErschlieBungsanlagen, andere Betriebsansiedlungen etc. existieren
bislang kaum. Zudem ergibt sich durch ein dichtes Waldgebiet entlang der Bahngleise eine ungiinstige
Ausgangslage zur Planung konfliktfreier und marktkonformer Flachen. So sollte eine Konzentration
auf das Vorranggebiet Prioritat gegeniiber einer nochmaligen Erweiterung haben, wobei auch diese
in erster Linie dem Bestandsschutz dienen sollte.

Neben den aufgefiihrten Vorrang- und Vorbehaltsgebieten ist das am Rostocker Stadtrand gelegenen
Vorbehaltsgebiet Gewerbe und Industrie auf Gemeindegebiet von Bentwisch von besonderem Interesse.
Das Vorbehaltsgebiet umfasst eine FlachengroBe von immerhin rd. 62 ha und schlieBt nordlich an
den bestehenden Gewerbepark Bentwisch an. Der Gewerbepark ist im Zusammenhang mit einer
Realisierung der Rostocker Standorte 2.7 und vor allem 2.8 (GE.16.2) sowie dem Suchraum 31
~Kistenmihle® (vgl. Kap. 7.3.4) von groRer Bedeutung, zumal sich hierdurch eine attraktive Gewerbe-
flichenerweiterung ergeben kann, die von einer guten Anbindung zum Uberseehafen bei gleichzeitiger
Autobahnnédhe (BAB 19) und Erreichbarkeit des Stadtzentrums Rostocks profitiert.

Der Gewerbepark ist auf westlicher Seite Uber die K 42 (HansestraBe) direkt an die BAB 19 ange-
bunden, auf Ostlicher Seite an die B 105. Wahrend sich mit dem Mobelhaus Hoffner und dem
Hansecenter Bentwisch auf Ostlicher Seite des Standortes ein Einzelhandelsschwerpunkt von (berre-
gionaler Bedeutung herausbildete, entstand im Gewerbepark ein klassisches Gewerbegebiet, das so-
wohl kleinere Handwerksunternehmen und verschiedene Dienstleister als auch grofere Betriebe des
Baumaschinen- und Baustoffhandels, oder des Fahrzeugbaus umfasst. Nordlich an der Strale Am

34 Dariiber hinaus verfiigt die Yara auch im Hafenareal (Uberseehafen) noch iiber Potenziale, die sie aktiv vermarktet.

35 Dass die Windkraftanlagen unmittelbar entlang der inneren HaupterschlieBungsstraBe aufgereiht sind, diirfte eine Gewerbe-
ansiedlung im Ostlichen Abschnitt deutlich erschweren. Die mogliche Folge ist eine Ansiedlung entlang des Bandes der L
182.
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Campus schlieBt freistehende Einfamilienhausbebauung an, sodass v.a. die nordostliche Erweiterung
entlang der B 105 relevant werden diirfte. Aktuell jedenfalls sind im Bestandsgebiet keine freien
Parzellen mehr verfiigbar,®® sodass eine Flichenentwicklung auf eine entsprechend hohe Nachfrage
stofBen dirfte. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die Hansestadt Rostock einen Grofteil der relevanten
Flurstiicke im Bereich des Vorranggebietes besitzt, sodass diese Flachen grundsatzlich auch als
gleichwertiger Suchraum zur Deckung des Rostocker Flachenbedarfs betrachtet werden konnen.
SchlieBlich ist die Lage kaum von den nordwestlich gelegenen Standorten - oder auch dem siidlich
der BAB gelegenen GE.13.3 - auf Rostocker Gebiet zu unterscheiden. Vielmehr dirften sich die
gegeniiber den hafennahen Rostocker Standorten geringeren Nutzungsrestriktionen sogar positiv auf
die Nachfrage auswirken.

Bevor eine Norderweiterung geplant wird, sollte, auch in Anbetracht der bestehenden Planungen und
im Hinblick auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden, jedoch eine siidliche Ergdnzung
des Bestandsgebietes entlang der BAB 19, also parallel zur HansestraBe, ndher gepriift werden. Denn
dort bietet sich eine kombinierte Realisierung des Gewerblichen Entwicklungsfliche GE.16.2 (v.a. der
Bereich 2.8) mit dem Suchraum 31 an.

7.4.4 Zwischenfazit

Trotz der teilweise guten Entwicklung der Gewerbegebiete im Rostocker Umland sowie dem Vorhan-
densein einer gemeinsamen strategischen Planungsgrundlage in Form des verbindlichen Entwicklungs-
rahmens fiir den SUR, konzentriert sich die gewerbliche Nachfrage in hohem MaRe auf Gewerbe-
standorte im Rostocker Stadtgebiet. Die bestehende Marktndhe und Vorteile des gegenseitigen Aus-
tausches von Giitern und Ideen, und nicht zuletzt die Tatsache, dass wichtige Standorte zumeist
historisch gewachsen sind und Unternehmen relativ standorttreu bleiben, sind die entscheidenden
Kriterien des Standortwahlverhaltens.

Dabei ldsst sich das Standortmuster nicht allein anhand objektiver Standortbedingungen erkldren,
sondern muss auch unter dem Gesichtspunkt des Standortimages gesehen werden. Diesbeziiglich
kommt Rostock seiner Funktion als Oberzentrum des Landes Mecklenburg-Vorpommern in mehrfacher
Hinsicht nach.

Im Sinne des Regiopolen-Konzeptes wird das Umland mit zunehmendem Wachstum des Wirtschafts-
kerns Rostock bei zugleich steigender Flachenknappheit im Stadtgebiet und ggf. auch anderen Be-
gleiterscheinungen der hohen Attraktivitit*’ jedoch an Bedeutung zunehmen. Dies zeigt sich bereits
anhand der in Kap. 2.3 durch die Pendlerbilanz dargestellte relativen Bedeutungszunahme des Um-
landes. Und auch im Entwicklungsrahmen fiir den SUR wird auf das wirtschaftliche Erstarken einiger
Umlandgemeinden im Zuge des weiteren Wachstums der Regiopole hingewiesen (u.a. anhand des
Verhéltnisses von Beschéftigten an Wohn- und Arbeitsort sowie deren Entwicklung).

Besondere Relevanz werden daher kiinftig vor allem diejenigen Standorte im Rostocker Umland haben,
die sich als Betriebsstandorte fir Unternehmen &hnlicher wirtschaftlicher Schwerpunkte (Branchen-
schwerpunkte und Kernbranchen) anbieten, oder eine Realisierung der notwendigen raumlich-funktio-
nalen Arbeitsteilung ermdglichen. So wird es mit zunehmender Flachenknappheit in der Kernstadt
kaum mehr moglich sein, flichenextensiven Unternehmen (z.B. Distribution) in groBem Umfang Be-
triebsflachen zur Verfiigung zu stellen. Dass auch Standorte fiir stark emittierende Gewerbebetriebe
zunehmend schwerer im Stadtgebiet unterzubringen sind, konnte in den vorangegangenen Kapiteln
ebenfalls deutlich gemacht werden.

In mancherlei Hinsicht wird man daher in Rostock die Konzentration auf spezialisierte Standorte

verstarken missen. Dies gilt auch dann, wenn strikte planungsrechtliche Vorgaben zu verzogerten
Ansiedlungserfolgen fiihren sollten. Flachenvorsorge flir weniger umsatzstarke, evtl. auch jlngere

36 Vgl. https://www.gewerbepark-bentwisch.de/angebote/grundstuecke/ (Zugriff am 02.10.2017)

37 Neben den positiven Agglomerationseffekten, ist diesbeziiglich insbesondere auch an negative Effekte zu denken, die sich
in Bodenpreissteigerungen, zunehmender Verkehrsbelastung, steigenden Emissionen, abnehmendem Grinflichenanteil etc.
duBern konnen.
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Betriebe sollte sich v.a. auf kleinteilige Ansiedlungen beziehen und muss ggf. durch geeignete Immo-
bilienangebote (Mietflachen) gefordert werden. Trotz der Tatsache, dass betriebliche Standortentschei-
dungen nicht zwingenderweise anhand von objektiven Kriterien getroffen werden (vgl. Kap. 3.1), sollte
sich die kooperative Standortvermarktung an den objektivierbaren Standortfaktoren der einzelnen
Gewerbegebiete orientieren und die Ansiedlungsberatung daran ausrichten.

Der Erfolg einer solchen kooperativen Ansiedlungsstrategie wird letztlich in hohem MaBe von den
Zielsetzungen und Profilierungsabsichten der Hansestadt Rostock abhangig sein sowie einer entspre-
chenden Bereitschaft, manche Standortanfragen auch an Umlandkommunen zu vermitteln. Ob sich
hierzu ein Kriterien-Set zur Vergabe von Grundstlicken anbieten kann, wie es in manchen anderen,
stark nachgefragten Ballungskernen zur Anwendung kommt, sollte in Rostock zumindest diskutiert
werden. Sollte man sich zu einem solchen Vorgehen entscheiden (falls nicht bereits erfolgt), wére
dieses jedoch nicht allgemeingiltig anzuwenden, sondern mit dem Ziel der Profilierung einzelner
Gewerbestandorte heranzuziehen. So lieRen sich einem Flachen nachfragenden Betrieb klar definierte
Standortalternativen sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Stadt Rostock anbieten und tber diesen
Weg eine entsprechende Standorttransparenz auch zwischen Stadt und Umland herstellen. Bisweilen
kann dies sicherlich ein schmaler Grat sein. So wird eine pauschale Stadt-Umland-Verteilung bspw.
zwischen flachenextensiven und flachenintensiven, oder zwischen umsatzschwachen und umsatzstarken
Betrieben zugunsten der Hansestadt Rostock, kaum Erfolg versprechen und stattdessen eher Vorbe-
halte zementieren. Dennoch: Zahlreiche Umlandgemeinden verfiigen nach wie vor iber groBfe und gut
geeignete Flachenpotenziale, die fiir Ausgleichsbeziehungen erforderlich sind. Verschiedene Ansatz-
punkte bieten sich durchaus. Im Rahmen der gefiihrten Gesprache mit Vertretern der Stadt und dem
Landkreis Rostock, wird allerdings deutlich, dass eine gezielte raumliche Verteilung von Betrieben und
Funktionen stets auf beiderseitigen Zugestandnissen beruhen muss.

Die Ziele der Regiopolregion und v.a. die planungsrechtlichen Konkretisierungen im Rahmen des
Entwicklungsrahmens fiir den SUR, den Gesamtraum als starken Wirtschaftsstandort zu positionieren,
die Stadt Rostock als anerkannten Standort der Wissenschaft und Forschung weiter zu profilieren
und alle Partner unter dem Dach einer gemeinsamen Regiopolregion fiir Kooperationsprojekte und
eine gemeinsame Kommunikationsstrategie zu biindeln, wird sich nur anhand konkreter Beispielpro-
jekte mit groRer Wirkung verwirklichen lassen.

Der am besten geeignete Weg dorthin wird in der Schaffung von mehr Transparenz hinsichtlich der
realen Flachennachfrage und der nachgefragten sonstigen Standortfaktoren gesehen, wie etwa im
Rahmen eines regionalen Gewerbeflichenmonitorings. So wird man nicht in einem groBen Wurf,
sondern in vielen keinen Schritten und im Rahmen von Einzelfallentscheidungen eine fiir den Gesamt-
raum wiinschenswerte Verteilung von Betrieben erreichen konnen. Ob im Falle einer verstdrkten
gemeinsamen Vermarktung von Gewerbeflichen in der Regiopolregion auch eine interkommunale
Vereinbarung zum Gewerbesteuerausgleich gefunden werden muss (wie z.B. bei manchen Stadtent-
wicklungsverbanden), wird mit wachsender Flachenknappheit sicherlich auch zu diskutieren sein.

Dass die Regionalplanung allein zu einer wirksamen Koordination der Flachenpolitik in der Region
nicht ausreicht, wurde erkannt. Um jedoch ein flankierendes regionales Flachenmanagement erfolg-
reich umzusetzen, missen alle beteiligten Partner daraus auch einen Nutzen erwarten konnen und
ein fairer Ausgleich von Vorteilen und Lasten erfolgen. So kdnnte man - neben Ausgleichsmechanis-
men oder Flachenkontingenten - ebenfalls die Einrichtung eines regionalen Gewerbeflachenpools
diskutieren, bei dem die teilnehmenden Kommunen ihre Gewerbeflachen je nach ihrem monetédren
Wert und auch unter Beriicksichtigung stadtebaulicher, wirtschaftlicher sowie &kologischer Kriterien
einbringen und die Kosten und Erlése (z.B. Gewerbesteuer, Grundsteuer, Grundstiickserlose) entspre-
chend ihrem Anteil am Gewerbeflichenpool aufteilen. Der dazu erforderliche Aufwand ist jedoch nicht
zu unterschatzen, da er insbesondere an enge rechtliche Vorgaben sowie vor allem an die vorherige
Definition eines gerechten Ausgleichs von Pflichten und Lasten gebunden ist.
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8 Zusammenfassung und Ausblick

Als einzige GroBstadt des Landes Mecklenburg-Vorpommern, gilt die Hansestadt Rostock nicht nur
als wichtigstes Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum der gesamten Region. Auch als Wohnstandort
gewinnt Rostock immer mehr an Gewicht.

Mit dieser zunehmenden Attraktivitdt als Lebens- und Wirtschaftsstandort, sind allerdings auch einige
Anforderungen verbunden, die sich bisweilen auch als Konflikte am Bodenmarkt aullern. Diese betref-
fen in der dicht besiedelten Stadt etwa die Bereitstellung von attraktivem Wohnbauland bei gleichzeitig
zunehmender Nachfrage nach geeigneten Wirtschaftsflachen fir Unternehmen und Betriebe. SchlieBlich
erfolgen beide Entwicklungen nicht unabhdngig voneinander und bisweilen &dhneln sich auch die
Standortvoraussetzungen sehr.

Die stadteigenen Prognosen fiir die nachsten Jahre lassen einen starken Bevdlkerungszuwachs er-
warten, der zugleich mit entsprechenden Bedarfen nach zusatzlichem Wohnraum und Wohnumfeld-
qualitdten einhergeht und das wirtschaftliche Geschehen in der Stadt in besonderem MaRe tendieren
wird. SchlieBlich stellt die Nachfrage nach wohnortnahen Arbeitspldtzen vor allem dann eine besondere
Herausforderung fiir die Stadtentwicklung dar, wenn das Oberzentrum weitrdumig von landlich struk-
turierten Landesteilen umgeben ist. Die Wirkungen der Konzentration jeglicher regionalen Aktivitaten
auf die Kernstadt, betreffen sie den Arbeitsmarkt, die Ausbildung, Wohn- oder Freizeitzwecke, sind
nicht zu verkennen.

Vor diesem Hintergrund verfolgt die Stadt Rostock das Ziel, mit Hilfe einer Gewerbeflachenkonzeption
sowohl die zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfe der Unternehmen und Betriebe einzuschatzen, als auch
neue Entwicklungschancen fir den Wirtschaftsstandort aufzuzeigen. Dieser Zielstellung liegt die Er-
kenntnis zugrunde, dass ein in Qualitdt und Quantitdat ausreichendes Gewerbeflichenangebot eine
Grundvoraussetzung dafir ist, um den Standort langfristig zu sichern und die sich durch gesamtwirt-
schaftliche Entwicklungen ergebenden Chancen aktiv nutzen zu missen. Um den ansassigen Firmen
und solchen Unternehmen, die einen neuen Standort suchen, auch zukiinftig geeignete Produktions-
flachen zur Verfligung stellen zu konnen, die den jeweils spezifischen Bedarfen aus Erweiterungen,
Verlagerungen oder Neuansiedlungen entsprechen, ist eine strategische Planung der gewerblichen
Entwicklung in kurz-, mittel- und langfristigem Horizont erforderlich

Inhalt der Gewerbeflachenkonzeption sind demzufolge vor allem die Einschdtzung der spezifischen
unternehmerischen Standortbedarfe sowie eine nach Standorttypen differenzierte Prognose des Fla-
chenbedarfs. Der Zeithorizont dieser Untersuchung reicht bis zum Jahr 2035.

Der Flachenbedarfsprognose wird das realistische Angebot an Gewerbeflachen gegeniibergestellt, dass
im Zuge einer gesamtstadtischen Bestandserhebung erfasst und bewertet wurde. Dabei geht es
einerseits um die aktuell verfiigbaren Potenzialflachen im Bestand. Andererseits sind auch die Aus-
sagen der vorbereitenden Bauleitplanung von besonderem Interesse, also die Darstellungen von
Gewerbliche Entwicklungsflichen im aktuellen Flachennutzungsplan. Dariiber hinaus stehen mogliche
gewerbliche Erweiterungsflachen im Fokus, die bislang noch keinen Niederschlag im Flachennutzungs-
plan fanden, die sogenannten Suchraume.

Im Rahmen der von der cima durchgefiihrten Flachenerhebung, die auf dem aktuellen Flachenkataster
der Stadt aufbaut, lieBen sich im aktuellen Bestand Freiflachen in der GroRenordnung von rd. 219,1
ha erfassen. Diese galt es, im Hinblick auf ihre realistische Verfiigbarkeit und Eignung nadher zu
bewerten, um meine erste Flichenbilanz abzuleiten, die einen Uberschuss oder einen Mangel an
Gewerbeflachen erkennbar macht. Angesichts aktueller Begebenheiten, wie etwa einem sehr hohen
Anteil privater Grundstiicke, kleinrdumigen Standortqualitdten oder Verwertungsabsichten der Eigenti-
mer, die kaum dem Bedarf der Unternehmen am Flachenmarkt entsprechen, reduziert sich das im
Zuge einer ersten Inaugenscheinnahme vermutete Potenzial von 219,1 auf ein realistisches, also
marktgéngiges Flachenpotenzial von rd. 90,5 ha (netto). Flachen in diesem Umfang werden also aller
Voraussicht nach bis zum Zieljahr der Prognose (2035) verfiigbar sein, ohne dass besondere An-
strengungen zur Aktivierung unternommen werden mudissten.
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Dieses als marktgdngig bewertete Flichenpotenzial ldsst sich entsprechend der Struktur der jeweiligen
Gewerbegebiete nach fiinf Standorttypen unterscheiden, die den ausdifferenzierten Flachenbedarfen
der Unternehmen und Betriebe gerecht werden (vgl. Abb. 115). Dabei verteilt sich das Flachenpotenzial
zu 35,4 ha auf den Standorttyp ,Klassisches Gewerbegebiet®, zu rd. 36,5 ha auf den Typ ,,Verkehrs-
intensives Gewerbe®, zu 10,6 ha auf den Typ ,Hochwertiges Gewerbegebiet®, zu rd. 4,3 ha auf Flichen
flir emissionsintensive Nutzungen sowie zu 3,7 ha auf den Typ ,Kleingewerbe und Handwerk®.

Dem verfiigbaren Flachenangebot wird in einer Ersten Flachenbilanz der zu erwartende Flachenbedarf
bis 2035 gegeniibergestellt. Zur Einschdtzung des Bedarfs an Gewerbeflachen wird eine Kombination
aus unterschiedlichen methodischen Herangehensweisen gewahlt, insbesondere der Fortschreibung
bisheriger FlachenverdaufRerungen sowie einer trendbasierten Flachenbedarfsprognose. Letztere greift
auf eine Abschatzung der zukiinftigen Beschaftigtenentwicklung zuriick, um den damit in Zusammen-
hang stehenden Flachenbedarf mittels verschiedener Kennziffern zu prognostizieren.

Da die Hansestadt Rostock mit dem Hafenentwicklungsplan (HEP) zugleich iber eine Planung zum
Flachenbedarf hafenaffiner Betriebe verfligt, die als Fachbeitrag in die ortliche und Uberortliche
Planung einflieRt, gilt es die dortigen Ergebnisse entsprechend zu wiirdigen. Aus diesem Grund wird
eine methodische Entkopplung der hiesigen Gewerbefldchenbedarfsprognose vom HEP vorgenommen,
sodass beide Prognosen zum gewerblichen Flachenbedarf nebeneinanderstehen und sich erganzen
konnen. Diese Aufteilung wurde seitens der begleitenden Lenkungsgruppe ausdriicklich gewlinscht.

Der Gewerbeflachenbedarf bis zum Zieljahr 2035 wird im Ergebnis auf ca. 126,8 ha (netto) einge-
schatzt, was einem jahrlichen Durchschnittsbedarf tber rd. 6,3 ha (netto) entspricht (ab dem Jahr
2015). Dieser Bedarf wird analog zum Fldachenpotenzial ebenfalls nach den fiinf Standorttypen diffe-
renziert und ldsst erwarten, dass sich die Nachfrage v.a. auf klassische Gewerbegebiete (42,8 ha)
konzentrieren wird. Auf verkehrsintensive Gewerbestandorte (26,6 ha), Standorte fiir Handwerk und
Kleingewerbe (24,0 ha), hochwertige Gewerbestandorte (21,6 ha) und Standorte fiir emissionsintensives
Gewerbe (11,9 ha) entfillt jeweils ein geringerer Bedarf, der aber ebenfalls sehr hoch ist.

In erster Linie aber wird in der Gegeniberstellung von Potenzialflachen im Bestand (90,5 ha, netto)
und erwartetem Flachenbedarf (126,8 ha, netto) im Rahmen der ersten Flachenbilanzierung ein
rechnerisches Flachendefizit in Hohe von -36,4 ha (netto) zu erwarten sein. Allerdings ist zu beachten,
dass fir die zuklnftige Flachennutzungsplanung nicht diese rechnerische Bilanzsumme herangezogen
werden sollte, sondern die Einzelbilanzen der fiinf Standorttypen. Schlieflich kann nur so der Tatsache
entsprochen werden, dass sich die Flachenpotenziale der verschiedenen Standorttypen i.d.R. nicht
einfach untereinander ,tauschen® lassen und ein rechnerischer Flacheniiberschuss eines Standorttyps
(hier beim ,,verkehrsintensiven Gewerbe®) faktisch keinen Beitrag zum Ausgleich von Defiziten anderer
Standorttypen leisten kann. Wirde man Standorte des Typs ,,Verkehrsintensives Gewerbe® lediglich in
Hohe des ermittelten absoluten Bedarfs von 26,6 ha (netto) entwickeln, was aus gutachterlicher Sicht
unbedingt anzuraten ist, so verbleibt ein realistischer Flichenbedarf iiber 46,3 ha (netto) bzw. rd. 60
ha Bruttoflache (vgl. Abb. 115).

Sollte dieses Defizit bis zum Zieljahr 2035 nicht ausgeglichen werden konnen, wird die Hansestadt
Rostock schon sehr bald keine Fldchenanfragen mehr bedienen kdnnen. In diesem Fall wdre die Stadt
faktisch handlungsunfdhig, was nicht nur mit entsprechenden negativen Auswirkungen auf den Ar-
beitsmarkt verbunden sein kann. Zu bedenken ist dabei auch, dass die ansdssigen Unternehmen (ber
ihre Abgaben wesentlich die Finanzierung der stddtischen Dienstleistungen und der kommunalen
Infrastruktur finanzieren. So wird das Steueraufkommen der Stadt zu groRen Teilen von der Gewer-
besteuer getragen (53,8%). Es ist es also auch unter fiskalischen und sozialen Aspekten im unmit-
telbaren Interesse der Hansestadt Rostock, die weitere Entwicklung von Unternehmen durch eine
angepasste Standortpolitik zu unterstiitzen.
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Abb, 115 Gesamtbilanz mit Empfehlungen zu Gewerblichen Entwicklungsfldchen und Suchrdumen
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Flichenangebot (marktgédngig), netto 43 35,4 3,7 10,6

Flachenbilanz der Innenentwicklung, netto 7.6 99 7,4 20,3 11,0

Flachenbilanz Bedarf real -7,6 * -1,4 -20,3 -11
Geeignete Gewerbliche Entwicklungsflachen

Flachenpotenzial in Gewerbl. Entwicklungsflachen Nettofl. (30% v. brutto), inkl. Marktgangigkeit
An der Kistenmiihle (Flache 2.8) 16
Groter Pohl (Fliche A5)

GroR Klein/ Werftbecken (2.2) 33

Mare Langenort (Fliche 2.6) 0,7
Rostock-Ménchhagen (Fliche 2.1)** **

SUMME, netto 3,3 *x 1,6 0,7

Flachenbilanz Innenentw. + Entwicklungsfl., -5,8 -19,6
netto real

Flachenbilanz Innenentw. + Entwicklungsfl., -7,5 -25,5 -11,4

brutto real
Geeignete Suchrdaume

Flichenpotenzial in Suchrdumen (als Bruttofldche) Zuordnung entspr. der vermuteten Eignung

Erweiterung Campus Satower StraBe (Suchraum 17) X

An der Schwaaner Landstrale (Suchraum 18) X X)

Sudl. Jagerbak (Suchraum 29) X X (X)

Ehemalige Deponie Dierkow (Suchraum 25) X X)

Lutten Klein stidwestlich (Suchraum 05) (X) X 40,9
Kustenmiihle (Suchraum 31) — wenn interkommunal X X 9,5
Immendiek (Suchraum 09) — bedingt geeignet X 11,1

Anmerkungen: Rundungsfehler sind moglich
* Der rechnerische Fldacheniiberschuss von +9,9 ha beim Standorttyp ,,Verkehrsintensives Gewerbe® kann nicht
mit einem Defizit bei anderen Standorttypen verrechnet werden, sodass im Rahmen der Flachennutzungsplanung
faktisch mit einem Fldchenbedarf in Hohe von 46,3 ha (netto) gerechnet werden sollte (vgl. Kap. 6).
** Der GroRgewerbestandort Rostock-Monchhagen wird hier nicht bilanziert (vgl. dazu Kap. 7.2.8).

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
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Aufgrund der aktuell zu geringen Potenziale bei den Standorttypen ,Handwerk und Kleingewerbe"
und ,,Hochwertige Gewerbegebiete®, wird sich das erwartete Flachendefizit aller Voraussicht nach vor
allem in einem Mangel dieser Standorte dufern. Eine Konzentration auf einige wenige Standorttypen
wdre aber zu kurz gegriffen.

Der nicht nur in Rostock weiter zunehmende Bedarf insbesondere nach ,Hochwertigen Gewerbege-
bieten® deckt sich zugleich mit den Ergebnissen aus gefiihrten Expertengesprachen und Aussagen
ergdnzender Gutachten, wie etwa der Wissenschaftskonzeption. Wahrend dahingehend mit einer star-
ken Ausdifferenzierung spezifischer Standorte zu rechnen sein wird (z.B. ausgepragte Birostandorte,
Forschungsstandorte, Standorte mit Wassernahe etc.), wird auch der Bedarf nach ,klassischen Ge-
werbestandorten® weiterhin ungebrochen bleiben

Auch beim Angebot an verfiigbaren Flachen fiir emissionsintensives Gewerbe ist eine neue Knappheit
zu erwarten, wenn nicht in entsprechendem Umfang fiir zusatzlich Bauland gesorgt wird. Entspre-
chende Flachenangebote sind grundsatzlich in groRerer Distanz zu Wohngebieten sowie auch zu
landschaftsplanerisch geschitzten Bereichen auszuweisen bzw. zu entwickeln. Allerdings zeigt sich v.a.
im Bereich der Wertstandorte, dass solche Standorte auch in integrierten lagen vorzufinden sind.
Dort entstehen besondere Anspriiche hins. der produktionsbedingten Larmemissionen, Gerliche etc.

Der Flachenbedarf nach Standorten fiir verkehrsintensive Produktionsprozesse steht einem relativ
hohen Angebot im Bestand gegeniiber, sodass sogar ein rechnerischer Uberschuss ermittelt wird.
Dennoch ist auch dahingehend eine reale Baulandbereitstellung mindestens im Umfang der ermittelten
Flachenbedarfe in Hohe von 26,6 ha (netto) und zu marktiblichen Preisen unbedingt erforderlich.

Zur Deckung des Flachendefizits in Hohe von rd. -46,3 ha, netto (Erste Flichenbilanz), sind in erster
Linie, sowohl aus planungsmethodischen als auch aus arbeitskonomischen Griinden, die bereits FNP
im dargestellten Gewerblichen Entwicklungsflichen heranzuziehen. Relevant ist dabei allerdings nur
das unter objektiver und subjektiver Sicht geeignete Flachenpotenzial; eine Pauschalisierung verbietet
sich ebenso wie die Annahme, dass einmal getroffene Entscheidungen zur Flachenausweisung nicht
riickgangig gemacht werden sollten. Schlieflich ist die Flachenentwicklung auch im BauGB rechtlich
so verankert, dass sie als ein stetiger Prozess gelten kann, der auch Korrekturen bisheriger Entschei-
dungen zulasst.

Die Bewertung dieser Gewerblichen Entwicklungsflichen weicht von der Bewertung der Potenziale im
Bestand deutlich ab. SchlieB8lich richtet sich der Blick nun auf eine mogliche Zukunft, die nicht aus
bestehenden Bebauungsplanen, ErschlieBungssystemen etc. abzuleiten ist, sondern zahlreichen An-
nahmen und Einschatzungen unterliegt. Dementsprechend wird eine Methodik herangezogen, die eine
objektive Vergleichbarkeit der Standorte anhand eindeutig erkennbarer Flachenkriterien gewdahrleistet.
Dabei wird in dieser Untersuchung auf eine Nutzwertanalyse (NWA) zuriickgegriffen.

Dabei zeigt sich jedoch, dass eine Entscheidung allein unter objektivierbaren Gesichtspunkten nicht
hinreichend ist, vor allem dann nicht, wenn die Flachenbewertung aus aktueller Sicht von der zu
erwartenden Entwicklung (die ggf. auch politisch stark forciert wird) deutlich abweicht. So werden im
Ergebnis die Resultate der NWA um solche Kriterien erweitert, die auch aus gutachterlicher Sicht eine
deutliche Beglinstigung der Ausgangslage erwarten lassen, womit schlieBlich eine Entwicklungsemp-
fehlung fiir folgende Gewerbliche Entwicklungsflachen formuliert werden kann:

= An der Kiistenmihle (Flache 2.8): 16.350 gm marktgangiges Flachenpotenzial

= Groter Pohl (Fliche A5): 21.736 gm marktgangiges Fldchenpotenzial

= Warnemiinde/ Werftbecken (Fliche 2.2): 32.753 gm marktgédngiges Fliachenpotenzial
= Mare Langenort (Flache 2.6): 6.872 gm marktgangiges Flachenpotenzial

= Rostock-Ménchhagen (Fliche 2.1)

Aus der Inanspruchnahme dieser Gewerblichen Bauflachen resultiert ein zusatzliches Flachenpotenzial
in Hohe von rd. 7,8 ha (netto), wobei der auf Rostocker Stadtgebiet liegenden Teil des Uberregional
bedeutsamen Gewerbegebietes Monchhagen aufgrund bislang unklarer ErschlieBungsperspektive und
v.a. der besonderen planungspolitischen Ausrichtung (tlw. ist der Standort vorgesehen zur Entwicklung
der hafenaffinen Industrie, vgl. RFK) nicht bilanziert werden kann.
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Es wird leicht ersichtlich, dass sich das in der Ersten Flachenbilanz prognostizierte Flachendefizit
nicht ansatzweise iber diese Flachenpotenziale decken lassen wird. Auch nach Umsetzung entspre-
chend der getroffenen Annahmen verbliebe bis zum Zieljahr 2035 vielmehr ein Flachendefizit in Hohe
von -38,5 ha (netto) bzw. rd. rd. 50 ha Bruttofliche (bei 30% Zuschlag fiir ErschlieBung, Griinplanung,
Gemeinbedarfsflachen etc.).

Dies bedeutet, dass sich (seit dem Jahr 2015) ein durchschnittliches Flachendefizit tber jahrlich ca.
2 ha (netto) anh&uft, was sich bereits heute darin duBert, dass immer héaufiger Flichenanfragen
durch ansiedlungs-, erweiterungs- oder umsiedlungswillige Betriebe und Unternehmen nicht bedient
werden konnen. Ubertragen auf einen Bruttobaulandbedarf entspricht dieses realistische Jahresdefizit
einem Wert von fast. 2,8 ha im Flachennutzungsplan. Es besteht demnach ein dringender Handlungs-
bedarf.

Dabei sind weitere qualitative Besonderheiten der Angebotsseite zu beachten, die beispielsweise auch
die realen Baulandkosten fiir den Gewerbebetrieb betreffen. In nicht wenigen Fallen sind im Vorfeld
einer Aktivierung der Potenzialflichen im Bestand noch umfassende ErschlieBungsmalBnahmen erfor-
derlich. In der Vergangenheit praktizierte man in Rostock (berwiegend ein Modell, bei dem die
ErschlieBung i.d.R. dem privaten Investor per stadtebaulichem Vertrag (ErschlieBungsvertrag etc.) tiber-
lassen wurde. Diese Praxis, die private Seite auf entsprechend planungsrechtlicher Grundlage zur
ErschlieBung auf eigene Rechnung zu verpflichten, ist durchaus géangig und kann sinnvoll sein. Insbe-
sondere bei groRBen Potenzialflichen sollte sie jedoch kritisch Uberpriift werden. Denn es ist dringend
erforderlich, in hinreichendem MaRe auch fiir weniger finanzkraftige KmU erschlossenes Bauland
bereitzustellen. Auch ein nicht marktgerechter Grundstlickspreis stellt fiir den einzelnen Betrieb einen
Angebotsmangel am Gewerbeflachenmarkt dar.

Angesichts des verbleibenden Flachendefizits wird man sich entweder mittelfristig ebenfalls auf die
(objektiv) weniger geeigneten bzw. die in diesem Gutachten nicht empfohlenen Gewerblichen Entwick-
lungsflachen konzentrieren missen, oder aber ganzlich andere Strandorte in die Bewertung mit
einbeziehen - die sog. ,Suchrdaume®. Aus gutachterlicher Sicht und im Hinblick auf eine zigige
Bereitstellung geeigneter Wirtschaftsflachen, ist die zweite Option anzuraten, also eine Inanspruch-
nahme weiterer Flachen im bislang unbeplanten AuBenbereich.

Dementsprechend wird zugleich die Eignung von insgesamt 13 Suchrdumen bewertet, wozu wiederum
eine weitgehend objektivierte Bewertungsmethodik gewahlt wird, um der unvermeidlichen Unsicherheit
kiinftiger Entwicklungen zu begegnen. SchlieBlich ist aus heutiger Sicht kaum absehbar, welche Po-
tenziale sich innerhalb dieser Suchrdaume tatsachlich ergeben konnen.

In der Zusammenfassung der Ergebnisse kann fiir folgende Suchrdumen eine hinreichend hohe Eignung
bescheinigt und eine gutachterliche Empfehlung zur Ausweisung und nachfragegerechten Entwicklung
ausgesprochen werden:

= Erweiterung Campus Satower StraBe (Suchraum 17)

= An der Schwaaner LandstraBe (Suchraum 18)

= Sudl Jadgerbdk (Suchraum 29)

= Ehemalige Deponie Dierkow (Suchraum 25)

= Litten Klein siidwestlich (Suchraum 05)

= Kustenmihle (Suchraum 31), bei interkommunaler Standortentwicklung

= Immendiek (Suchraum 09), in Abhangigkeit von der Wohnflachenentwicklung geeignet

Neben diesen Flachen, iiber die sich eine Deckung der verbleibenden Defizite (-38,5 ha, netto, bzw.
-50 ha Bruttofldche) aller Voraussicht nach gewéhrleisten lieBe, kénnen zugleich auch weitere Stand-
orte von Interesse sein, die sich im Rostocker Umland befinden. Aus diesem Grund wird auch der
relevante Gewerbeflichenmarkt im Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR) betrachtet.

Eine relativ groBe Anzahl der naher betrachteten Standorte verzeichnete in der Vergangenheit durch-
aus positive Entwicklungen. Andere Standorte wiederum verfligen seit vielen Jahren {ber ein nahezu
gleichbleibendes Flachenpotenzial, das auf einen nur geringen Bedarf schlieBen lasst. Der einfache
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Vergleich von Lagequalitdten und Entwicklungen der einzelnen Standorte macht dabei sehr deutlich,
dass trotz des Vorhandenseins einer gemeinsamen strategischen Planungsgrundlage in Form des
verbindlichen Entwicklungsrahmens fiir den SUR, sich die Nachfrage in hohem MaRe auf Gewerbe-
standorte im Rostocker Stadtgebiet konzentriert, oder aber auf Standorte, die eine schnelle Erreich-
barkeit der Regiopole gewdhrleisten. Die bestehende Marktndhe und Vorteile des gegenseitigen Aus-
tausches von Gitern und Ideen, und nicht zuletzt auch die Tatsache, dass bedeutende Gewerbe-
standorte zumeist historisch gewachsen sind und Unternehmen i.d.R. standorttreu bleiben, also am
einmal gewdhlten Standort erweitern, sind die entscheidenden Kriterien der Flachennachfrage. Auch
profitiert die Hansestadt Rostock offensichtlich von einem zunehmend positiven Standortimage und
Uberregional sichtbaren Stadterneuerungsprozessen. Rostock kommt seiner Funktion als Oberzentrum
also in mehrfacher Hinsicht nach. Und dies schldgt sich auch in einer deutlich steigenden Gewerbe-
flachennachfrage nieder.

Trotz der starken Konzentration der Nachfrage auf das Rostocker Stadtgebiet, sollten im Sinne des
Regiopolen-Konzeptes das Potenzial und die eigenen Entwicklungsabsichten der Umlandkommunen
allerdings keinesfalls vernachlassigt werden. Ganz im Gegenteil: Mit zunehmendem Wachstum des
Wirtschaftskerns und steigender Flachenknappheit im Stadtgebiet sowie ggf. auch anderen Begleiter-
scheinungen einer hohen Attraktivitat, etwa in Form allgemeiner Agglomerationsnachteile, sollte die
Bedeutungszunahme des Umlandes weiterhin aktiv befordert werden.

So wird es mit zunehmender Flachenknappheit in Rostock bspw. kaum mehr moglich sein, flichenex-
tensiven Unternehmen (z.B. bestimmte Distributionsbetriebe) in groBem Umfang neue Standorte zur
Verfligung zu stellen. Hierauf deuten auch die Aushandlungsprozesse im Rahmen des HEP hin. Selbiges
kann fiir stark emittierende Gewerbebetriebe festgehalten werden. Diese Tatsache lasst sich auch im
Rahmen der erfolgten Flachenpotenzialerhebung sehr deutlich machen.

Dementsprechend wird man in der Hansestadt Rostock die Konzentration auf spezialisierte Standorte
weiter verstdarken und eine Profilierungsstrategie gegeniber einer vollumfanglichen Flachenangebots-
politik bevorzugen miissen. Eine mogliche Konzentration allein auf gewerbesteuerstarke Betriebe ware
hierbei jedoch zu kurzfristig gedacht, und die Erweiterung lediglich der schon starken Gewerbestand-
orte nicht hinreichend. Ebenso sollte auch weiterhin Flachenvorsorge fiir weniger umsatzstarke -
zumeist auch jingere - Betriebe getroffen werden. Denn auch hieraus konnen neue Wachstums- und
Leitbranchen fiir die Stadt entstehen. Kreativstandorte etwa, die oftmals integriert sind in urbane
Lagen und sich auf Transformationsimmobilien konzentrieren, sind dahingehend von besonderem
Interesse. Diese stehen stellvertretend fiir die Schaffung von vielfaltigen Moglichkeitsraumen unter-
nehmerischer Entwicklung und Innovation. Wo genau diese letztlich stattfindet, ist eher zweitrangig.

In wiederum anderen Fallen, wie etwa in attraktiver Wasserlage, sollte bisweilen eine Umstrukturierung
und Aufwertung von Altgebieten erfolgen, auch, um einer schleichenden Umwidmung durch scheinbar
hoherwertige Nutzungen (v.a. Wohnen und Handel) zu vermeiden.

In beglinstigten Lagen, aber auch branchenilbergreifend, wird die Forderung von privaten Projektent-
wicklungen (z.B. auch im Rahmen vorhabenbezogener Bebauungsplanung) zunehmend wichtiger, wo-
riber geeignete Immobilienangebote in verschiedenster Auspragung geschaffen werden kdnnen. In
vielen Fdllen bietet sich hierliber eine glinstige Angebotsentwicklung gerade in Teilmarkten, die der
direkten Einflussnahme der offentlichen Hand weitgehend versperrt bleiben. Die kommunale Flachen-
politik dahingehend auszurichten, ohne dabei jedoch den hoheitlichen Gestaltungsanspruch zu ver-
nachldssigen, wird zukiinftig zu den zentralen Aufgabenfeldern auch der Stadt Rostock zdhlen miissen.
Eine Konzentration allein auf Selbstnutzer gewerblicher Bauflachen jedenfalls, wird mit weiter zuneh-
mender Bedeutung als Uberregionaler Wirtschaftsstandort und dem damit einhergehenden starken
Tertidrisierungsdruck nicht hinreichend sein.

Ebenso wird bisweilen auch Ausdauer bei der Unternehmensansiedlung vonnéten sein, um eine an
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten orientierte Standentwicklung mit Bewusstsein auch fiir die Stadtge-
schichte zu betreiben. Die Wirtschafts- und Gewerbeflachenentwicklung der Hansestadt Rostock wird
mittel- bis langfristig von einer solchen Strategie profitieren.
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9 Flachensteckbriefe Hansestadt Rostock

- ausgelagerte Datei
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10 Anhang
10.1 Allgemeine Beschreibung der Standorttypen

10.1.1 Emissionsintensives Gewerbe

Die Standorte fiir emissionsintensives Gewerbe dienen insbesondere der Unterbringung von gewerbli-
chen Betrieben, die in anderen Gebieten aufgrund des Stérgrades (Larmbeldstigung, EmissionsausstoB
etc.) unzuldssig sind. Um diese Betriebe aufnehmen zu kénnen, ist eine Gebietsausweisung mindestens
als Gl, Gle oder ggf. auch als GE-Flache erforderlich.

Die Standorte weisen zumeist eine exponierte oder teilintegrierte Lage auf und zeichnen sich durch
ein konfliktfreies Umfeld aus (keine unmittelbar angrenzenden Siedlungen/ Wohngebiete oder Natur-
schutzgebiete). Dariiber hinaus ist i.d.R. eine Schwerlasttauglichkeit der StraBen gegeben, hohe Ge-
rduschemissionen sind zuldssig und oft auch ein 24-Stunden-Betrieb moglich. Nicht selten umfassen
Industrie-bzw. Gewerbegebiete fiir emissionsintensive Betriebe eine Gesamtflache von iber 20 ha.

Oftmals sind die Standorte fiir durch wenige flachenintensive Unternehmen geprdgt und weisen
folglich eine grobkoérnige Mischung auf. Haufige Nutzungsarten und Nutzungen, die in der Praxis
tendenziell eher Industrie- als Gewerbegebieten zugeordnet werden, sind u.a. Betriebe:

= des emittierenden Verarbeitenden Gewerbes,

= des Baugewerbes,

= der Logistikwirtschaft und Lagerei,

= des Ver- und Entsorgungsgewerbes,

= der Lagerung und Behandlung von Eisen- und Nichteisenschrotten,
= Wertstoffhofe mit Notschlachtanlagen und

= Autoentsorgungs- sowie Bauschutt- und Bodenrecyclinganlagen.

10.1.2 Verkehrsintensives Gewerbe

Standorte fiir verkehrsintensives Gewerbe weisen einige Uberschneidungen mit Standorten fiir emissi-
onsintensives Gewerbe auf, dienen aber in erster Linie Unternehmen der Bereiche Verkehr/ Lagerei
und GroBhandel. Der zulassige Storgrad (Larmbeldstigung, Emissionsaussto etc.) ist entsprechend
hoch. Um entsprechende Betriebe aufnehmen zu konnen, ist eine Gebietsausweisung mindestens als
Gl oder Gle, SO mit entsprechender Zweckbestimmung (z.B. GVZ), seltener auch als GE-Fliche erfor-
derlich. Meistens besitzen Sonderstandorte eine GroBe von iiber 20 ha.

Oftmals zeichnen sich Sonderstandorte durch direkte WasserstraBenzugange, direkte Anbindungen an
den Schienengiiterverkehr oder das Vorhandensein von Kombiterminals, die einen kombinierten Ver-
kehr unterschiedlicher Verkehrstrager ermdglichen, aus. Entsprechend sind hdufige Nutzungsarten von
Sonderstandorten

= das ,hafenaffine” Gewerbe,

= das Verarbeitende Gewerbe,

= die Logistikwirtschaft und Lagerei sowie

= das Ver- und Entsorgungsgewerbe.

10.1.3 Klassisches Gewerbegebiet
Klassische Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben. Diese Gebiete sind als GE oder bisweilen auch GEe-Flichen ausgewiesen.

Oftmals befinden sich die klassischen Gewerbegebiete in teilintegrierter Lage. Bei Altstandorten (bis
in die frihen 1980er Jahre) ist auch eine integrierte Lage in den Siedlungskérper haufig vorzufinden.
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Idealerweise bestehen keine Konfliktpotenziale mit angrenzenden Siedlungen oder Schutzgebieten.
Dies kann jedoch nicht in jedem Falle vorausgesetzt werden. Die maximal zuldssigen Gerdauschemis-
sionen betragen gemiB der Flichenausweisung 65 dB(A) am Tage und 50 dB(A) in der Nacht.
Klassische Gewerbegebiete weisen nicht selten eine GesamtgroBe von bis zu 20 ha auf. In Einzelfallen
konnen diese Standorte jedoch auch deutlich groRer ausfallen.

Klassische Gewerbegebiete beheimaten oftmals zahlreiche Unternehmen unterschiedlichster Branchen
und GréRen. Haufige Nutzungsarten in klassischen Gewerbegebieten sind u.a.

= Betriebe des emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbes,

= Kfz-Werkstatten,

=  GroBBhandelsunternehmen,

= Verkehr- und Lagereibetriebe,

= Getreidelager,

=  Holzwerke,

= Betriebe zur Lagerung und Behandlung von nicht gefdhrlichen Abfallen (z.B. Metall)
= Go-Kart-Hallen oder auch

=  Wildzerlegebetriebe.

10.1.4 Standort fiir Handwerk und Kleingewerbe

Die Standorte fiir Handwerk und Kleingewerbe dienen vorwiegend der Unterbringung des vergleichs-
weise wenig emittierenden, flichenintensiven Gewerbes. In der Regel sind diese Standorte als GE, GEe
oder MI-Flichen ausgewiesen. Oftmals sind diese in den Siedlungsk&rper integriert und in der Regel
kleiner als 10 ha (in Ausnahmeféllen wird diese GroRe Uberschritten).

Betriebe, die sich an solchen Standorten ansiedeln, haben selten mehr als 250 Beschdftigte und
bedienen (iberwiegend die lokalen und regionalen Absatzmarkte. Darliber hinaus errichten sie nur
vereinzelt eigene Gebdude. Vielmehr mieten sie deutlich haufiger Immobilien - auch fiir Lagerzwecke
an. Folglich ist das Vorhandensein von Gebduden zur Miete ein zentrales Charakteristikum von
Standorten fiir Handwerk und Kleingewerbe. An diesen Standorten anzutreffende Betriebe sind meist

= Handwerksbetriebe, v.a. aus dem Verarbeitenden Gewerbe und dem Baugewerbe,
= Betriebe aus dem Bereich der Informations- und Mediendienstleistungen,

= Betriebe, die unternehmensnahe Dienstleistungen anbieten sowie

= Betriebe mit erganzenden sonstigen Dienstleistungen.

10.1.5 Hochwertige Gewerbegebiete

Standorte fir hochwertiges Gewerbe, v.a. wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen, dienen
insbesondere der Unterbringung von kleinen, wissensorientierten und wenig emissionsintensiven Be-
trieben. Ein hoher Biiro-/ Verwaltungsflachenanteil ist typisch. Aufgrund der geringen Anforderungen
hinsichtlich der Emissionsobergrenzen sind diese Standorte haufig als GE, GEe oder MI-Gebiete, in
seltenen Fillen auch als SO-Gebiete, ausgewiesen. Entsprechend befinden sich die Standorte fiir
wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen oftmals einer teilintegrierten oder integrierten Lage
zum Siedlungskorper. Einige Standorte befinden sich auch in rdumlicher Nahe zu Hochschulen und
Forschungseinrichtungen.

Standorte fiir wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen zeichnen sich in der Regel durch eine
hohe Gestaltungsqualitdt sowohl der Gebdude als auch offentlicher und privater Griinanlagen aus.
Dariiber hinaus ist haufig eine starke Verkehrsmischung (FuRganger-, Rad- und Kfz-Verkehr) gegeben.
Die Gebdude in diesen Gebieten stehen oftmals zur Vermietung oder Verpachtung zur Verfiigung.

Haufige Nutzer von Standorten des wissensorientierten Gewerbes und der Dienstleistungen sind
Unternehmen und Betriebe aus folgenden Bereichen:

= emissionsarmes (wissensorientiertes) Verarbeitendes Gewerbe,
= (komplementare) unternehmensnahe Dienstleistungen,
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= Forschung und Entwicklung,
= Dienstleistungen der Informations- und Medienwirtschaft sowie
= sonstige erganzende Dienstleistungen.

10.1.6 Darstellung der Standorttypen anhand bestimmter Merkmale/ Kriterien

Emissionsinten- Verkehrsintensives Klassisches

Mesostandort (kommunale Ebene)

£ g Innenstadt, 1A-Lage, bedeutendes Stadtteilzentrum (imagerelevant) (0] O bis + O bis +

:@ AN Integrierte Lage im Siedlungskorper = -- bis + - bis +

‘,'E % Randlage am Siedlungskérper (teilintegriert), ohne Ortsdurchfahrt - bis + O bis + O bis ++
2 Periphere bzw. exponierte Lage (,Griine Wiese") O bis ++ O bis ++ - bis +
Unmittelbare Autobahn-Anschlussstelle (max. 500m) O bis ++ + bis ++ O bis ++

SN Autobahn-Anschlussstelle in max. 6-8 km + bis ++ + bis ++ + bis ++
§ Wichtige AusfallstraBe (oft Stadtrandlage), falls nicht direkte BAB-AS + bis ++ ++ + bis ++
E Nahe zu einem (iberregionalen Personenbahnhof O bis ++ O bis ++ O bis ++
£ Nahe zu einem Giiterbahnhof O bis ++ O bis ++ O bis ++
g (o)A Nihe zu einem gut bedienten Bus-/StraBenbahn-Haltepunkt (< 500m) + bis ++ O bis ++ + bis ++
= Nahe zu einem internationalen Flughafen O bis + O bis + O bis ++
N&he zu einem internat. Seehafen/ gr. Binnenhafen O bis ++ O bis ++ O bis ++

Mikrostandort (unmittelbares Umfeld)

_‘E - Celitiingielte (i ez gRe) tlw. deutlich groRer deutlich groBer iber 100 ha
g -% Monofunktionaler Gewerbestandort O bis ++ O bis ++ O bis +
g % Mehrere Unternehmen &dhnlicher oder vor-/nachgelagerter Branchen O bis + O bis ++ O bis +
3!; Gewachsener, durchmischter Bestand - bis + - bis O + bis ++
Hochwertige Architektur in klarer stiddtebaulicher Struktur - bis O -- bis O - bis +
Anspruchsvolle (Griin-)Gestaltung und Aufenthaltsqualitét O bis + O bis + O bis +
Emissionsvertraglichkeit des Umfeldes ++ + bis ++ +
o B Gastronomie, Einzelhandel, &ffentl. Einrichtungen 0 bis + 0 bis + 0 bis ++
g,, n@) Gl, Gle + bis ++ + bis ++ O bis +
M GE, GEe (Einschrankung hins. Larm) -- bis - -- bis - - bis O
=2 SO bestimmter Zweckbestimmung (z.B. GVZ, Wissensch./ Forschung) O bis ++ O bis ++ -
. M = = - bis -
Flachen- [ —
Juschnitt FlachengroBen (Parzellen) > 5.000 gqm > 10.000 > 2500 gm
Grundstiick ermoglichen flexible Nutzung - bis + == bis + + bis ++
Vorhandensein von Mietflachen (Gebaude) -- bis O O bis ++ +

. . eigene Abbiegespur;
Abbi 3
elgene \egespur; weite Kurven; Lichtsignal-

AuBere Anbindung; inneres ErschlieBungsnetz anlagen, mind. 2-seitige

sives Gewerbe Gewerbe Gewerbegebiet

20 ha bis 100 ha, 20 ha bis 100 ha, tw. 5 ha 20 ha, tw. bis

oft zentrale, besser
weite Kurven; mind. periphere Erschlie-

Handwerk und
Kleingewerbe

O bis +
O bis ++
O bis ++
-- bis O
O bis ++
+ bis ++
O bis ++
O bis +
(0]
+ bis ++
O bis +
O bis +

5 ha bis 10 ha,
selten groRer
- bis O
O bis ++
O bis ++
- bis +
O bis +
O bis +
0 bis ++
- bis ++
O bis ++
- bis O
> 500 gm*
+ bis ++
+ bis ++*

oft zentrale

ErschlieBung; auch

e Standorttypen

Hochwertiges
Gewerbegebiet

+ bis ++
+ bis ++
- bis ++
-- bis -
-- bis O
+ bis ++
O bis ++
+ bis ++
(0]
+ bis ++
+ bis ++
O bis +

3 ha bis 40 ha
+ bis ++
= 5 =
+ bis ++
+ bis ++
-- bis O
+ bis ++
-- bis -
O bis ++
- bis ++

> 500 gm (50 qm*)

- bis +
+ bis ++*

Rasternetz oder

ao 2-seitige duBere, N L Bung; vermaschte 'Vermaschte Ringnetz
3 - . duBere, periphare
@ periphdre Anbindung . Verkehrsnetzte Verkehrsnetzte
% Anbindung
G o . 5
g Besondere Anforderungen an innere ErschlieBung (B = Fahrbahnbreite) B: 6,5 m; Schwelast e m_lr‘d‘ 7’59 i @ & B: mind. 6,5 m B: mind. 6,0 m B: mind. 55 m
seitige Anbindungen
Abstellflachen + bis ++ O bis + + bis ++ ++ ++
Ver- und Entsorgung (Wasser/ Abwasser; Energie) O bis ++ O bis ++ O bis + (0] (0]
schneller Internetanschluss (auch Netzsicherheit) + bis ++ + bis ++ + bis ++ + bis ++ ++
Erlauterung:  -- = keinesfalls zutreffend bzw. ausdriicklich unerwiinscht; - = eher nicht zutreffend bzw. unerwiinscht; O =
sowohl als auch bzw. neutral gegeniiber diesem Kriterium; + = zutreffend bzw. erwlinscht; ++ = unbedingt

zutreffend bzw. unbedingt erwilinscht
* Anmerkung: (auch) Biroflachen

10.1.7 Zuordnung von Wirtschaftsgruppen und -abteilungen zu Unternehmenstypen

Unternehmenstypen Buchstabe/ WZ-Nr

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.d.

Gew

B 100%
€ 25%
D/E 50%

5%

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.i.

C 75%
D/E 50%
45 100%
46 95%
78 45%
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Baugewerbe
F 100%
78 15%
Logistik und Lagerhaltung
H 100%
78 10%
Forschung und Entwicklung
72 100%
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
J 100%
69-71; 74, 74 100%
N 95%
Sonstige Dienstleistungen
| 100%
K 100%
L 100%
0 100%
75 100%
N 5%
P 100%
Q 100%
90-95 100%
Einzelhandel 47 100%
Nicht beriicksichtigt
A 100%
96 100%
97, 98 100%
99 100%

10.2 Ermittlung des Flachenbedarfs

Die Ermittlung des zukinftigen Flachenbedarfs steht im Zentrum der Gewerbeflichenkonzeption. In
der Zusammenschau der mittels unterschiedlicher Ansdtze erfassten und geschadtzten Flachenbedarfe
sowie der erganzenden Expertengesprdche, wird ein fiir sinnvoll erachteter Mittelwert aus den Ergeb-
nissen verschiedener methodischer Ansdtze gebildet. Somit liegt eine Kombination einer im Kern
deskriptiven Herangehensweise (die Entwicklungen in der Vergangenheit werden als Ausgangsbasis
zur Einschatzung zukunftiger Wirtschaftsflaichenbedarfe betrachtet) und einer qualitativen Einschatzung
vor.

Nicht zu verkennen ist dabei, dass sich der zukiinftige Bedarf an Gewerbeflichen nur teilweise
deskriptiv ermitteln lasst und in besonderem Male auch normativen Vorgaben unterliegt, die aus
dem Anspruch einer stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB resultieren.
Danach sind die verschiedenen Anforderungen an den Raum miteinander in Einklang zu bringen und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.
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10.2.1 Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

Bei dem in Kap. 5.4 verwendeten trendbasierten Modell zur Gewerbeflichenbedarfsprognose handelt
es sich um einen nachfrageorientierten Ansatz. Anders als bei der reinen Fortschreibung einer
bisherigen Flachennachfrage (vgl. Kap. 5.3), die ebenso durch einen Mangel an verfligbaren Gewerbe-
flichen in der Vergangenheit, wie auch durch ein Uberangebot dessen erheblich tendiert sein kann,
wird hier aus einer differenzierten Trendfortschreibung der Beschaftigtenzahlen und der Anwendung
verschiedener Parameter (Flachenkennziffern, Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten, Wiedernut-
zungsquoten etc.) auf den zukiinftigen Flachenbedarf geschlossen.

Das Modell basiert grundsatzlich auf der Annahme, dass ein zusdtzliches Gewerbefldchenangebot
keine Zunahme der Beschaftigung nach sich ziehen wird, sondern ein umgekehrter Effekt dominiert
(wenngleich die aktuelle Beschéftigtenzahl und -entwicklung niemals unabhangig vom Vorhandensein
entsprechender, nachfragegerechter Standorte gesehen werden kann).

Die Beschéftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der Beschéftigtenzahlen (sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte) aller Branchen entsprechend der Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008
(WZ 2008) zwischen den Jahren 2000 und 2015 (der Stitzzeitraum wird teilweise verkirzt). Die
Datengrundlage bezieht sich auf den Stand nach der Revision der Beschaftigungsstatistik. Die Trend-
prognose erfolgt dabei differenziert fur 18 Wirtschaftsgruppen.®*® Dabei wird angestrebt, fir die Werte
zwischen 2000 und 2015 jeweils eine moglichst homogene Zeitreihe zu erstellen, aus der Rickschliisse
auf die zukilinftige Beschaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2035 moglich sind. Auf diese Weise wird
den sehr unterschiedlichen Entwicklungstrends der einzelnen Branchen Genilige getan. Zur Fortschrei-
bung wird - je nach Verlauf der Beschaftigtenzahlen und Plausibilitit der Annahmen - eine Kombi-
nation aus linearer und logarithmischer Trendschdtzung verwendet.

Die Wirtschaftsgruppen werden in einem anschlieBenden Schritt entsprechend der Gemeinsamkeiten
hinsichtlich ihrer Standortanforderungen auf die in Kap. 10.1.7 dargestellten 8 Unternehmensgruppen
verteilt (mitsamt einer Gewichtung):

= Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u. a.

= Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u. 4. (auch GroBhandel)
= Baugewerbe

= Logistik und Lagerhaltung

®= Forschung und Entwicklung

= Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

= Sonstige Dienstleistungen

® Einzelhandel

Diese Unternehmensgruppen kénnen auch als Typen der Gewerbenachfrage bezeichnet werden. Aller-
dings sind auch diese jeweils in unterschiedlichem MaBe (oft auch nur zu geringen Anteilen) innerhalb
von Gewerbegebieten vorzufinden.

Aufgrund der weitgehenden Entkopplung des Flachenverbrauchs von der Beschaftigtenentwicklung im
Bereich des Einzelhandels (v. a. aufgrund der zunehmenden Zahl Teilzeitbeschaftigter bei zugleich
wachsenden Verkaufsflichen je Einwohner), wird der Einzelhandel bei der Flachenbedarfsprognose
weitestgehend ausgeblendet (ebenso vertritt die cima den Ansatz, dass Einzelhandelsflichen, mit
Ausnahme einzelner, kleiner Nahversorger, nicht in Gewerbestandorten angesiedelt werden sollten).

Die 8 Unternehmensgruppen werden schlieBlich entsprechend ihrer Affinitdten auf die fir die Hanse-
stadt Rostock relevanten Standorttypen verteilt. Die Wahl dieser Standorttypen orientiert sich in erster

38 Die Wirtschaftsgruppen setzen sich aus den einzelnen Wirtschaftsabschnitten (C bis S) der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige (WZ 2008) zusammen, die teilweise nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller) weiter ausdifferenziert werden, wenn dies
notwendig und moglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (beide Wirtschaftsabschnitt A) sowie der
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B) unberiicksichtigt, da Betriebe dieser Wirtschaftszweige als Nutzer
gewerblicher Standorte im vorliegenden Fall nicht relevant sind.
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Linie an den aktuell vorzufindenden Standorttypen im Stadtgebiet, welche im Rahmen der Bestands-
erhebung im Stadtgebiet offenkundig sind (vgl. Kap. 3.2). Da sich die konkrete Flachennachfrage nach
bestimmten Standorttypen wesentlich aus der Verfiligbarkeit ebensolcher Standorte ableitet (Standorte
lassen sich in gewissem MaRe untereinander substituieren, v.a. dann, wenn der regionale Flachenbedarf
hoch genug ist und der Standort dem Anspruchsniveau gerecht wird), hat die differenzierte Darstellung
des Flachenbedarfs einzelner Typen v.a. einen Empfehlungscharakter. Man sollte sich also hieran
orientieren, ohne eine zu starre Vorgehensweise zu wahlen. In erster Linie ist der aufsummierte Wert
(Zeilensumme) der Flachenbedarfe dieser Standorttypen relevant. Standorte, die nicht als ,,Gewerbe-
standort” i. e. S. zu bezeichnen sind (z. B. Einzelhandelsstandorte®*°, Geschiftslagen im Innenstadt-
bereich, reine Birostandorte etc.) stehen damit in der Untersuchung nicht im Mittelpunkt. Hierfiir
missten bei Bedarf eigene Untersuchungen vorgenommen werden.

Verlagerungs-, Neuansiedlun squoten

(%]
g
‘n 7] o C c
] E D @ o0 S & &
'E o . [l S (5] T = g g
G 8 > 38 °3 £ S3 £ 2 2
c X o c X o o % 5 o 2
S oo o © 98 = x & c e o 2
wt g wt g ) By ST = @
28z 26 = e & & £5 25
5¢8 5ed 8 S s £a5 a8
Verlagerungsquote 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Neuansiedlungsquote 0,15 0,15 0,15 0,15 0,7 0,7 0,7
Wiedernutzungs-quote 40 % 40 % 40 % 40 % 90 % 90 % 90 %

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Das Prognosemodell ermittelt den absoluten Flachenbedarf aus dem Wachstum bestehender Betriebe,
Neuansiedlungen und Neugriindungen, dem Flachenverbrauch durch innerortliche Verlagerungen sowie
auch aus dem freiwerdenden Flachen in Folge von Schrumpfungen. Neben den in Kap 5.4.5 darge-
stellten Flachenkennziffern (FKZ), werden im Modell oben dargestellte Quoten genutzt.

Aus dem Abgleich des so ermittelten Bedarfs mit dem vorhandenen Angebot an Flachen im Bestand
(falls diese den ermittelten Standortanforderungen der Unternehmen entsprechen) sowie den geplan-
ten Gewerbeflichen mit Darstellung im FNP (falls geeignet), ergibt sich schlieBlich der Bedarf an
zusétzlichen Neuausweisungen (Suchrdume).

39 Auch, wenn davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungen im Einzelhandel sich nicht auf Gewerbegebiete niedersachlagen
sollen, so wird dennoch angenommen, dass einzelne Einzelhédndler (v. a. unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit ab 800
gm Verkaufsflache) in Gewerbegebieten nach hiesigem Verstdndnis ansadssig sein werden.
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10.3 Bewertungskriterien fiir Gewerbliche Entwicklungsflachen
(FNP-Potenziale) und Suchraume

Wahrend die Bewertung der Potenzialflichen im Bestand einer qualitativen und quantitativen Bewer-
tung unterliegt, bei der man auf die aktuellen Bebauungspléane und Informationen zum Eigentumsrecht
bzw. der jeweiligen Verwertungsabsicht zuriickgreifen kann, so miissen die Gewerblichen Entwicklungs-
flachen und Suchrdume einem anderen Bewertungsraster unterzogen werden. Hierzu wird eine Nutz-
wertanalyse (NWA) herangezogen (vgl. dazu Kap. 7.2 und 7.3).

10.3.1 Bewertungskriterien Gewerbliche Entwicklungsflichen

Wohnen)

Gewichtung
0,3
FlachengréBe bzw. Entwicklungsperspektive <10ha 10-30 ha >=30ha 0,1
Art der baulichen Nutzung (Baufliche/ G und teilweise M
. M (MI G, Gl, GE
Baugebiete) L (od. auch S) 0.1
fir iberwiegenden fir groBere Teilfla- Fiir Gesamtflache
) -8 chen (mind. 30%) Verfuigbarkeit gege-
Teil der Flachen O . . > o
Verfligbarkeit 70%) Verfiigbarkeit Verfiigbarkeit gegeben | ben (6ff. Eigentum 0.2
unklar (da privat)/ (6ff. Eigentum od. Pri- | od. Privateigentimer ’
nicht ge ebin vateigentiimer ver- verkaufsbereit bzw.
geg kaufsbereit) Erweiterung geplant)
ualitidt der duBeren Anbindung, v.a. hin- VETEMAEL, Wil (-
Q . e g nicht vorhanden, baubedarf; lagebe-
sichtlich Kapazitiat/Ausbau der Haupter- aber herstellbar dingt sehr einge- vorhanden und gut | 0,05
schlieBungsstrale schrankt
P : starke Behinderung lediglich geringe keine problemati-
Mogliche Anbindung des Gewerbestandor- durch Kreuzung des Schwierigkeiten gese- | sche Kreuzung des | 0.05
tes an duBere HaupterschlieBung (Knoten) Gegenverkehrs, od. hen Gegenverkehrs 0.4, ’
Anbindung kritisch
Breitbandverfiigbar- Breitbandverfiigbarkeit | Breitbandverfiigbar-
Breitbandanschluss (leitungsgebunden), ggf. | keit >= 50 Mbit/s >= 50 Mbit/s in > keit >= 50 Mbit/s 0.1
anhand der ndheren Umgebung bewertet in weniger als 50% | 50% bis < 95% der in mind. 95% der ?
der Haushalte Haushalte Haushalte
: S _ auf Gesamtflache auf Teilflachen keine ausreichende Trag-
BodedneIg(enschift/TLagfzhlgkelt d)es HIEE keine ausreichende ausreichende Tragfa- fahigkeit auf der 0,1
grundes {gem. Angabe Kommune Tragfahigkeit higkeit gesamten Flache
T Besondere geringe Problematik Keine Einschrankun- 0.1
pograp Anforderungen durch Gefalle gen i
Flache bebaut (zB. groRer Leerstand od. ) .
) ja nein 0,1
Konversion)
Altlastenverdacht ja nein 0,1
Lagegunst 0,3
Entfernung zur Autobahn (reale km) > 5.000m ;%egoi'ooo bis <= 2.000m 0,2
Entfernung zu BundesstraBe (reale km) > 1.000m tber 250 bis 1.000m | <= 250m 0,2
Entfernung OPNV-Haltestelle > 700m tber 300 bis 700 m <= 300m 0,1
OPNV-Anbindung Schiene > 3.000m tber 1.000m -3.000m | <= 1.000m 0,1
Entfernung zu Versorgungsinfrastruktur tiber 1.000 bis .
(Einkaufen) > 3.000m 3.000m <= 1.000m 0,05
Entfernung zu gastronom. Einrichtungen > 1.500m ber 500 bis 1.500m | <= 500m 0,05
ohne Anschluss an Anschluss an vorhan- | Anschluss an vor-
Lage im Siedlungszusammenhang Siedluneshereich denen Siedlungsbe- handenes Gewerbe- | 0,3
8 reich gebiet
Nutzungskonflikte 0,2
Abstand zu immissionsempfindlichen Nut-
zungen (v.a. Wohnbebauung, Kurgebiete, < 100m tber 100 bis 300m > 300m 0,3
Kliniken etc.)
Konflikt agfgrund dgr Eignung fiir Slgd— hoch gering Keine 03
lungserweiterung, hins. Wohnbauentwicklung ’
Eignung fiir anderweitige Nutzung (auRer a . nicht unmittelbar 0.2
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Hochspannungslei-

Freileitung < 110 kV

Freileitungen f,i:ﬁaf-,);e:w kV) vorhanden nicht vorhanden 0,2
Sonstige Restriktionen 0,2
Kleingewdsser od. geschiitztes Biotop vorhanden am Rand vorhanden nicht vorhanden 0,2
Eingriff in vorhandene Griinziige oder kli-

matisch wichtige Freirdume (Regionale hoch gering keine 0,1
Griinziige u.a.)

300m-Puffer zu FFH-Gebiet/ VSRL betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,1
Vorranggebiet Naturschutz betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,3
Vorranggebiet Rohstoffsicherung betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,1
Uberschwemmungsgebiet (Vorranggebiet betroffen nicht betroffen 01
Hochwasserschutz) ’
Wasserschutzgebiet WSZ Il a betroffen | WSZ Il b betroffen nicht betroffen 0,1

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

10.3.2 Bewertungskriterien Suchrdaume

Flache

Gewichtung

0,3

FlachengroBe bzw. Entwicklungsperspektive <10ha 10-30 ha >=30ha 0,1
fiir Gberwiezenden fir groBere Teilfla- Fiir Gesamtflache
. -8 chen (mind. 30%) Verfligbarkeit gege-
Vel ey (s ey Verfiigbarkeit gegeben | ben (6ff. Eigentum
Verfiigbarkeit 70%) Verfigbarkeit | or o E T 0,2
. (6ff. Eigentum od. Pri- | od. Privateigentimer bV
unklar (da privat) / e )
nicht segeben vateigentlimer ver- verkaufsbereit bzw.
8esg kaufsbereit) Erweiterung geplant)
Qualitdt der duBeren Anbindung, v.a. hin- ht vorhand ‘éorhbar:jde?’ lm't ?”S
sichtlich Kapazitat/ Ausbau der Haupter- nieht vorhanden, aubedart, fagene vorhanden und gut | 0,1
. aber herstellbar dingt sehr einge-
schliefungsstrale schrankt
starke Behinderung | o yioich geringe keine problemati-
Mogliche Anbindung des Gewerbestandor- durch Kreuzung des Schiieri Eeitef ese- | sche Kﬁeuzun des | 01
tes an duBere HaupterschlieBung (Knoten) | Gegenverkehrs, od. & & § @ ’
) o hen Gegenverkehrs o.d.
Anbindung kritisch
Breitbandverfligbar- Breitbandverfiigbarkeit | Breitbandverfiigbar-
Breitbandanschluss (leitungsgebunden), ggf. | keit >= 50 Mbit/s >= 50 Mbit/s in > keit >= 50 Mbit/s 0.1
anhand der ndheren Umgebung bewertet in weniger als 50% | 50% bis < 95% der in mind. 95% der ’
der Haushalte Haushalte Haushalte
- SIS _ auf Gesamtflache auf Teilflachen keine ausreichende Trag-
Bodene(ljgenichaftA/ Trggf:;l(hlgkelt d§S Hn keine ausreichende ausreichende Tragfa- fahigkeit auf der 0,1
tergrundes (gem. Angabe Kommune Tragfahigkeit higkeit gesamten Flache
Topographie Besondere geringe Problematik Keine Einschrankun- 0.1
pograp Anforderungen durch Gefille gen >
Flédche bebaut (z.B. groBer Leerstand od. . )
K - ja nein 0,1
onversion)
Altlastenverdacht ja nein 0,1
Lagegunst 0,3
Entfernung zur Autobahn (reale km) > 5.000m g%%orzﬁooo bis <= 2.000m 0,2
Entfernung zu BundesstraBe (reale km) > 1.000m tber 250 bis 1.000m | <= 250m 0,2
Entfernung OPNV-Haltestelle > 700m tuber 300 bis 700 m <= 300m 0,1
OPNV-Anbindung Schiene > 3.000 m iber 1.000m -3.000m | <= 1.000 m 0,1
Entfernung zu Versorgungsinfrastruktur tiber 1.000 bis _
(Einkaufen) > 3.000m 3.000m <= 1.000m 0,05
Entfernung zu gastronom. Einrichtungen > 1.500m tiber 500 bis 1.500m | <= 500m 0,05
ohne Anschluss an Anschluss an vorhan- | Anschluss an vor-
Lage im Siedlungszusammenhang Si ; denen Siedlungsbe- handenes Gewerbe- | 0,3
iedlungsbereich . )
reich gebiet
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Nutzungskonflikte 0,2
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Eelg Vorranggebiet | \éorranggeb'et Lu 0,2
Abstand zu immissionsempfindlichen Nut-
zungen (v.a. Wohnbebauung, Kurgebiete, < 100m tiber 100 bis 300m > 300 m 0,2
Kliniken etc.)
Konflikt agfgrund dgr Eignung fiir Slgd— hoch gering Keine 0.2
lungserweiterung, hins. Wohnbauentwicklung
Eignung fir anderweitige Nutzung (auBer
Wohnen und Vorbehaltsgebiete), v.a. Vor- betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,2
ranggebiete
Hochspannungslei- -
- B Freileitung < 110 kV )
Freileitungen tung O= 110 kV) vorhanden nicht vorhanden 0,2
vorhanden
Sonstige Restriktionen 0,2
Kleingewasser od. geschiitztes Biotop vorhanden am Rand vorhanden nicht vorhanden 0,3
Eingriff in vorhandene Griinziige oder kli-
matisch wichtige Freirdume (Regionale hoch gering keine 0,2
Griinziige / Ventilationszonen)
300m-Puffer zu FFH-Gebiet/ VSRL betroffen am Rand betroffen nicht betroffen 0,2
Uberschwemmungsgebiet/ Hochwasser- betroffen nicht betroffen 0.1
schutz
Wasserschutzgebiet WSZ Il a betroffen WSZ Il Ib betroffen nicht betroffen 0,2

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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