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1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock liegt im Norden des Landes Mecklenburg-Vorpommern.
Das Stadtgebiet erstreckt sich beiderseits des Unterlaufs der Warnow bis an in die Ostsee.

Die Lage am Meer und der Unterwarnow pragen nicht nur das Stadt- und Landschaftsbild der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Zugleich hat sich um den Uberseehafen Rostock (USH), den
Rostocker Fracht- und Fischereihafen (RFH), die verschiedenen Werftanlagen, den Passagier-Kai
in Warnemiinde und den Rostocker Stadthafen, eine Uberregional bedeutsame maritime Ver-
bundwirtschaft entwickelt. Wasser- und landseitig ist Rostock der zentrale Verkehrsknotenpunkt
Mecklenburg-Vorpommerns, wodurch sich fiir viele Branchen wichtige Absatz -und Beschaffungs-
markte ergeben.

Als einzige GroBstadt des Landes Mecklenburg-Vorpommern, gilt Rostock nicht nur als wichtigs-
tes Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum der Region, sondern auch als bedeutender Universi-
tatsstandort. Vor allem im Bereich der Medizintechnik, Biotechnologie und weiteren Spitzentech-
nologien verfligt Rostock Uber ein wachstumsstarkes Potenzial im Wissens-, Kreativitats- und In-
novationstransfer.

Deutschlandweit gewinnen die wissensintensiven Branchen immer mehr an Bedeutung, wohinge-
gen in den klassischen kapital- und personalintensiven Branchen des Produktionssektors deutsch-
landweit zumeist riicklaufige Beschaftigungszahlen beobachtet werden. Aktuell ist in Rostock der
Schiffbau in besonderem MaRe von dieser Entwicklung betroffen; die Begleiterscheinungen und
Folgen der Corona Pandemie beschleunigen hier den Strukturwandel und die gewerblichen Trans-
formationsprozesse.

Fir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock liegt bereits ein Gewerbeflachenentwicklungskon-
zept aus dem Jahr 2018 vor (cima). Die Gewerbeflachenbedarfsprognose beinhaltet jedoch eine
methodische Besonderheit: Das trendbasierte Flachenbedarfsprognosemodell (basierend auf ei-
ner Prognose der Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten (SvB) und Modellkennziffern) wurde
mit der Bevolkerungsprognose der Hanse- und Universitatsstadt Rostock gekoppelt. Die Bevol-
kerungsprognose ging seinerzeit von einer Zunahme der Einwohnerzahlen von ca. 206.000 im
Jahr 2015 auf rd. 231.000 Personen bis zum Jahr 2035 aus. Hierzu wurde die mit der Einwohner-
prognose einhergehende Erwerbspersonen- und Erwerbstatigenentwicklung geschatzt und auf
die zu erwartende Beschaftigtenzahl bezogen, um diese in das Modell zu Uberfiihren.

Mittlerweile liegt eine neue, aktualisierte Bevdlkerungsprognose fiir die Hanse- und Universitats-
stadt Rostock vor (Stand: Marz 2020); diese ist Ausgangspunkt fir die hier vorgelegte Anpassung
und Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes 2020. Die aktuelle Bevolkerungs-
prognose lasst im Zieljahr 2035 in der optimistischen Variante eine Einwohnerzahl von 221.849
und in der mittleren Variante 215.802 erwarten.

Des Weiteren wurde bereits 2018 der Sonderfall der Hafenflachenbedarfe im Uberseehafen (USH)
beriicksichtigt, indem die Arbeitsstatten im Hafengebiet erfasst wurden und mit den Angaben zur
dortigen Beschaftigung (jeweils mit Branchenbezug) verkniipft wurden. Die dort zu erwartenden
Beschéftigungseffekte wurden sodann aus dem Gewerbeflachenbedarf heraus gerechnet, sodass
eine Trennung zwischen der Gewerbeflachenbedarfsprognose und den Aussagen des Hafenent-
wicklungsplans (HEP 2030) und des Regionalen Flachenkonzeptes fir die hafenaffine Wirtschaft
(RFK) moglich wurde. Auch diese Fortschreibung fiihrt die 2018 angewandte Methodik fort.
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2 Fortschreibung des Gewerbeflachen-
bedarfs der Stadt Rostock bis 2035

2.1 Methodik

Die Fortschreibung des Gewerbeflachenbedarfs bis zum Jahr 2035 basiert auf der Analyse der
realisierten Ansiedlungsfélle in der Vergangenheit sowie eines trendbasierten Fldchenbedarfs-
prognosemodells mit branchenspezifischer Beschaftigtenprojektion unter Berticksichtigung der
aktuellen Bevolkerungsprognose flr die Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Stand: Mérz 2020).

2 Kaufpreissammlung
(Grundstiicksmarktbericht)
> =
@g
Potenzialflaichenim Bestand Prognose des zukiinftigen
(B-Plan.§ 34) <—T"> Gewerbeflichenbedarfs 2035
Gewerbliche . :
Entwicklungsflsichen l 1. Flachenbilanz ﬂ
. " Suchraume,
2. Fléchenbilanz <':> Bewertungund Enpfehlung

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Abb. 1: Methodik der Gewerbeflichenbedarfsprognose

I8 Trendbasierte Flichen bedarfsprognose
(cima-Modell)

Trendprognose-Modell (voraussichtlicher Flachenbedarf bis 2035)

Die Prognose des voraussichtlichen Gewerbeflachenbedarfs setzt einerseits auf der Annahme ei-
ner Projektion bisheriger realisierter Flachennachfragen auf. Andererseits wird auf ein Gewerbe-
flachenprognose-Modell zuriickgegriffen, das von der bisherigen Nachfrage methodisch ent-
koppelt ist (nachfrageorientiertes Modell).

Kern dieser Flachenbedarfsprognose ist ein Trendprognose-Modell der cima, das die zuklnftigen
Flachenbedarfe unter Zugrundelegung des ,Hilfs-Pradikators” der Beschaftigtenzahl abschétzt.
Hierflr dient eine Prognose der Beschaftigtenentwicklung unter Berlicksichtigung der aktuellen
Bevolkerungsvorausschatzung fiir die Hansestadt Rostock bis 2035.

Auswertung der Gewerbegrundstiicksverkaufe (realisierte Gewerbeflachennach-
frage)

Die Evaluierung des bisherigen Prozesses der Gewerbeflachennachfrage (realisierte Nachfrage)
basiert auf einer Auswertung der Gewerbegrundstiicksverkdufe seit 2008. Neben dem Grund-
stlicksmarktbericht des Gutachterausschusses (GAG) ist der Immobilienbericht von Rostock Busi-
ness in die Betrachtung einbezogen.

Die bisherigen realen FlachenverduBerungen werden mittels der (aufbereiteten) Statistik der Ge-
werbegrundstiicksverkaufe analysiert und im Hinblick auf die kiinftig zu erwartenden Gewerbe-
flachenbedarfe extrapoliert. Die hier vorgelegte, aktualisierte Gewerbeflachenbedarfsprognose
wurde um die Jahre 2016 bis 2019 erganzt.



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Weitere Schitzansitze und Planungsziele

Zur Prognose des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs mit dem Zielhorizont 2035 wird eine Kom-
bination aus den Ergebnissen der Sammlung der Gewerbegrundstlicksverkdufe und des Trend-
prognose Modells gewahlt, wobei sich aus dem Mittelwert (arithmetisches Mittel aus beiden Er-
gebnissen) ein erwarteter Bedarfswert (Gesamt und Jahresdurchschnitt) ergibt.

Um die Prognose gegen extreme AusreiBBer abzusichern, werden weitere Faktoren wie stadtebau-
liche und verkehrsplanerische Entwicklungen/ Planungen sowie das Wissen und die Expertise vor
Ort herangezogen. Die einzelnen Ergebnisse werden anschlieBend untereinander abgeglichen,
um aktualisierte Einschatzungen des Gewerbeflachenbedarfs bis 2035 vorzunehmen.

Zuséatzliche Flachenbedarfe fir die hafenaffine Wirtschaft werden auch in dieser Fortschreibung
der Gewerbefldchenbedarfe nicht betrachtet, diese finden sich im Hafenentwicklungsplan (HEP
2030) und im Regionalen Flachenkonzept fir die hafenaffine Wirtschaft (RFK) wieder.

2.1 Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

2.1.1  Annahmen und Aussagekraft

Im Kern basiert das verwendete Modell auf dem Ansatz des sogenannten TBS-GIFPRO', der von
der cima weiter angepasst und auf die jeweiligen regionalen Ausgangsbedingungen bezogen
wird. Das Modell stellt eine Kombination aus Bedarfsschatzung anhand der Beschaftigtenzahlen
und ansiedlungsbezogener Berechnung dar, wobei zugleich die Statuswechsel von Unternehmen
(Neugriindung, Erweiterung, Verlagerung, SchlieBung) mit einflieBen. Durch die Schatzung des
Flachenverbrauchs auf Basis der Beschaftigtenzahlen und -entwicklung, wird zugleich eine tiefe
Branchendifferenzierung (Wirtschaftsabschnitte) moglich, wodurch sich wiederum auch Aussagen
beziiglich der nachgefragten Standortfaktoren bzw. Standorttypen treffen lassen.

Dabei wird eine Differenzierung der Beschaftigten nach WZ-Klassifizierung in 18 Branchengrup-
pen vorgenommen, fur die wiederum Beschéftigtenprognosen fir das Zieljahr 2035 erstellt wer-
den. Dieses ,Grundmodell” der Beschaftigtenprognose wird um Erkenntnisse der Neuen Bevolke-
rungsprognose der Kommunalen Statistikstelle erweitert. Dazu werden zwei Szenarien entwickelt,
die auf der mittleren Variante (215.802 Einwohner bis 2035) und auf der optimistischen Variante
(221.849 Einwohner bis 2035) der Bevdlkerungsvorausschatzung fiir Rostock basieren.

Anzumerken ist, dass die Beschéftigtenzahl lediglich eine ,HilfsgroBe” zur Flachenbedarfsschat-
zung darstellt; denn letztlich sind es nicht die Beschaftigten, die Gewerbeflachen nachfragen, son-
dern der einzelne Betrieb. Jedoch korreliert die Beschaftigtenzahl in den meisten Wirtschaftsab-
schnitten nachweislich hoch mit der realen Flachennachfrage und bietet sich deshalb besonders
zur Einschatzung der zukunftigen Flachenbedarfe an.?

Im Ergebnis stellt das trendbasierte Prognosemodell eine zentrale Grundlage zur Einschatzung
des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs dar und wird im Anschluss dem extrapolierten Wert der
bisherigen Realverkdufe gegenilibergestellt und zu einem Gesamtwert abgeleitet.

' Vgl. dazu auch DIfU - Deutsches Institut fiir Urbanistik, 2010

Das Modell unterstellt auf indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen Beschéftigtenzahl und Flachen-
verbrauch. Ein moglicherweise starkes Beschaftigtenwachstum in den ersten Jahren der Prognose, welches hoher als
der ermittelte Zielwert im Jahr 2035 liegt, wiirde hierbei keine direkten Riickschlisse auf die Genauigkeit der Prognose
ermoglichen, weil sich die Schatzung auf eine Berechnung zum Zieljahr der Prognose bezieht. Es muss ebenso beach-
tet werden, dass allein aufgrund des stetigen Freifallens von Flachen/ Immobilien im Zuge von Nutzerwechseln sogar
eine Uber die Jahre konstante Beschaftigtenzahl einen wachsenden Flachenverbrauch nach sich ziehen wird. Dies zei-
gen auch die offiziellen bundesweiten Flachennutzungsstatistiken. Zur laufenden Kontrolle bietet sich ein Monitoring
an, das in einem Zeitabstand von nicht weniger als 5 Jahren durchgefiihrt werden sollte.
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Obwohl in den Prognosen der SvB kein Effekt durch die Corona-Pandemie beriicksichtigt wird,
muss bedacht werden, dass in bestimmten Branchen Einfliisse vorhanden und diese Branchen
auch in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock vertreten sind. Besonders stark betroffen sind
vor allem die Bereiche Tourismus und Schiffbau. Die MV Werften mussten durch die Corona-Krise
aktuell deutliche EinbuBen bei den Beschéftigten hinnehmen.

2.1.2 Gewerbeflachenbedarf nach Trendprognose

Kern des aktualisierten, trendbasierten Prognosemodells? ist die Schatzung der Beschaftigtenent-
wicklung zwischen 2019 und 2035. Hierzu wird auf Grundlage der Beschaftigtenstatistik der Jahre
2000 bis 2019 eine Trendprognose erstellt, wobei angenommen wird, dass sich die weitere wirt-
schaftliche Entwicklung bis 2035 tendenziell so verhalt, wie in der Vergangenheit. Der lange Stiitz-
zeitraum umfasst dabei mehrere Konjunkturzyklen, sodass auch Schwankungen (v.a. wéhrend der
Zeitraume 2003 — 2005 sowie 2008 — 2010) enthalten sind. Solche konjunkturellen Bewegungen
sollten schlieBlich auch fiir die Zukunft angenommen werden. Des Weiteren wird eine starke Uber-
oder Unterschatzung dadurch vermieden, dass, je nach sich abzeichnender Beschaftigtenentwick-
lung, auf unterschiedliche Trendfunktionen zuriickgegriffen wird.

Abb. 2: Aufbau des Trendmodells

Trendprognose sozialv. Besch.
bis 2035 nach
Branchen und gewichtete Verteilung
auf Unternehmenstypen

Sozialv. Besch. durchk: Veriagerungsquote nach

d Verlagerungen Unternehmenstypen

SvB 2035 durch k: Neuansiedlungsquote

Neuansiedlungen nach Unternehmenstypen

Flachennachfrage 2035

* durch Wachstum

+ durch Neuansiedlungen
* durch Verlagerungen

frei werdende Flachen 2035 durch Wiedernutzungsquote
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung < nach Standorttypen

Flachenbedarf 2035
= zusat;llch t_)enotlgte Flachen Vertellung des
abziigl. wiedernutzbare Fliichenbedarf
freie Flachen achenbecarts
anhand von Affinitaten
der
Flachenbedarf 2035 Unternehmenstypen
Nach Standorttypen zu Standorttypen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

In Abstimmung mit der Stadt Rostock wurde zur Schatzung der Beschaftigtenzahl ein Modell ge-
wahlt, das einerseits eine Orientierung an der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung der
Stadt (Bevolkerungsprognose bis 2035) vornimmt. Grundlage der hier vorgelegten Fortschreibung
ist die neue, aktualisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir die Hanse- und Universitatsstadt
Rostock (Stand: Marz 2020). Die aktuelle Bevolkerungsprognose lasst im Zieljahr 2035 in der op-
timistischen Variante eine Einwohnerzahl von 221.849 sowie in der mittleren Variante 215.802

3 Tiefergreifende Erkldrung der Methodik des trendbasierten Prognosemodels in Kap. 6.1



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

erwarten. Gegenlber der vorherigen Prognose, in der von einer Bevdlkerungszunahme bis 2035
von rd. 231.000 Personen ausgegangen wurde, fallen diese Varianten somit weniger positiv aus.

Andererseits liegen durch das Regionale Flachenkonzept (RFK) der Hansestadt Rostock und v.a.
durch den Hafenentwicklungsplan 2030 eigene Flachenbedarfsschatzungen fir die Hafenflachen
vor, die auch methodisch entsprechend zu berticksichtigen sind. Denn eine eindeutige Differen-
zierung der in der Gewerbeflachenbedarfsprognose betrachteten Flachennachfrage von den
Nachfragern nach Hafenflachen bzw. hafennahen Flachen ist auf Branchenebene nicht mdglich
(dies zeigt auch die Realitat). Wie bereits im Konzept 2018 vorgenommen, werden auch in dessen
Fortschreibung die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB) des Uberseehafens von dem
ermittelten Prognosewert der Gesamtbeschéftigten Uber die Trendprognose unter Berlicksichti-
gung der Bevdlkerungsentwicklung abgezogen. Hierflir wird auf eine Untersuchung der Universi-
tat Rostock zurtickgegriffen, worin die Beschaftigtenzahl der Unternehmen auf dem Gelande des
Rostocker Uberseehafens (USH) geschatzt wird. Da seit 2015 keine aktualisierte Statistik vorliegt?,
erfolgt eine Fortschreibung der SvB des Uberseehafens von 2015 bis 2019 auf Basis der tatséchli-
chen Entwicklung der Gesamtbeschaftigten der Hanse- und Universitatsstadt Rostock in diesem
Zeitraum (+7,3%). Unter der Annahme dieser Anstieg kénnte analog auf die SvB des Uberseeha-
fens Uibertragen werden, wirde sich ein Wachstum von urspriinglich 4.619 SvB (vgl. Konzept 2018)
auf 4.954 SvB im Jahr 2019 ergeben. Diese gesamten SvB des Uberseehafens wurden auf die An-
teile der Wirtschaftsbereiche von 2015 Ubertragen, anschlieBend bis ins Jahr 2035 prognostiziert
und abschlieBend in den Berechnungen von den Gesamtbeschéftigten der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock in der trendbasierten Gewerbeflachenbedarfsprognose abgezogen.

In den folgenden Abschnitten werden die beiden Szenarien dargestellt, die auf der mittleren Va-
riante (215.802 Einwohner bis 2035) und auf der optimistischen Variante (221.849 Einwoh-
ner bis 2035) der Bevdlkerungsvorausschatzung fiir Rostock, abziiglich der Fortschreibung der
Beschaftigten des Uberseehafens, basieren.

Die Ergebnisse zeigen auch Anteile nach Unternehmenstypen, die sich durch iberwiegend dhn-
liche Standortanforderungen auszeichnen (Gewichtung). Die nach Unternehmenstypen differen-
zierten Beschaftigtenzahlen werden schlieBlich unter Ruckgriff auf Flachenkennziffern (FKZ), Ver-
lagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten auf Flachenbedarfe umgerechnet und
den relevanten Standorttypen zugeordnet.

Abb. 3: Im Trendmodell verwendete Flachenkennziffern* (FKZ)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 200 m? je Beschaftigten

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 150 m? je Beschaftigten
Verkehrsintensives Gewerbe 250 m? je Beschaftigten
Sonstige Dienstleistungen* 75 m? je Beschéftigten

Anmerkung: * Die Flachenkennziffern beziehen sich nicht nur auf die am Arbeitsplatz bendétigte Flache, sondern beinhalten
anteilig auch Flachen flr sanitére Anlagen, Aufenthaltsraume, Umkleiderdume etc.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

4 Stand: Anfang Dezember 2020
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Gewerbeflachenbedarf nach Trendprognose im normalen Szenario (Beschaftigten-
prognose unter Beriicksichtigung der mittleren Variante der Bevolkerungsentwick-
lung bis 2035 abzgl. SvB Uberseehafen)

Aus der Fortschreibung der SvB, basierend auf der mittleren Variante der Beschéftigtenprognose
mit 215.802 Einwohnern im Jahr 2035, wird ein Anstieg der gewerbeflachenrelevanten Gesamtbe-
schaftigtenzahl um zusatzlich 7.187 SvB bis zum Zieljahr 2035 abgeleitet. Die positive Entwicklung
der SvB wird sich vor allem auf die wirtschaftsnahen und sonstigen Dienstleistungen und einge-
schrankt auf das verarbeitende Gewerbe (hier: emissionsdarmere Wirtschaftsabteilungen) sowie
den Einzelhandel und das Baugewerbe beziehen.

Abb. 4 Beschiftigtenprognose fiir die Hanse- und Universitatsstadt Rostock (2019 — 2035); normales
Szenario

Beschaftigtenprognose Hansestadt Rostock

Prognose: Ausgangswert: | Zu-/Abnahme der
Beschaftigte 2035 | Beschaftigte 2019 | SvB 2019 bis 2035

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 1.987 1.833 154

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 12.928 12.189 739
Baugewerbe 3.938 3.450 488
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 5.962 5.645 318
Forschung und Entwicklung 1.876 1.454 422
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 17.694 15.488 2.206
Sonstige Dienstleistungen 42.090 39.851 2.239
Einzelhandel 6.831 6.210 621
Beschéftigte Insgesamt (relevante SvB) 93.307 86.120 7.187

SvB im USH + nicht berticksichtigte/ nicht relevante SvB* 6.712 6.392

Gesamtbeschaftigte 100.019 92.514

Anmerkung: * Nicht bertlicksichtigte SvB ergeben sich aus der unberiicksichtigten Wirtschaftsabteilung 96 (Erbringung v.
sonst. Uberwiegend. persénl. Diensten). Nicht relevante SvB umfassen neben den Hafen-Beschéftigten den
Bereich Land- und Forstwirtschaft sowie private Haushalte.

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit 2020 (Daten, Stand 2019); ohne SVB im Uberseehafen
(Daten, Stand 2015 + Fortschreibung auf Basis der Entwicklung der Gesamtbeschéftigten 2015 - 2019)

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Im néchsten Schritt wird der an die Beschéftigtenzahl- und -entwicklung gekoppelte Flachenbe-
darf ermittelt (vgl. Abb. 5). Neben Annahmen zu Flacheneffekten aus Verlagerungen, Neuansied-
lungen sowie auch Wiedernutzungen von Flachen, die auf den Markt gelangen, sind vor allem die
gewahlten Flachenkennziffern (FKZ) relevant, also die durchschnittlichen Grundflachenbedarfe je
Beschaftigten (vgl. Abb. 3).
Zur Verteilung der geschatzten Beschaftigtenzahlen auf die 5 relevanten gewerblichen Standort-
typen

= Emissionsintensives Gewerbe,

= Verkehrsintensives Gewerbe,

= Klassisches Gewerbegebiet,

= Handwerk und Kleingewerbe sowie

= Hochwertiges Gewerbegebiet

werden weitere Annahmen zur jeweiligen Affinitat (wie viel % entféllt auf Gewerbeflachen) ge-
troffen, die im Anhang (vgl. Kap. 6.1) dargestellt sind. In Verbindung mit weiteren Kennziffern
(Flachenkennziffer, Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquote; vgl. Abb. 2) lasst
sich daraus auf den absoluten Flachenbedarf bis 2035 schlieBen.
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Im Ergebnis lasst die Trendprognose einen durchschnittlichen jahrlichen Gewerbefldchenbe-
darf von rd. 4,94 ha (netto) erwarten. Bis zum Zieljahr 2035 wére hiernach mit einem Fla-
chenbedarf (netto) in Héhe von 79,0 ha zu rechnen.

Abb. 5: Flichenbedarf nach Standorttypen entsprechend der Trendprognose (2020-2035); normales
Szenario, Angaben in Hektar

Emissionsintensives
Verkehrsintensives
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet,
Gewerbepark

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 1,5 1,2 0,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 2,6 1,3
Baugewerbe 0,0 3,5 0,0

Logistik und Lagerhaltung

Forschung und Entwicklung 0,0 0,5 1.8
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0 2,7 6,4
Sonstige Dienstleistungen 0,0

Einzelhandel 0,0 0,3 0,0

Quelle: Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2020 (Daten, Stand 2019); ohne SVB im Uberseehafen
(Daten, Stand 2015 + Fortschreibung auf Basis der Entwicklung der Gesamtbeschéftigten 2015 - 2019)
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Bezogen auf die Klassifikation nach Standorttypen konzentriert sich die prognostizierte Nachfrage
vorrangig auf klassische Gewerbegebiete (35 %). Mit einigem Abstand folgen die Ubrigen Stand-
orttypen. Hierbei liegen die Bedarfe fir Standorte des verkehrsintensiven Gewerbes bzw. Logis-
tikstandorte (20 %) auf einem &hnlichen Niveau wie die Nachfrage nach Standorten fiir Kleinge-
werbe und Handwerk (21 %). Die Flachenbedarfe fiir hochwertige Gewerbestandorte entsprechen
einem Anteil von 15 % (12 ha netto) an der gesamten Gewerbeflachennachfrage.

Gewerbeflachenbedarf nach Trendprognose im positiven Szenario (Beschaftigten-
prognose unter Beriicksichtigung der optimistischen Variante der Bevolkerungs-
entwicklung bis 2035 abzgl. SvB Uberseehafen)

Nachfolgend wird dargestellt, wie sich die Trendprognose verandert, wenn fiir die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock die optimistische Variante der Bevolkerungsentwicklung bis 2035 ange-
nommen wird. Die optimistischen Variante der Bevolkerungsvorausschatzung der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock geht von einem Anstieg der Einwohnerzahlen auf 221.849 Einwohner
bis zum Jahr 2035 aus.

Unter Berticksichtigung der optimistischen Bevolkerungsvorausschatzung wird ein Anstieg der
Gesamtbeschiftigtenzahl um rd. 9.800 SvB (ohne Beschiftigte im Uberseehafen) bis zum Zieljahr
2035 erwartet. Entsprechend dem normalen Szenario wird das Wachstum vor allem in den wirt-
schaftsnahen und sonstigen Dienstleistungen sichtbar.
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Abb. 6 Beschéftigtenprognose fiir die Hanse- und Universitédtsstadt Rostock (2019 - 2035); positives
Szenario

aftigtenprognose Hansestadt Rostock

Prognose: Ausgangswert: | Zu-/Abnahme der
Beschaftigte 2035 | Beschaftigte 2019 | SvB 2019 bis 2035

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 2.043 1.833 210

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 13.290 12.189 1.101
Baugewerbe 4.049 3.450 599
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 6.130 5.645 485
Forschung und Entwicklung 1.929 1.454 475
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 18.189 15.488 2.702
Sonstige Dienstleistungen 43.269 39.851 3.418
Einzelhandel 7.023 6.210 813
Beschéftigte Insgesamt (relevante SvB) 95.921 86.120 9.801

SvB im USH + nicht beriicksichtigte/ nicht relevante SvB* 6.900 6.394
Gesamtbeschaftigte 102.821 92.514

Anmerkung: * Nicht berlicksichtigte SvB ergeben sich aus der unberiicksichtigten Wirtschaftsabteilung 96 (Erbringung v.
sonst. Uberwiegend. personl. Diensten). Nicht relevante SvB umfassen neben den Hafen-Beschiftigten den
Bereich Land- und Forstwirtschaft sowie private Haushalte.

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2020 (Daten, Stand 2019); ohne SVB im Uberseehafen
(Daten, Stand 2015 + Fortschreibung auf Basis der Entwicklung der Gesamtbeschéftigten 2015 - 2019)

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Ubertragen auf den Gewerbeflichenbedarf ergibt sich im Ergebnis daraus ein durchschnittlich
jahrlicher Bedarf von rd. 5,8 ha (netto). Bis zum Zieljahr 2035 ware hiernach mit einem Fla-
chenbedarf (netto) in Hohe von rd. 92,8 ha zu rechnen. Das optimistische Szenario nimmt
damit einen um rd. 14 ha hoheren Bedarf als das normale Szenario ein.

Abb. 7: Flaichenbedarf nach Standorttypen entsprechend der Trendprognose (2020-2035); positives
Szenario

Emissionsintensives
Verkehrsintensives
Kleingewerbe
Gewerbegebiet,
Gewerbepark

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

Baugewerbe

Logistik und Lagerhaltung
Forschung und Entwicklung
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen
Einzelhandel

SUMME in ha I Y T BT Y BT
Anteile insgesamt in % 205% 35.2% 20,3% 100%
Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2020 (Daten, Stand 2019); ohne SVB im Uberseehafen

(Daten, Stand 2015 + Fortschreibung auf Basis der Entwicklung der Gesamtbeschaftigten 2015 - 2019)
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Bezogen auf die Klassifikation nach Standorttypen konzentriert sich die prognostizierte Nachfrage
analog dem normalen Szenario auf klassische Gewerbegebiete (35 % ha) sowie Standorte des
verkehrsintensiven Gewerbes (21 % ha) und Standorte fiir Kleingewerbe und Handwerk (20 % ha).
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2.1.3 Einfluss der Bevolkerungsentwicklung auf den Gewerbeflachenbe-
darf

Die Trendprognose der zukiinftigen Gewerbefldchenbedarfe in der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock beinhaltet eine methodische Besonderheit: Das trendbasierte Flachenbedarfsprognose-
modell basiert im Wesentlichen auf einer Prognose der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(SvB) unter Einbeziehung der Bevélkerungsprognose der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
(vgl. S. 7-8). Da der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf auf Grundlage der prognostizierten SvB
nach Standorttypen sowie den jeweiligen Fldchenkennziffern ermittelt wird, hat die Bevdlkerungs-
entwicklung somit einen mittelbaren Einfluss auf die Gewerbefldchenbedarfe. Wie stark dieser
Einfluss ist, [asst sich iber einen Vergleich der Ergebnisse des normalen und positiven Szenarios
(vgl. Kap. 2.1.2) aufzeigen.

Abb. 8: Gegeniiberstellung normales und positives Szenario

Bevolkerungs- Prognostizierte Gewerbeflachen-

prognose 2035 relevante SvB 2035 bedarf bis 2035

Normales Szenario 215.802 93.307 79,0 ha, netto

Positives Szenario 221.849 95.921 92,8 ha, netto

Differenz 6.047 2614 13,8 ha, netto

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2018 und 2020

Die Differenz der Bevolkerungsprognosen von normalem (mittlere Variante) und positivem (opti-
mistische Variante) Szenario betragt rd. +6.000 Einwohner. In der mittels Trendfortschreibung der
Beschaftigten, unter Berilicksichtigung der Bevolkerungsentwicklung errechneten Zahl der SvB im
Jahr 2035, ergibt sich im positiven Szenario eine starkere Zunahme der SvB (+2.614) als im nor-
malen Szenario. Aufgrund dieser Differenz nehmen die Gewerbeflachenbedarfe im positiven Sze-
nario einen um 13,8 ha héheren Wert als im normalen Szenario ein.

2.1.4 Gegeniiberstellung der Ergebnisse mit dem Konzept 2018

Grundlage der hier vorgelegten Fortschreibung ist die neue, aktualisierte Bevolkerungsprognose
fur die Hanse- und Universitatsstadt Rostock (Stand: Méarz 2020). Die aktuelle Bevélkerungsprog-
nose lasst im Zieljahr 2035 in der optimistischen Variante eine Einwohnerzahl von 221.849 und in
der mittleren Variante 215.802 erwarten. Die Bevolkerungsprognose, die dem Gewerbeflachen-
konzept 2018 zu Grunde lag, ging seinerzeit von einer deutlich starkeren Zunahme der Einwoh-
nerzahlen bis zum Jahr 2035 aus (rd. 231.000 Einwohner).

Im direkten Vergleich der Ergebnisse aus der Trendprognose des Konzeptes 2018 und dessen
Fortschreibung im Jahr 2020 liegt der aktuell berechnete, jahrliche Flachenbedarf bis 2035 im an-
gewandten mittleren Szenario bei rd. 5 ha, wahrend der Gewerbeflachenbedarf gemaB Trend-
prognose 2018 auf 5,3 ha pro Jahr bis zum Jahr 2035 geschatzt wurde. Die rechnerische Differenz
zwischen den Prognoserechnungen 2018 und 2020 betragt somit 0,3 ha pro Jahr. Sollte das op-
timistische Szenario der Bevolkerungsentwicklung eintreten, dann erhéht sich der rechnerische
Bedarf pro Jahr auf 5,9 ha (+ 0,6 ha pro Jahr im Vergleich zur Prognose 2018).

Obwohl die neue Bevolkerungsprognose mit rd. 15.000 Einwohnern (mittlere Variante)
bzw. rd. 8.000 Einwohnern (optimistische Variante) bis 2035 weniger rechnet als die alte
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Bevolkerungsprognose, ist der Einfluss auf den Gewerbeflachenbedarf weniger spiirbar als
zundchst angenommen.

Griinde hierfir finden sich zum einen im deutlich starkeren tatsachlichen Anstieg (um rd. 6.250
Beschaftigte; Zuwachs im Durschnitt 1,8 % pro Jahr) zwischen 2015 und 2019 als im Konzept 2018
flr diesen Zeitraum prognostizierten Anstieg der SvB. Das Gewerbeflachenkonzept 2018 erwar-
tete einen durchschnittlichen jahrlichen Anstieg der SvB zwischen 2015 und 2035 von rd. 0,7 %.

Abb. 9: Vorausberechnung der Einwohner und SvB bis 2035 im Vergleich der Trendprognose 2018
und 2020 (Gesamtbeschiftigte inkl. Beschiftigte Uberseehafen)

Trendprognose Konzept 2018 Trendprognose ,normales
Szenario” Neuberechnung 2020

2007 2015 2035 2019 2035
75.690 86.257 97.810 92514 99.787

Einwohner 198.994 206.033 230.945 209.447 215.802
SvB je Einwohner 38% 42% 42% 44% 46%

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2018 und 2020

Des Weiteren nimmt der Quotient SvB am Arbeitsort zu Einwohnern am Wohnort starker zu als
erwartet. Allein innerhalb des 4-Jahres-Zeitraumes von 2015 bis 2019 wuchs dieser von 42 % auf
44 %. Die Trendprognose im Gewerbeflachenkonzept 2018 unterstellt hingegen eine gleichblei-
bende Entwicklung, bei der der Quotient SvB je Einwohner im Rechenmodell bei 42 % verbleibt.
Dem tatsachlichen positiven Trend folgend, wird bei der Fortschreibung des Gewerbefldchenkon-
zeptes von einem weiteren Anstieg des Quotienten SvB je Einwohner von aktuell 44 % auf zukiinf-
tig 46 % im Jahr 2035 ausgegangen. Abbildung 9 verdeutlicht, dass die Relation von Beschéftigten
in Rostock zu der Zahl der Einwohner der Hanse- und Universitatsstadt Rostock zunimmt (2007 =
38 %, 2015 = 42 %, 2019 = 44 %) und dabei seit 2007 alle 4 Jahre um 2 % steigt.

Das sich diese Entwicklung auch in Zukunft fortsetzen wird, kann mit einer wachsenden Zahl der
Einpendler aus dem Umland nach Rostock begriindet werden. Diese These wird durch die Bevdl-
kerungsprognose des Landkreises Rostock bis 2030 unterstitzt (vgl. Abb. 10). Dabei zeigt sich,
dass die Gemeinden des Landkreises Rostock mit zunehmender Nahe zur Hanse- und Universi-
tatsstadt ein starkeres Wachstum in ihren Einwohnerzahlen erleben. Obwohl also die Bevdlkerung
in Rostock bis 2035 nicht in dem MalBe wachst wie zuvor prognostiziert, wird andererseits das
Umland deutliche Zuwachse erleben und damit einen positiven Einfluss auf die Entwicklung der
SvB haben.

Bei einem Vergleich aller GroB3stadte mit Gber 200.000 bis unter 400.000 Einwohnern in Deutsch-
land schneidet die Hanse- und Universitatsstadt leicht Gberdurchschnittlich ab. Demnach wuchs
die Zahl der Erwerbstatigen am Arbeitsort je Einwohner am Wohnort zwischen 2000 bis 2015 in
Rostock um rd. 3%, wahrend der Quotient fir alle Stadte dieser GréBenordnung zusammen bei
rd. 2 % (von rd. 60 % auf rd. 62 %) lag.> Dabei muss bedacht werden, dass der Anteil der SvB an
den Erwerbstatigen seit Jahren zunimmt und damit der Quotient SvB je Einwohner einen deutlich
hoheren Anstieg in diesem Zeitraum erlebt haben wird.

5 Vgl. Statistisches Monatsheft Baden-Wiirttemberg 3/2018, Attraktivitat groBer Stadte als Wohn- und Arbeitsort, S.22
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Abb. 10: Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Rostock von 2001 bis 2015 (oben) sowie Prognose
2015 bis 2030 (unten)
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Quelle: Bevolkerungsprognose 2030 fiir den Landkreis Rostock, S. 245
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2.2 Ermittlung der Bedarfe liber die Auswertung der
Gewerbegrundstiicksverkaufe

2.2.1 Annahmen und Aussagekraft

Die reale Nachfrage nach gewerblichen Flachen dient als ein weiterer zentraler Anhaltspunkt zur
Einschdtzung des zukiinftigen Flachenbedarfs. Grundlage ist der Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses (GAG) sowie der Immobilienbericht der Rostocker Wirtschaftsférderung.
Aus den Verkdufen der Jahre 2011 bis 2019 wurden die jahrliche, durchschnittliche verduBerte
Flache ermittelt und bis 2035 extrapoliert.

Die Aussagekraft der Auswertung der Gewerbegrundstlicksverkdufe wird jedoch z.T. einge-
schrankt, da im Zuge der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Betriebs oftmals auch Flachen
fur (eventuelle) spétere Erweiterungen erworben und bisweilen viele Jahre lang vorgehalten wer-
den (auch iber den Prognose-Zeithorizont hinaus); eine reale gewerbliche Nutzung erfolgt jedoch
nicht. Dies trifft vor allem bei neu entwickelten Gewerbegebieten zu, die eine ungleich hdhere
Flexibilitat hinsichtlich der Standortentwicklung erméglichen als etablierte Gewerbeareale, in de-
nen lediglich noch Restflachen verfigbar sind. Wenngleich ein friihzeitiger Erwerb von Reserve-
flachen i.d.R. eine innerbetriebliche strategische Entscheidung darstellt, die dazu beitragen kann,
den jeweiligen Standort auch langfristig zu sichern, so muss dieser Faktor dennoch als verzerrende
EinflussgroBe bedacht werden. Ebenso kann auch die Absicht einer Spekulation damit verbunden
sein.

2.2.2 Ergebnisse der Gewerbegrundstiicksverkaufe

Im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2019 wurden in der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock ins-
gesamt 85 ha (netto) unbebaute Gewerbeflachen verduBert. Dies entspricht einem durchschnitt-
lichen jahrlichen Flachenumsatz von 9,44 ha (netto). Die 134 verduBerten Flachen nahmen dabei
im Durchschnitt eine GréBe von rd. 0,63 ha ein. Mittels Extrapolation des vorliegenden Datenbe-
standes bis zum Prognose-Zieljahr 2035 lassen sich somit Gewerbeflachenbedarfe in Héhe von
151,1 ha (netto) abschatzen. Dieser Wert liegt deutlich Gber dem prognostizierten Bedarf, der
sich aus Trendprognose ableitet (79,0 ha netto im normalen Szenario und 92,8 ha netto im posi-
tiven Szenario).

Abb. 11: Auswertung der Gewerbegrundstiicksverkaufe (realisierte Gewerbeflachennachfrage)
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Quelle: Grundstticksmarktbericht 2020 Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020
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Griinde hierfir finden sich in den Jahren mit den gréBten Abweichungen, vor allem im Jahr 2016,
in dem der Verkauf unbebauter Gewerbeflachen den deutlich hochsten Wert von 22 ha gegeniiber
.normalen” Jahren von um die 5 bis 10 ha einnimmt. Begriindet liegen diese Unterschiede in Son-
dereffekten durch die VerduBerung von GroB3flaichen (auch tber 10 ha) an Logistiker, mit denen
auch in Zukunft in regelmaBigen Abstdnden gerechnet werden muss. Bei der Betrachtung der
VerduBerung von kleineren Flachen, der Standorttypen klassisches Gewerbe, Kleingewerbe und
Handwerk sowie wissensintensives Gewerbe liegt hingegen eine normale Entwicklung der Fl&-
chenverkaufe vor (i.d.R. 5 bis 7 ha pro Jahr).®

Nicht zuletzt aufgrund der AusreiBer (2016 und 2018) liegt der durchschnittliche Flachenbedarf
im Beobachtungszeitraum 2011 — 2019 mit rd. 9,4 ha deutlich Gber Ergebnissen der Gewerbefla-
chenkonzeptes 2018. Der durchschnittliche Flachenbedarf wurde im Jahr 2018 rechnerisch auf 7,4
ha pro Jahr beziffert und bezog sich auf einen kirzeren Zeitraum 2011 - 2015.

2.3 Absoluter Gewerbeflaichenbedarf der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock bis 2035

Die Spannweite zwischen den Ergebnissen aus den Gewerbegrundstiicksverkaufe und denen der
trendbasierten Flachenbedarfsprognose ist vergleichsweise groB. Die Differenz zwischen den bei-
den Prognosemethoden ergibt sich aufgrund des deutlichen Anstiegs der Bedarfe aus den Kauf-
preissammlungen der Gutachterausschisse.

Abb. 12: Gegeniiberstellung von Trendprognose und realen Flaichenumsé&tzen sowie Gesamtbedarf
an Gewerbeflachen bis 2035
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2) @ jahrl. Flachenumsatz aus
Grundstlicksmarkt-bericht
3) Mittelwertaus 1) und 2)

1) @ jahrl. Bedarf laut
Trendprognose (netto)
@ jahrl. Bedarf

Normales Szenario
4,94 ha 9,44 ha 7.19ha 115,04 ha

Optimistisches
Szenario 5,80 ha 9,44 ha 7.62 ha 121,90 ha

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Insgesamt liegt es nahe, den prognostizierten Gewerbeflachenbedarf gemaB Trendprognose im
normalen Szenario von 4,94 ha (netto) pro Jahr als einen Minimalwert zu interpretieren. Dass ein
hoherer Flachenbedarfswert wahrscheinlich ist, zeigt einerseits die Trendprognose im positiven
Szenario (5,8 ha netto) und nicht zuletzt die Extrapolation der realen Flachenverkdufe. Denn hie-
raus wiirde sich ein absoluter, jahrlicher Flachenbedarf in Hohe von 9,44 ha (netto) ableiten (Ma-

6 Aussagen der Wirtschaftsférderung
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ximalwert). Der Mittelwert beider Methoden (Bedarfe laut Trendprognose und Grundstlicksmarkt-
bericht) wird als der Realitdt am ehesten entsprechendes Ergebnis gesehen. Als absoluter Flachen-
bedarf ergibt sich aus der Gegenliberstellung der Trendprognose, normales Szenario, und den
Verkaufen laut Grundstiicksmarktbericht bis 2035 Bedarfe von rd. 115 ha (netto) bzw. ein
durchschnittlicher jahrlicher Bedarf von rd. 7,2 ha (netto) und damit rd. 0,8 ha pro Jahr mehr als in
der Prognose des Konzeptes von 2018.

Bei Verwendung des optimistischen Szenarios liegt der durchschnittliche jahrliche Bedarf bei
7,62 ha (netto). Bis 2035 ergibt sich daraus ein absoluter Flachenbedarf von rd. 121,9 ha
(netto).

Nach Standorttypen ergeben sich flr das normale Szenario folgende Anteile:

= Klassisches Gewerbe = 35,1 %

= Kleingewerbe und Handwerk = 20,7 %

= Verkehrsintensives Gewerbe/ Logistik = 20,4 %

= Hochwertiges Gewerbegebiet/ Gewerbeparks = 14,9 %
= Emissionsintensives Gewerbe = 8,9 %

Nachfolgend wird der aktuelle Bestand an Potenzialflachen in der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock ermittelt, der dem prognostizierten Flachenbedarf gegentiberzustellen ist.
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3 Aktualisierung der Gewerbeflachen-
potenziale

3.1 Methodik

Eine Veranderung der Bevodlkerungsprognose hat grundsatzlich zunachst nur einen Einfluss auf
die Berechnung der Gewerbeflachenbedarfe. Da jedoch auch ein anderer Beobachtungszeitraum
vorliegt, miissen ebenso die im Konzept 2018 ermittelten Gewerbeflachenpotenziale aktualisiert
werden. Ziel dieser Untersuchung ist es daher, das aktuelle, tatsachlich verfligbare sowie auch das
perspektivisch zur Verfligung stehende Angebot an Gewerbeflachen zu erheben und entspre-
chend der erwarteten Flachenbedarfe zu bewerten.

Neben den planerisch gem. § 30 BauGB als GE und Gl festgesetzten Gewerbestandorten (und ggf.
Fallen nach § 34 BauGB), die gemeinhin als Innenentwicklungspotenziale zu betrachten sind,
werden nachfolgend auch die lediglich im Flachennutzungsplan (FNP) als gewerbliche Bauflache
dargestellten Flachen (gewerbliche Entwicklungsflachen) erhoben. Ein darliberhinausgehender
Gewerbeflachenbedarf muss durch zukiinftige Entwicklung von geeigneten noch nicht im FNP
festgehaltenen Flachen (Suchriaume) erfolgen.

Sowohl die Innenentwicklungspotenziale als auch die FNP-Potenziale und erganzenden Such-
rdume wurden bereits im Rahmen der Erarbeitung des Gewerbeflachenkonzeptes 2018 erfasst.
Seitdem wurde eine gro3e Anzahl der Innenentwicklungspotenziale verauBert und einige der ge-
werblichen Entwicklungsflachen unterliegen mittlerweile einem B-Plan bzw. sind in B-Plan-Auf-
stellung. Des Weiteren haben sich die Umrisse der Suchrdume des Konzeptes 2018 zum Teil ver-
andert und neue Suchrdaume sind hinzugekommen. Auch die Aktualisierung der Einschatzung der
Marktgangigkeit der gewerblichen Potenzialflachen sowie deren Verfligbarkeiten sollen in dieser
Aktualisierung Berlicksichtigung finden.
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3.2 Innenentwicklungspotenziale

Wie in Abbildung 13 ersichtlich, bestehen aktuell in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
Innenentwicklungspotenziale in einer Gr6Benordnung von rd. 172 ha (brutto, unbewertet).
Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass die hier dargestellten Potentiale zunachst keiner Einschét-
zung hinsichtlich der Marktgangigkeit unterliegen und bei Fldchen mit einer GroBe von Uber 1,5
ha noch kein ErschlieBungsabzug von 25 % berlicksichtigt worden ist. Dieses Vorgehen erfolgt im
weiteren Verlauf.

Abb.13: Darstellung aller Innenentwicklungspotenziale der Hanse- und Universititsstadt Rostock

Quellen: Mitteilungen des Auftraggebers (Stand November 2020)
Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Insgesamt sind aktuell 78 Potenzialflichen im Rostocker Stadtgebiet vorhanden. Im Vergleich zum
Gewerbeflachenkonzept 2018 wurden 40 der damaligen Flachen verkauft oder in Nutzung ge-
bracht und stehen somit nicht mehr zur Verfliigung. Im Gegenzug wurden drei neue Innenent-
wicklungspotenziale erfasst und zwei ehemalige gewerbliche Entwicklungsflachen werden mitt-
lerweile als Innenentwicklungspotenziale kategorisiert (Warnowwerft Warnemdiinde, Groter Pohl).
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Die Flache Warnowwerft Warnemiinde, bei der aktuell ein Planfeststellungsverfahren lauft, geht
mit einer Flache von rd. 2,7 ha in die Innenentwicklungspotenziale tber. Flr Groter Pohl befindet
sich ein B-Plan in Aufstellung (4 Potenzialflichen mit einer GroBe in Summe von rd. 5,3 ha). Die
Darstellung samt Informationen zu u.a. GréBe, Eigentumsverhaltnissen, Verfligbarkeiten der vor-
handenen Flachen kénnen Kapitel 6 entnommen werden.

Ohne den Abzug von ErschlieBungsaufwand sowie eine Bewertung der Potenziale nach Markt-
gangigkeit finden sich die in Summe groéBten unbebauten Gewerbeflachen demnach am verkehrs-
intensiven Gewerbestandort ,Glterverkehrszentrum”, den klassischen Gewerbestandorten ,Brii-
ckenweg”, ,Petersdorfer StraBe” und ,Brinckmansdorf” sowie dem hochwertigen Gewerbegebiet
,Bramow Sid und Schlachthof”. Diese Standorte allein weisen 110 ha (brutto, unbewertet) auf.

Durch die Beriicksichtigung des ErschlieBungsabzugs von 25% bei groBen Innentwicklungspoten-
zialen mit Uber 1,5 ha Flache sinkt das vorhandene bebaubare Potenzial auf 136,2 ha, netto (vgl.
Abb.14).

Abb.14: Vorhandene Innenentwicklungspotenziale inkl. ErschlieBungsabzug 25% (Flachen > 1,5 ha)

Aktuelle Innenentwicklungspotenziale in der Hanse- und Universitdtsstadt

Rostock in ha (netto)
Standorttyp a GroBe Flachen
Emissionsintensives Gewerbe 2 56
Verkehrsintensives Gewerbe 9 28,3

Klassisches Gewerbegebiet 45 76,1
Handwerk und Kleingewerbe 2 2,0
Hochwertiges Gewerbegebiet, Gewerbepark 24,1
SUMME

Quellen: Mitteilungen des Auftraggebers (Stand November 2020)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Bei einer Differenzierung der Innenentwicklungspotenziale nach Standorttypen kénnen dem klas-
sischen Gewerbegebiet mit

76,1 ha deutlich UGber die Abb. 15: Gegeniiberstellung der vorhandenen Innenentwicklungspo-
Halfte der Flachen zugeord- tenziale unter Beriicksichtigung der Verfiigbarkeit, Angaben in ha
net werden. Die verbleiben-
den Potenziale verteilen
sich fast ausnahmslos auf
das verkehrsintensive oder
hochwertige Gewerbege-
biet.

Unter Berticksichtigung des
Kriteriums der Verfligbar-
keit (Baurecht und Erschlie-
Bung vorhanden) wird er-
kennbar, dass rd. 27 ha so-
fort oder kurzfristig zur Ver-
fligung stehen (vgl. Abb. m sofort kurzfristig (< 2 Jahre)
15). Der Unterschied zwi-
schen sofortiger und kurz-
fristiger Verfligbarkeit be-
steht einzig in den Eigen-
tumsverhaltnissen, wobei
sofort fir die stadtischen

mittelfristig (2 - 5 Jahre) = langfristig (> 5 Jahre)
" belegt

Darstellung und Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

20



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Flachen und kurzfristig fir die privaten Flachen steht. In beiden Féllen liegt Baurecht vor und die
Flachen sind erschlossen. Knapp ein Drittel der Innenentwicklungspotenziale steht mit 41,7 ha
mittelfristig zur Verfligung. Als langfristig werden rd. 31 ha eingeschétzt. Ein beachtlicher Teil (36,8
ha) dient zur Eigenentwicklung der Unternehmen oder ist durch zukiinftige Verwertungsabsichten
des Eigentiimers gebunden.

Insgesamt ist zu beachten, dass zundchst alle Innenentwicklungspotenziale angerechnet wurden,
unabhangig von der tatsachlichen Marktgangigkeit. Dabei gibt die tatsachliche Marktgangigkeit
eine Wahrscheinlichkeit wieder, mit der eine Flache dem Markt zugefiihrt werden kann. Eine ein-
geschrankte Marktgangigkeit der Flachen muss unterstellt werden, wenn u.a. der Grundsticksei-
gentimer keine Verkaufsbereitschaft zeigt, iberzogene Preisvorstellungen und/ oder langfristige
Nutzungsvorstellungen hat, nur auf Verkauf oder nur auf Vermietung gerichtetes Interesse zeigt,
Erbstreitigkeiten bestehen oder kleinrdumige Entwicklungshemmnisse (z. B. Altlasten) die Verfiig-
barkeit einschrénken. Die Flache geht somit, sollte sie eine oder mehrere dieser Einschrankungen
aufweisen, nur anteilig in die folgenden Berechnungen ein.

Unter Beriicksichtigung der Frage, inwieweit die Flachen realisierbar bzw. marktgangig
sind, reduzieren sich die Innenentwicklungspotenziale von 136,2 ha (netto) auf 56,1 ha
(netto). Seit 2018 hat sich das Angebot an marktgangigen Innenentwicklungspotenzialen von
90,5 ha um 34,4 ha verringert (vgl. Abb. 16). Die Flachen des verkehrsintensiven Gewerbes ha-
ben dabei die deutlichste Abnahme erfahren. Allein im Jahr 2020 wurden Fldchen mit einer

GroBe von 12 ha vermarktet. In Brinkmansdorf fand eine GroBansiedlung mit einer Fldche von
Unternehmen des klassi-
2015

10 ha statt und im Guterverkehrszentrum wurden fast 2ha verauf3ert.
schen Gewerbes haben !
----ﬂ

mit rd. 28 ha bzw. 45 In-
Darstellung und Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Die ohnehin geringen
Potenziale des Hand- Abb. 16: Gegeniiberstellung der vorhandenen
werks und Kleingewer- Innenentwicklungspotenziale unter Beriicksichtung der

bes sind nahezu aufge- Marktgéngigkeit

. I

nenentwicklungsflachen
die groBte Angebots-
auswahl. Neun Flachen
mit insgesamt 13,2 ha
sind vor allem fir Logis-
tiker und verkehrsinten-
sives Gewerbe geeignet.
Unternehmen und Be-
triebe, die Uberwiegend
Flachen vom  Typus
+Hochwertiges Ge-
werbe/  Gewerbepark”
nachfragen,  verfligen
Uber 20 Flachen (10,5 ha netto) fiir Erweiterungen oder Neuansiedlungen. Betriebe des emissi-
onsintensiven Gewerbes kénnen nur auf knapp 4,2 ha an Flachenreserven zurlckgreifen. Fir die
Nachfrage nach Standorten fir Handwerk und Kleingewerbe stehen aktuell die geringsten Res-
sourcen zur Verfiigung (0,03 ha netto bzw. zwei Flachen).

biet, Gewerbepark

Verkehrsintensives
Gewerbe

Klassisches
Gewerbegebiet
Handwerk und
Kleingewerbe
Hochwertiges Gewerbe-
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Bei einer Differenzierung nach Gewerbegebieten wird deutlich, dass Potenzialflachen im Bestand,
unter der Beriicksichtigung von ErschlieBungsabzug sowie der Marktgangigkeit, vor allem an den
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Standorten ,Guterverkehrszentrum” (rd. 13,2 ha, netto), ,Briickenweg” (7,9 ha, netto), ,Brinck-
mansdorf’ (6,6 ha, netto) und ,Petersdorfer StraBe” (6,3 ha, netto) vorliegen (vgl. Abb.17).

Abb.17: Typisierung der Gewerbestandorte und -gebiete mit Potenzialflachen im Bestand (netto, inkl.
ErschlieBungsabzug 25% (Flachen > 1,5 ha) und Beriicksichtigung der Marktgangigkeit)
Emissionsin- Verkehrsin- Klassisches Kleinge- Hochwerti-

tensives Ge- tensives Ge- Gewerbe- werbe und | ges Gewer-
werbe werbe gebiet Handwerk begebiet

Gewerbegebiete/ -standorte mit Potenzialflachen im Bestand (ha, Nettoflache)

0,42

DMR Siidstadt
eG.9.1

4,22 1,28

Marit. Gewerbegeb./ Warnoww. Warnem.
G.6.1/ GE.6.2

1,77

Industriegebiet Marienehe
G.6.1/ GE.6.2

0,11

Carl-Hopp-/ WerftstraBe
G.10.2

Bramow Siid u. Schlachthof

G.10.4 4,94

Warnem. Diedr. Moor/ Weidenweg

GE.1.3 0,00

St. Petersburger Stra3e

(c] X ] 2,53

Evershagen Sud

GE.5.1 0,11

Schutow EH

GE.5.4 0,30

Jagerbak

GE.5.5 0,09

Schmarl IndustriestraBBe

GE.6.3 0,53

Rahnstadter Weg

GE.7.2 0,03

Ehemalige Neptunwerft

GE.10.2 0,15 0,03

GE.12.5 6,63

Petridamm

GE.13.1 0,03 117

Osthafen
GE.13.2

Briickenweg

GE.13.3 7,86

Petersdorfer StraBe

Brinckmansdorf ‘
GE.14.2 ‘ 632

Nienhagen
GE.16.1 0,00

Giiterverkehrszentrum (GVZ2) 1318
GE.16.2/ SO.16.1 !

Kirschanweg Siid
MIL.7.1 0,00

Osthafen westlich Dierkower Damm 003
MK.13.2 !

Technologiestandort Warnemiinde 109
$0.1.12/ S0.1.17 '

Hafenvorgelande Ost
$0.16.2 .

Groter Pohl

S0.9.4 0,45 132

SUMME (ha, netto, bewertet) 4,22 13,18 28,22 0,03 10,45

Anmerkung: Rundungsfehler sind mdglich
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020
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Bezogen auf die Verfligbarkeit sind 28 der 78 Flachen aktuell nicht vermarktbar (vgl. Abb. 18).
Diesen Flachen wird eine sehr geringe Marktgangigkeit zwischen 0% und 10% zugewiesen,
wodurch unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Marktgangigkeit in der Summe lediglich ein
Innenentwicklungspotenzial von 3,4 ha (netto) vorliegt. Ohne Berticksichtigung der Marktgangig-
keit lag der Wert noch bei 36,8 ha (netto). Die 8 bzw. 14 Flachen, welche sofort bzw. kurzfristig
verflgbar sind, nehmen unter Berlcksichtigung der Marktgangigkeit in Summe 20,4 ha (netto,
Ausgangswert 26,9 ha) ein. Ein dhnlich hohes Potenzial weisen die 19 mittelfristigen Innenent-
wicklungspotenziale mit 22 ha (netto) auf. Langfristig zur Verfligung stehen der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock 9 Flachen mit rd. 10 ha (netto).

Abb.18: Innenentwicklungspotenziale nach Verfiigbarkeit (linke Seite: Anzahl Flachen; rechte Seite:
Flachen in Hektar unter Beriicksichtigung der Marktgangigkeit)

Anzahl Flachen in ha, inkl. Marktgdngigkeit
m sofort kurzfristig (< 2 Jahre) m sofort kurzfristig (< 2 Jahre)
mittelfristig (2 - 5 Jahre) m langfristig (> 5 Jahre) mittelfristig (2 - 5 Jahre) ® langfristig (> 5 Jahre)
= belegt u belegt

Darstellung und Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Ohne eine Differenzierung nach Standorttypen verteilen sich die Innenentwicklungspotenziale
nach Verfligbarkeit und Marktgéangigkeit Giber die kommenden 5 Jahre relativ gleichméaBig und
wirden in diesem Zeitraum die sich ergebenden Bedarfe decken kénnen. Allerdings werden dar-
Uber hinaus kaum noch Innenentwicklungspotenziale vorhanden sein.

3.3 Gewerbliche Entwicklungsflachen

Aus raumordnerischer Sicht und hinsichtlich einer Aussage zum zukinftigen Erweiterungsbedarf,
sind neben den Innenentwicklungspotenzialen auch die Potenziale heranzuziehen, die sich aus
dem bestehenden Flachennutzungsplan ergeben (und als realistisch bewertet werden). Denn
grundsatzlich sollte die Aktivierung zusatzlicher Flachen im AuBenbereich vorrangig auf den be-
reits als Gewerbliche Entwicklungsflache dargestellten Potenzialen gemal FNP erfolgen, bevor
zusatzliche weitere Flachenentwicklungen (Suchrdume) vorbereitet werden.

Von den im Konzept 2018 erfassten gewerblichen Entwicklungsflachen werden, wie bereits be-

schrieben, die Flachen ,Warnowwerft Warnemiinde” sowie ,Groter Pohl” mittlerweile als Innen-
entwicklungspotenziale definiert. Aktuell sind in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock somit
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mit den Flachen ,SO Mare Langenort” und ,An der Kistenmuhle” nur noch kleinere FNP-Potenzi-
ale vorhanden, welche insgesamt rd. 2,9 ha (brutto) umfassen. Dies sind 8,2 ha (brutto) weniger
als noch im Jahr 2018.

Abb.19: FNP-Flachenpotenziale nach Standorttypen

Bruttoflache, inkl. Marktgangigkeit

Potenzial der gewerblichen
Entwicklungsflachen (netto)

n
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Verkehrsintensives

Klassisches
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet,

SO Mare Langenort (SO.15.03.01)
An der Kiistenmuhle (GE.16.02.01a
Summe, ha, brutto

Quellen: Mitteilungen des Auftraggebers (Stand November 2020)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Abbildung 19 enthélt eine Zuordnung der Potenzialflachen zu den geeigneten Standorttypen.
Demnach sind die Flachen ausschlieBlich fiir nachfragende Unternehmen des klassischen Gewer-
begebietstypen geeignet.

3.4 Suchraume

Im Rahmen der Erarbeitung des Gewerbeflachenkonzeptes fiir die Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock 2018 wurden bereits Suchraume erfasst und dokumentiert. Im Ergebnis eigneten sich 5
dieser Suchrdume fir die weitere Entwicklung. Jeweils eine weitere Flache wurde als geeignet fiir
die interkommunale Entwicklung sowie als bedingt geeignet eingeordnet.

Ziel dieses Kapitels ist, vor allem aufgrund des sich abzeichnenden hohen zusatzlichen Flachen-
bedarfs, eine Aktualisierung der vorhandenen Suchrdume. Innerhalb des kurzen Zeitraumes hat
sich bei einigen bereits bewerteten Suchrdumen die GréBe verdndert. Des Weiteren haben sich
neue Suchrdume aufgetan. Mit Ausnahme der ehemaligen Deponie Dierkow (Suchraum 25), fiir
den eine gewerbliche Nutzung nicht mehr geplant wird, gehen alle weiteren relevanten Such-
rdume in die Betrachtung ein.

Abbildung 20 zeigt die im folgenden betrachteten Suchraume auf. Bei den beiden grauen Flachen
im norddstlichen Bereich handelt es sich um Gewerbeflichenpotenziale des Uberseehafens. Der
urspriingliche Gewerbesuchraum 29 (grau) wurde auf den aktuell bewerteten Suchraum 29 (rot)
eingegrenzt. Die weiteren grauen Flachen sind aktuell nicht von Relevanz. Die Flachen in der Farbe
Lila werden sowohl auf Wohn- als auch auf Gewerbenutzung geprift. Aktuell haben sich dabei
die nummerierten roten Standorte als maogliche Gewerbesuchrdume herausgebildet. Einige
Standorte sollen dabei nur entwickelt werden, insofern der dazugehorige Bereich (lila) entwickelt
wird (bspw. Suchraum 16 und 10) und kommen dabei fiir eine gewerbliche Entwicklung nur in
Frage, wenn der gesamte Bereich als Ganzes entwickelt wird und nicht nur der gewerbliche Bereich
aus dem gesamten Suchraum.

Keine Anderungen gegeniiber dem Konzept von 2018 liegen bei den Suchraumen , Liitten Klein
Siidwestlich” (05), ,,Siidlich an der Wendeschleife” (17) und ,,An der Schwaaner LandstraBBe”
(18) vor. Grundsatzlich werden diese Flachen weiterhin als geeignet angesehen, wobei fiir den
Suchraum 18 Ldsungen zur verkehrlichen ErschlieBung gefunden werden mussen. Auch die Be-
wertung der Suchrdume ,An der Kiistenmiihle Ost” (31) und ,Westlich der Hinrichsdorfer
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StraBe” (33) bleibt gleich. Suchraum 31 wird nur im Falle einer interkommunalen Flachenentwick-
lung als geeignet erachtet. Sollten die sonstigen Suchraumpotenziale nicht ausreichen die sich
ergebenden Bedarfe zu decken kdnnte auf Suchraum 33 zuriickgegriffen werden.

Abb.20: Betrachtete Suchraume der Hanse- und Universititsstadt Rostock
7 » —

Legende

[ auf Eignung untersuchte Suchrdume
Flachentiibersicht Suchraume

[ Gewerbe

[ Gewerbe und Wohnen denkbar

Quellen: Mitteilungen des Auftraggebers (Stand November 2020)
Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Anderungen in den Zuschnitten oder der Lage der Flache zeigen sich bei den Suchrdumen , Ma-
ritimes Gewerbegebiet” (m), , Liitten Klein Ostlicher Mohlenkamp” (04), ,,KGA Immendiek”
(09), ,,Biestow” (16) und , KGA siidlich Jagerbak” (29).

Der Suchraum ,Maritimes Gewerbegebiet” ist kleiner als im Konzept 2018 und umfasst nur noch
den ostlichen Bereich. Auf Grund dessen eignet sich diese Flache nun grundsatzlich besser. Die
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Kleingarten und der Wohnbereich liegen nicht mehr in direkter Nahe, dazu ist ein Anschluss an
das bestehende Gewerbegebiet vor allem im Osten mdglich. Das maritime Gewerbe und die Nut-
zung der Kaikante sind Voraussetzung fir die Ansiedlung.

Liitten Klein 6stlicher Mohlenkamp (04) hat sich in seiner GréBe im Vergleich zum alten Gut-
achten verkleinert. Die Nahe zum Wohngebiet ist nicht mehr gegeben. Sollte die Herausforderung
der ErschlieBung geldst werden konnen, bietet dieser Standort, auch aufgrund des bereits vor-
handenen gewerblichen Bestandes, ahnliche Voraussetzungen wie der sidlich gelegene Such-
raum 05 und eignet sich fir Kleingewerbe und Handwerk.

Der Suchraum 09 wurde in seiner GroBe nordlich der Hamburger StraBe deutlich verkleinert
(grenzt nicht mehr an den Suchraum 29) und siidlich um einen Streifen entlang der StraBe erganzt.
Grundsatzlich ist der kreisformig eingegrenzte Bereich fir Wohn- und Gewerbenutzung interes-
sant. Gutachterlich ist der nordliche Bereich aufgrund des bereits vorhandenen gewerblichen Be-
standes sowie der guten ErschlieBungsmaoglichkeiten fir die weitere Planung geeignet. Der sid-
liche Bereich hingegen sollte wie die bestehende Siedlungsstruktur (Wohnen) genutzt werden. Ein
Gewerbeansatz liegt hier nicht vor.

Fur den Suchraum 16 kann im Falle einer wohnbaulichen Entwicklung auch kleinteiliges ortsnahes
Gewerbe realisiert werden. Eine ausschlieBliche gewerbliche Entwicklung ist nicht vorgesehen. Die
Entwicklung dieses Bereiches inklusive StraBenausbau und StraBenbahn vorausgesetzt, wird der
noch zu verortende Suchraum fiir die nachrangige Entwicklung als geeignet bewertet.

Seit dem Konzept 2018 wurde der Suchraum 29 neu abgegrenzt (6stlich des Grabens nun Woh-
nen). Dieser Standort kdnnte sich im sudlichen Bereich aufgrund der Lagegunst und geringen
Nutzungskonflikte als einziger Suchraum anbieten, um den sich ergebenden Uberbedarf an Lo-
gistikflachen zu bedienen. Jedoch wird dringlich von der innerstadtischen Entwicklung emissions-
intensiven Gewerbes oder Logistik abgeraten. Die Nachfrage dieser Standorttypen sollte tiber die
Flachenpotenziale des Uberseehafens abgedeckt werden. Da der 8stliche Bereich fiir Wohnbe-
bauung geplant wird, bietet sich daran angrenzend wissensintensives Gewerbe sowie Kleinge-
werbe und Handwerk als Standorttyp an. Der westliche Bereich kann wie bereits im vorhandenen
Besatz durch klassisches Gewerbe genutzt werden.

Neben den bereits 2018 vorhandenen Suchrdumen haben sich neue potenzielle Flachen heraus-
gebildet.

Der Suchraum 03 (Lichtenhagen-Elmenhorst) grenzt an das bestehende Gewerbegebiet in El-
menhorst-Lichtenhagen des Landkreises Rostock, weist dabei allerdings keinerlei Bindung zur
Siedlungsstruktur der Hanse- und Universitatsstadt Rostock auf. Ein Anschluss an die B103 (auto-
bahnahnliche Bundesstrafe) befindet sich in rd. 4,5 km Entfernung und kann nur mit einer Orts-
durchfahrt gewahrleistet werden. Dariiber hinaus ist keine OPNV-Anbindung (Schiene) vorhan-
den. Ein ausreichender Abstand zu emissionsempfindlichen Nutzungen besteht nicht, da sich der
Suchraum in direkter Umgebung von einer Wohnbebauung befindet, wodurch sich die Flache
auch fiir eine Wohnbebauung eignen kénnte. Aufgrund der aufgefiihrten unzureichenden Lage-
gunst sowie bestehenden Nutzungskonflikten (Wohnbebauung) wird der Suchraum als nicht ge-
eignet bewertet.

Anders verhalt es sich mit der ,,KGA nérdlich GroB SchwaBer Weg” (10). Obwohl in diesem
Bereich kein Gewerbeansatz vorhanden ist, zeigt dieser Suchraum aufgrund seiner guten Anbin-
dung hervorragende Voraussetzungen. Ein Anschluss an die B103 befindet sich in direkter Nahe
ohne Ortsdurchfahrt und eine OPNV-Anbindung (Bus) ist gegeben. Die Flache bietet das Potenzial
als Wohnstandort mit einer perspektivischen StraBenbahnanbindung. Vorausgesetzt die Entwick-
lung des gesamten Bereiches (inklusive Wohnen) erfolgt, wird dieser Suchraum als geeignet be-
wertet.
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Ein weiterer neu zu bewertender Suchraum findet sich in der ,,KGA Warnowblick” (20). Neben
dem nicht vorhandenen Gewerbeansatz (nur ein Unternehmen auf der anderen Stralenseite) fal-
len vor allem das angrenzende Wohnen- sowie, im westlichen Bereich, das Uberschwemmungs-
gebiet negativ ins Gewicht. Eine Anschlussstelle zur Autobahn (A19) liegt in rd. 3 km Entfernung
und ist nur durch eine Ortsdurchfahrt méglich. Zur OPNV-Anbindung (Schiene) muss eine Strecke
von rd. 800 m zuriickgelegt werden. Die Flache bietet nur eine eingeschrankte gewerbliche Ent-
wicklungsmaglichkeit.

Der Suchraum ,,Ortsrand Gehlsdorf” (28) weist die Besonderheit auf Anschluss an die Fahre (Ka-
butzenhof) in rd. 800 m Entfernung und damit an das Stadtzentrum Rostocks zu haben. Des Wei-
teren liegt dieser Standort nicht in direkter Nahe zur Wohnbebauung und grenzt an die Gene-
ralzolldirektion. Nahversorger, Gastronomie und eine OPNV-Anbindung (Bus) befinden sich in di-
rekter Umgebung. Einziger Nachteil liegt in der Distanz zur Autobahnanschlussstelle, die nur mit
Ortsdurchfahrt in 5 km Entfernung zu erreichen ist. Insgesamt bietet der Suchraum dennoch gute
Voraussetzungen fiir emissions- und verkehrsarmes Gewerbe vor allem mit guten OPNV An-
schltssen (Fahre und Bus).

Abb.21: Bewertung der Suchraume

“M eeigneter Standorttyp - Nuuung m
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Litten Klein . . ’
05 Cidwesthich 18,1 ha Klassisches Gewerbe Kleingartenanlage ja
6,6 ha 4 . .
(et cclicher Klassisches Gewerbe, zum Teil (Bereich
09 KGA Immendiek Baraich davonKleingewerbe und Handwerk, Kleingartenanlage nordlich der
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Sudring an der . . Kleingartenanlage, :
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Kleingewerbe und Handwerk, Kleinaartenaniace
Klassisches Gewerbe, Biiro 9 98;

20 (neu) KGA Warnowblick9,5 ha nein
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< ; ! Landwirtschaft,
Ortsrand Wissensintensives Gewerbe, : % .
28 (neu) Gehlsdorf 83 ha Kleingewerbe und Handwerk Kle"mgfrtenanlage, Park, ja
Grunflache
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o bt : = Standorttypen
29 ;(GA su"dl. 319 ha Grundsdtzliche Eignung flir Kleingartenanlage emissions- und
agerbak alle Standorttypen ‘
verkehrsint. Gew.
abgeraten wird
An der Klassisches Gewerbe, . .
31 Kistenmhle Ost e Kleingewerbe und Handwerk il el
Westlich der nur geeignet, wenn
33 Hinrichsdorfer 6,2 ha Kleingewerbe und Handwerk Landwirtschaft Sonst

StraBe
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Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020
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Die vorangegangene Abbildung fasst die Bewertung der Suchrdume zusammen und gibt einen
Aufschluss Uber Vermutete Eignung nach Standorttypen, FlachengroBe sowie aktuelle Nutzung.

In der Gesamtbetrachtung zeigt sich, dass 9 der betrachteten Suchrdume als geeignet bewertet
wurden, wobei das ,Maritime Gewerbegebiet” fiir maritime Ansiedlungen zweckgebunden ist. 2
weitere Flachen sollten nachrangig und der Standort ,An der Kistenmuhle Ost”, insofern eine
Entwicklung angestrebt wird, interkommunal entwickelt werden.

Der GroBteil dieser Suchrdume wird aktuell durch Kleingartenanlagen genutzt. Dieser Aspekt
sollte vor allem im Hinblick auf die Gegenuberstellung mit den zusatzlichen Bedarfen beriicksich-
tigt werden. In Summe werden die empfohlenen Suchrdume zunachst zu einer positiven Bilanz
fihren. Dennoch sollte bedacht werden, dass diese Bilanz die Entwicklung aller geeigneten Such-
rdume mit vollem Flachenumgriff voraussetzt. Dies kann vor allem durch die aktuelle Nutzung
durch Kleingartenanlagen bei den meisten Suchrdumen nicht als realistisch angesehen werden.
Ein gewisser Puffer, der zu einem Angebotsiiberhang fiihrt, sollte deswegen zwingend bei-
behalten werden. In der finalen Bilanz wird aufgrund dessen pro relevantem Standorttypen ein
deutlicher Angebotsiiberhang ausgewiesen.

Abb.22: Geeignete Suchrdaume; Zuordnung entsprechend der vermuteten Eignung

$ 2
.E '5 - -
£ |5 3| E3 |85+
Bezeichnung £ = 22| =25 28
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282 ek as |l 28|22
242 | £¢ g 2|58
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04 Liitten Klein 6stlicher M6hlenkamp X 15,7
05 Liitten Klein siidwestlich X 18,1
09 KGA Immendiek* X X X 2, 7*
17 Siidring an der Wendeschleife b4 25,3
18 An der Schwaaner LandstraBe X X 19,5
28 Ortsrand Gehlsdorf X X 8,3
29 KGA siidl. Jagerbak (x) (x) X X X 31,9
10 KGA nordlich Gro3 SchwaBer Weg X X 18,4
m Maritimes Gewerbegebiet 0 75
(Zweckgebunden: maritime Ansiedlungen) !
33 Westlich der Hinrichsdorfer Strale X 6.2
(nachrangige Entwicklung) !
16 Biestow « « 50
(nachrangige Entwicklung) !
31 An der Kiistenmuhle Ost
X X 9,9

(interkommunale Entwicklung denkbar)

Anmerkung: * nur Bereich nordlich der Hamburger StraBe
Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020
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In die Bilanz gehen somit Suchrdume (ohne die mit Empfehlung zur nachrangigen Entwicklung,
das ,Maritime Gewerbegebiet” und Suchraum 31) mit einer Gesamtflache von rd. 140 ha (brutto)
ein. Von der innerstadtischen Entwicklung (u.a. aufgrund von Wohnbebauung, Entfernung zur Au-
tobahn/ autobahnahnliche BundesstraBe, vorhandenes Gewerbe) emissionsintensiven Gewerbes
oder Logistik wird dringend abgeraten. Die Nachfrage dieser Standorttypen sollte iber die deut-
lich geeigneteren Flichenpotenziale des Uberseehafens (vgl. Abb. 19) abgedeckt werden. Die
Suchrdume sollten im Kern fur die Standorttypen Klassisches Gewerbegebiet, Handwerk und
Kleingewerbe sowie Hochwertiges Gewerbegebiet genutzt werden, da sie hierfiir eine besondere
Eignung aufweisen.

4 Bilanzierung

4.1 Bilanzierung von Gewerbefliachenbedarf mit Poten-
zialflachen im Bestand

Die Darstellung der vorhandenen Innenentwicklungsflachen zeigt auf, dass die absoluten Bedarfe,
die sich auf Basis der Mittelung der Ergebnisse des normalen Szenarios der Bevélkerungsprog-
nose, der Trendprognose und der Fortschreibung der Flachenverk&ufe laut Grundsticksmarktbe-
richt ergeben, bis 2035 nicht abdecken werden kénnen. Stellt man die Potenziale (56,1 ha netto)
dem erwarteten Flachenbedarf bis 2035 (115,0 ha netto) gegeniiber, so verbleibt ein rechnerisches
Defizit in Hohe von knapp 59 ha (netto). Das Defizit wird in erster Linie durch die Aktivierung von
gewerblichen Entwicklungsflachen (Neuausweisung im FNP) zu decken sein.

Dariber hinaus ist davon auszugehen, dass das tatsachliche Defizit vermutlich noch hoher ausfal-
len wird, da nur 22 der insgesamt 78 Innenentwicklungsflachen sofort oder kurzfristig verfligbar
sind; in der Summe 20,4 ha (netto) unter Berlicksichtigung der Marktgangigkeit. 28 Flachen (3,4
ha unter Anrechnung der tatsachlichen Marktgangigkeit) sind aktuell nicht verfligbar (vgl. Kap 3.2,
S.23).

Abb.23: Gegeniiberstellung Absoluter Flaichenbedarf und Innenentwicklungspotenziale (1.Bilanz)

Auf Basis des normales Szenarios der
Trendprognose

Emissionsintensives
Gewerbe
Verkehrsintensives
Klassisches
Gewerbegebiet
Handwerk und
Kleingewerbe
Hochwertiges Gewerbe-
gebiet, Gewerbepark

Nachfrage

Gewerbeflachenbedarf bis 2035 (netto), 10,2
normales Szenario

Angebot

Flachenangebot (marktgangig), netto 42 13.2

Flachenbilanz der Innenentwicklung, netto -6,0 -10,3 -12.2 -23,77 -6,5
Flachenbilanz der Innenentwicklung, brutto* -7,5 -12,9 -15,3 -29,7 -8,1 -73.,5

Anmerkung: * zzgl. 25 % fir ErschlieBung etc., fir Gegenuberstellung mit Gewerblichen Entwicklungsflachen (brutto)
sowie Suchraumen (brutto)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020
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Sollten die erfassten Potenziale innerhalb des Prognosezeitraums bis 2035 nicht an den Markt
gebracht werden kdnnen, so erhdht sich das rechnerische Defizit in selbem Male. Um das wei-
tere Wirtschaftswachstum in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock nicht zu gefihrden,
sollten bereits mittelfristig, also innerhalb der niachsten 3 bis 5 Jahre, weitere Flachenaus-
weisungen erfolgen und Bauland im erforderlichen Umfang erschlossen werden.

Die Flachen des verkehrsintensiven Gewerbes nehmen nach der Gegeniberstellung von Bedarfen
und Innenentwicklungspotenzialen, anders als im Konzept von 2018 (rd. +10 ha, netto), mit
--10,3 ha (netto) einen negativen Wert ein. Dieses Ergebnis liegt in der starken Vermarktung von
Logistikflachen innerhalb der letzten Jahre begriindet (vgl. Abb. 17). So wurden allein im Jahr 2020
Flachen mit einer GroBe von rd. 12 ha verduBert.

Da bereits heute nahezu keine Innenentwicklungspotenziale fiir Unternehmen des ,Handwerks
und Kleingewerbes” vorliegen, nimmt die Flachenbilanz hier mit fast 24 ha (netto) den negativsten
Wert ein. Daneben zeigen das ,Klassische Gewerbegebiet” und das ,Verkehrsintensive Gewerbe”
weiterhin Bedarfe Gber 10 ha (netto), wobei iber 50 % der urspriinglich prognostizierten Bedarfe
bis 2035, wie auch beim ,Hochwertigen Gewerbegebiet”, bereits durch die Innenentwicklungspo-
tenziale gedeckt werden kdnnen.

Um die Flachenbilanz der Innenentwicklung (netto) mit den gewerblichen Entwicklungsflachen
(brutto), welche weder erschlossen sind noch Griin- und Gemeinbedarfsflachen sowie Ausgleich-
flachen bericksichtigen, gegeniber zu stellen, wird auf die Flachenbilanz der Innenentwicklung
ein Anteil von 25% aufgeschlagen. Im weiteren Verlauf wird daher, auch bei der Bilanzierung mit
den Suchraumen, ausschlieBlich auf die Bruttoflaiche Bezug genommen. Dies erhoht die tatsach-
lichen Bedarfe nach der Gegeniberstellung mit den Innenentwicklungspotenzialen auf 73,5 ha
(brutto).

Abb.24: Gegeniiberstellung der 1. Bilanz und der Entwicklungsflichen gema3 FNP

Auf Basis des normales Szenarios der
Trendprognose

Flachenbilanz der Innenentwicklung, -15 -12.9 -153 -29,7 -8,1 -73,5
_ Geeignete Gewerbliche Entwicklungsflachen

Flachenpotential in Gewerblichen
Entwicklungsflachen, brutto

Emissionsintensives

Gewerbe
Verkehrsintensives

Gewerbe
Klassisches
Gewerbegebiet
Handwerk und
Kleingewerbe
Hochwertiges
Gewerbe-gebiet,
Gewerbepark

SO Mare Langenort (50.15.03.01) 1,06
An der Kistenmiuhle (GE.16.02.01a) 1,82
SUMME, brutto 2,88 2,88

N N
w| o
3 <

Flachenbilanz Innenentwicklung + -75 -12,9 -124 -29,7 -8,1 -70,6
Entwicklungsflachen, brutto

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Uber die 2.Bilanzierung dieser Bruttobedarfe mit den gewerblichen Entwicklungsflachen bleibt
das Angebotsdefizit 70,6 ha (brutto) fast ausnahmslos bestehen. Die Flachen ,SO Mare Langenort”
mit rd. 1 ha (brutto) und ,An der Kiistenmuhle” mit rd. 1,8 ha (brutto) konnen nur einen kleinen
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Beitrag leisten, um die vorhandenen Bedarfe des ,Klassischen Gewerbes” zu reduzieren. Der ur-
spriingliche Wert von -15,3 ha (brutto) nimmt nun einen Wert von -12,4 ha (brutto) ein.

Das vorhandene Angebotsdefizit unbebauter Gewerbefldchen nach der Bilanzierung mit den In-
nenentwicklungspotenzialen wird durch die ergdnzende Gegenlberstellung mit den gewerbli-
chen Entwicklungsflachen zwar reduziert; dennoch kénnen die vorhandenen Gewerbefldchenpo-
tenziale die ermittelten Bedarfe bei weitem nicht decken.

Angesichts des verbleibenden Flachendefizits missen weitere potenzielle Standorte in die Bewer-
tung mit einbezogen werden. Geeignete Suchrdume wurden, differenziert nach Standorttypen, in
Kapitel 3.4 erfasst und sollen abschlieBend in die finale Bilanz eingehen.

4.2 Finale Bilanz mittels geeigneter Suchraume

Uber die zweite Flachenbilanz konnte deutlich gemacht werden, dass auch nach Anrechnung des
als marktgangig eingeschéatzten Potenzials innerhalb der Gewerblichen Entwicklungsflachen ein
Defizit in Hohe von -70,6 ha (brutto) verbleiben wird.

Um dieses Flachendefizit abzuwenden, wurden in Kapitel 3.4 die relevanten Suchrdume im Stadt-
gebiet Rostocks einer ndheren Bewertung unterzogen.

Im Ergebnis kommen aus gutachterlicher Sicht insbesondere folgende Standorte zur Deckung des
verbleibenden Gewerbeflachenbedarfs bis zum Zieljahr 2035 in Frage.

Abb.25: Gegeniiberstellung der 2. Bilanz mit den Suchraumen

Auf Basis des normales Szenarios der
Trendprognose

Flachenbilanz Innenentwicklung + -7.5 -12,9 -12,4 -29.7 -8,1 -70,6
Entwicklungsflachen, brutto

Flachenpotential in Suchrdumen, als Zuordnung entsprechend der vermuteten Eignung in Bezug
Bruttoflache auf vorhandene Flachenbedarfe nach zweiter Flachenbilanz

04 Litten Klein &stlicher Méhlenkamp 15,7

Emissionsintensives
Verkehrsintensives
Klassisches
Gewerbegebiet
Handwerk und
Kleingewerbe
Hochwertiges Gewerbe-
gebiet, Gewerbepark
Flaichenumgriff

brutto, ha

~

05 Liitten Klein stidwestlich 18,1

09 KGA Immendiek (%) 2.7 2.7
17 Stdring an der Wendeschleife 253

18 An der Schwaaner LandstralBe 19,5 )

28 Ortsrand Gehlsdorf 83 ()

29 KGA sudl. Jagerbak 10%* 10%* 11,9%*

10 KGA nordlich GroB SchwaBer Weg x) 184

Anmerkung: (x) = nicht furr die vorrangige Entwicklung empfohlener Standorttyp
* Nachfrage dieser Standorttypen sollte in den Uberseehafen verlagert werden und geht aufgrund dessen
nicht in die finale Bilanz ein
** mdgliche Zusammensetzung der Standorttypen
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020
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Wenngleich die exakte Lage und der Umfang der denkbaren gewerblichen Bauflachen innerhalb
dieser Suchraume noch nicht endgiltig bestimmbar sein mdgen, so wéare das nach der zweiten
Bilanzierung verbleibende Flachendefizit unter der Annahme der gutachterlich empfohlenen Ent-
wicklungsrichtung hieriiber jedoch gut auszugleichen.

Sowohl ,05 Lutten Klein stidwestlich” als auch ,18 An der Schwaaner Landstrae” und anteilig
.29 KGA sudlich Jagerbak” kdnnten mit der SuchraumgréBe die Bedarfe des Klassischen Gewerbes
decken.

Nach der kompletten Inanspruchnahme der Suchraume ,04 Litten Klein 6stlicher M6hlenkamp”,
.09 KGA Immendiek”, ,28 Ortsrand Gehlsdorf” sowie anteilig ,29 KGA sudlich Jagerbak” nimmt
die Bilanz des Handwerks und Kleingewerbes ein leichtes Uberangebot (rd. 7,0 ha, brutto) ein. Um
eine ausreichende Verfiigbarkeit an Flachenpotenzialen im Handwerk und Kleingewerbe herzu-
stellen eignet sich der Suchraum ,10 KGA nordlich Gro3 SchwaBer Weg” auch im Hinblick auf die
damit einhergehende Wohnbauentwicklung. Denn wie bereits in Kap. 3.4 beschrieben, sollte ein
gewisser Puffer, der zu einem Angebotsiiberhang flihrt, zwingend beibehalten werden, da nicht
davon auszugehen ist, dass alle grundsatzlich geeigneten Suchrdume innerhalb des Zeitraumes
bis 2035 bereitgestellt werden kdénnen.

Durch die Zusammenstellung der geeigneten Suchrdume nach Standorttypen verbleiben der
Suchraum ,17 Sidring an der Wendeschleife” und anteilig ,29 KGA sidlich Jagerbak” um die
Nachfrage nach Wissensintensivem Gewerbe und Dienstleistungen zu befriedigen.

Die geeigneten Suchrdaume ergeben in Summe einen Flachenumgriff von rd. 140,0 ha (brutto).
Das, nach der Bilanzierung mit den Innenentwicklungspotenzialen sowie gewerblichen Entwick-
lungsflachen vorhandene Angebotsdefizit unbebauter Gewerbeflachen wird durch die Gegen-
Uberstellung mit den praferierten Suchrdumen bis 2035 mit +69,3 ha positiv. Da die Nachfrage
nach Logistik- und Industrieflachen zukiinftig nicht mehr innerstadtisch, sondern tber die deutlich
geeigneteren Flachenpotenziale des Uberseehafens abgedeckt werden soll (wie bereits in Kapitel
4.3 erwahnt), wird das sich ergebende Defizit des emissions- sowie verkehrsintensiven Gewerbes
von rund 20,4 ha nicht weiter berticksichtigt. Durch die Verlagerung der Flachendefizite dieser
beiden Standorttypen in den Uberseehafen steigt somit der Angebotsiiberhang von 69,3 ha
(brutto) auf 89,7 ha (brutto).

Dennoch sollte bedacht werden, dass diese Bilanz die Entwicklung aller geeigneten Suchraume
mit vollem Flachenumgriff voraussetzt. Dies kann vor allem durch die aktuelle Nutzung durch
Kleingartenanlagen bei den meisten Suchrdumen nicht als realistisch angesehen werden. Theore-
tisch stehen innerhalb der kommenden 4 bis 5 Jahre genligend vorhandene Potenziale (Innen-
entwicklung und gewerbliche Entwicklungsflachen) zur Verfligung. Diese missen jedoch qualifi-
ziert (also die Hemmnisse beseitigt) werden. Uber den besagten Zeitraum hinaus wird eine deut-
liche Knappheit entstehen. Fiir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock besteht daher die drin-
gende Empfehlung, frihzeitig durch die Realisierung geeigneter Suchrdume auf diese sich ab-
zeichnende Entwicklung zu reagieren.
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5 Grundsatzliche Empfehlungen

Der Erwerb, die baurechtliche Ausweisung, ErschlieBung und Vermarktung von Gewerbeflachen
zahlt zu den Kernaufgaben der kommunalen Wirtschaftsférderung. Dieses Vorgehen dient dazu,
ein an den Bedirfnissen des regionalen Marktes orientiertes Angebot fir die Weiterentwicklung
vorhandener und die Ansiedlung neuer Unternehmen und Griinder vorzuhalten und aktiv anbie-
ten zu kdnnen. Eine Angebotspolitik erschlossener Gewerbegrundstiicke unterschiedlicher Quali-
taten ist die Voraussetzung, um in einem Markt erfolgreich zu sein, der in immer kirzeren Zyklen
agiert und kurzfristig Unternehmensentscheidungen umsetzen muss.

Da die Wirtschaftsforderung in Rostock keine eigenen Grundstiicke besitzt und vorhalt, ist es eine
zentrale Aufgabe der Kommune insgesamt, im Zusammenspiel der Bereiche Liegenschaften,
Stadtplanung und Wirtschaftsforderung fiir eine ausreichende Versorgung des Marktes mit Ge-
werbegrundstiicken zu sorgen. Eine kommunale “Immobilienrunde” kdnnte daflir sorgen, dass die
unterschiedlichen Akteure und Eigentiimer regelmaBig ihre Vorhaben und Projekte abstimmen,
um zielgerichtet Ansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Unternehmen und ihren
Standorten zu beschleunigen und aktiv zu unterstitzen.

In Ergdnzung dazu sollten bestehende Netzwerke zwischen kommunaler und regionaler Wirt-
schaftsforderung sowie insbesondere privaten Immobilienakteuren fiir eine systematische und
kontinuierliche Zusammenarbeit in der Flachenentwicklung und -vermarktung in Rostock erhalten
und weiter ausgebaut werden.

5.1 Handlungsempfehlungen

Aus gutachterlicher Sicht ergeben sich fiir die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock nachfolgende
Empfehlungen fiir die konkrete Arbeit im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung- und Vermark-
tung.

A) Die hier vorgestellte Analyse mit dem Ergebnis deutlicher Flachenknappheiten insbesondere in
den néchsten Jahren zwingt zunachst zur Fokussierung auf die Nutzbarmachung vorhandener
Flachen im Bestand. Das bedeutet im Kern die Schaffung von Baurecht und eine angemessene
ErschlieBung fir diese Standorte.

B) Zwischen den Akteuren ist dazu eine Prioritatenliste (PL) zu entwickeln, die darauf abzielt, sich
auf diejenigen Flachen und Objekte zu konzentrieren, die in einer zeitlich bestimmbaren Abfolge
“an den Markt" gebracht werden kdnnen.

C) Zum jeweiligen Jahreswechsel sollte eine Evaluation der Ergebnisse anhand der Prioritatenliste
erfolgen, um Kurskorrekturen vornehmen zu kénnen und die (PL) vor dem Hintergrund der aktu-
ellen Entwicklungen sinnvoll fortzuschreiben.

D) Rostock besitzt im Vergleich mit Wettbewerbsstandorten gleicher GréBe und Wirtschaftskraft
nur eine geringe Anzahl an voll erschlossenen Gewerbegrundstticken in 6ffentlichem Besitz. Um
eine zielgerichtete Ansiedlungspolitik betreiben zu kdnnen und Steuerungen im Sinne einer ge-
wollten Stadtentwicklung vornehmen zu konnen, ist eine aktivere Rolle der Stadt anzustreben.
So kdnnen z.B. vom Bereich Liegenschaften vorausschauend Flachen gesichert und erworben wer-
den, Vorkaufsrechte genutzt und ggf. Vorkaufsrechtssatzungen erlassen werden, um strategische
Ziele der Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung zu unterstitzen.

E) Auf der Grundlage der hier vorliegenden Bedarfsprognose und ihrer Differenzierung nach un-
terschiedlichen Anspriichen der Branchen und Wirtschaftszweige ist eine Schwerpunktsetzung
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dahingehend maoglich, die bendétigten Flachenqualitdten bedarfsgerecht an den nachgefragten
Mikrostandorten zur Verfligung zu stellen.

F) Als Alternative zur VerdauBerung der Gewerbeflachen durch die Kommune oder kommunale
Gesellschaften an den Nutzer, wird im gesamten Bundesgebiet zunehmend Uber die Vergabe
von Erbbaurechten diskutiert. So sind auch in Rostock bereits entsprechende Entscheidungen
getroffen worden. Grundsatzlich kann die Grundstiicksvergabe auf diesem Wege ein geeignetes
Mittel sein, um Fehlentwicklungen der Vergangenheit nicht zu wiederholen. Insbesondere die
heute seit zum Teil mehr als 50 Jahre alten Gewerbestandorte sind regelmaBig dem Zugriff der
offentlichen Hand entzogen, so dass untergenutzte Flachen, Fehlallokationen oder brach gefalle-
nen Standorte nicht im gewiinschten Umfang aktiviert bzw. korrigiert werden kénnen. Darlber
hinaus ist anzuerkennen, dass hafenbezogene Gewerbegrundstiicke insbesondere unter dem As-
pekt des limitierten Zugangs zu den Kaikanten traditionell und an allen deutschen Hafen- Stand-
orten regelmaBig als Erbbaurechte an Unternehmen vergeben werden.

Auf der anderen Seite ist kritisch darauf hinzuweisen, dass ein solches System nur dann erfolgreich
sein kann, wenn eine ausreichende Marktprasenz der 6ffentlichen Hand gegeben ist und die Ab-
sicht der Kommune nicht durch konkurrenzierende Verkaufs- Angebote von privaten Entwicklern
oder angrenzenden Nachbarkommunen unterlaufen werden kann. Von daher wird ein behutsa-
mes Ausprobieren des Instrumentes an neu ausgewiesenen Standorten mit besonderen Qualita-
ten empfohlen, die nicht beliebig reproduzierbar sind.

In jedem Fall ist eine Evaluierung nach 1-2 Wirtschaftsjahren vorzusehen, die ggf. durch "neut-

rale” Dritte vorzunehmen ist, um die wirtschaftlichen Auswirkungen und Einfliisse umfassend aus-
werten zu kdnnen.
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6 Anhang

6.1 Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

Bei dem in Kap. 2.1 verwendeten trendbasierten Modell zur Gewerbeflachenbedarfsprognose
handelt es sich um einen nachfrageorientierten Ansatz. Anders als bei der reinen Fortschreibung
einer bisherigen Flachennachfrage (vgl. Kap.2.2), die ebenso durch einen Mangel an verfligbaren
Gewerbeflachen in der Vergangenheit, wie auch durch ein Uberangebot dessen erheblich tendiert
sein kann, wird hier aus einer differenzierten Trendfortschreibung der Beschéaftigtenzahlen und
der Anwendung verschiedener Parameter (Flachenkennziffern, Verlagerungs- und Neuansied-
lungsquoten, Wiedernutzungsquoten etc.) auf den zukiinftigen Fldchenbedarf geschlossen.

Das Modell basiert grundsétzlich auf der Annahme, dass ein zusatzliches Gewerbeflachenangebot
keine Zunahme der Beschéaftigung nach sich ziehen wird, sondern ein umgekehrter Effekt domi-
niert (wenngleich die aktuelle Beschéftigtenzahl und -entwicklung niemals unabhangig vom Vor-
handensein entsprechender, nachfragegerechter Standorte gesehen werden kann).

Die Beschaftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der Beschaftigtenzahlen (sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte) aller Branchen entsprechend der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008 (WZ 2008) zwischen den Jahren 2000 und 2015 (der Stltzzeitraum wird teilweise
verkirzt). Die Datengrundlage bezieht sich auf den Stand nach der Revision der Beschaftigungs-
statistik. Die Trendprognose erfolgt dabei differenziert fir 18 Wirtschaftsgruppen.” Dabei wird
angestrebt, fiir die Werte zwischen 2000 und 2015 jeweils eine moglichst homogene Zeitreihe zu
erstellen, aus der Rickschlisse auf die zuklinftige Beschéaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2035
moglich sind. Auf diese Weise wird den sehr unterschiedlichen Entwicklungstrends der einzelnen
Branchen Genlige getan. Zur Fortschreibung wird — je nach Verlauf der Beschaftigtenzahlen und
Plausibilitdat der Annahmen — eine Kombination aus linearer und logarithmischer Trendschatzung
verwendet.

Die Wirtschaftsgruppen werden in einem anschlieBenden Schritt entsprechend der Gemeinsam-
keiten hinsichtlich ihrer Standortanforderungen auf die 8 Unternehmensgruppen verteilt (mits-
amt einer Gewichtung):

=  Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u. &.

= Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u. a. (auch GroBhandel)
= Baugewerbe

= Logistik und Lagerhaltung

=  Forschung und Entwicklung

= Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

= Sonstige Dienstleistungen

=  Einzelhandel

Diese Unternehmensgruppen kdnnen auch als Typen der Gewerbenachfrage bezeichnet werden.
Allerdings sind auch diese jeweils in unterschiedlichem MaBe (oft auch nur zu geringen Anteilen)
innerhalb von Gewerbegebieten vorzufinden.

7 Die Wirtschaftsgruppen setzen sich aus den einzelnen Wirtschaftsabschnitten (C bis S) der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige (WZ 2008) zusammen, die teilweise nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller) weiter ausdifferenziert wer-
den, wenn dies notwendig und mdglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (beide Wirtschafts-
abschnitt A) sowie der Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B) unberiicksichtigt, da Betriebe dieser Wirt-
schaftszweige als Nutzer gewerblicher Standorte im vorliegenden Fall nicht relevant sind.
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Aufgrund der weitgehenden Entkopplung des Flachenverbrauchs von der Beschaftigtenentwick-
lung im Bereich des Einzelhandels (v. a. aufgrund der zunehmenden Zahl Teilzeitbeschaftigter bei
zugleich wachsenden Verkaufsflachen je Einwohner), wird der Einzelhandel bei der Flachenbedarf-
sprognose weitestgehend ausgeblendet (ebenso vertritt die cima den Ansatz, dass Einzelhandels-
flachen, mit Ausnahme einzelner, kleiner Nahversorger, nicht in Gewerbestandorten angesiedelt
werden sollten).

Die 8 Unternehmensgruppen werden schlieBlich entsprechend ihrer Affinitaten auf die fir die
Hansestadt Rostock relevanten Standorttypen verteilt. Die Wahl dieser Standorttypen orientiert
sich in erster Linie an den aktuell vorzufindenden Standorttypen im Stadtgebiet, welche im Rah-
men der Bestandserhebung offenkundig sind (vgl. Kap. 3). Da sich die konkrete Flachennachfrage
nach bestimmten Standorttypen wesentlich aus der Verfligbarkeit ebensolcher Standorte ableitet
(Standorte lassen sich in gewissem MalBe untereinander substituieren, v.a. dann, wenn der regio-
nale 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 ,Gewerbestandort” i. e. S. zu bezeichnen sind (z. B. Einzelhandelsstand-
orte8, Geschéftslagen im Innenstadtbereich, reine Birostandorte etc.) stehen damit in der Unter-
suchung nicht im Mittelpunkt. Hierfiir missten bei Bedarf eigene Untersuchungen vorgenommen
werden.

Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten

wn
g
‘% n o a=) G=J
c v Qv =
EEw | EQu o - s 2 2
c c = e o c S W 3 S
28 3| 3853 = 53 £ 5 %
crt o cXx o (3 = © o =
00 .9 6 o .0 s x © £ 9 o 2
= 0 = = a0 = 1 - = O = =" =
nw oo “w Lo v = w v =0
£8z2 | 2¢5:= S > & £ g 2 g
5¢8 58| & 95 235 35
Verlagerungsquote 0,7 0,7 0,
Neuansiedlungsquote 0,15 0,15 0,15 0,15 0,7 0, 0,7
Wiedenutzungss 40 % 40 % 40 % 40 % 90 % 90 % 90 %

quote
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Das Prognosemodell ermittelt den absoluten Flachenbedarf aus dem Wachstum bestehender Be-
triebe, Neuansiedlungen und Neugriindungen, dem Flachenverbrauch durch innerértliche Verla-
gerungen sowie auch aus dem freiwerdenden Flachen in Folge von Schrumpfungen. Neben den
in Kap 2.1.2 dargestellten Flachenkennziffern (FKZ), werden im Modell oben dargestellte Quoten
genutzt.

Aus dem Abgleich des so ermittelten Bedarfs mit dem vorhandenen Angebot an Flachen im Be-
stand (falls diese den ermittelten Standortanforderungen der Unternehmen entsprechen) sowie
den geplanten Gewerbeflachen mit Darstellung im FNP (falls geeignet), ergibt sich schlieBlich der
Bedarf an zusatzlichen Neuausweisungen (Suchraume).

8 Auch, wenn davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungen im Einzelhandel sich nicht auf Gewerbegebiete nieder-
sachlagen sollen, so wird dennoch angenommen, dass einzelne Einzelhdndler (v. a. unterhalb der Schwelle zur GroB-
flachigkeit ab 800 gm Verkaufsflache) in Gewerbegebieten nach hiesigem Verstéandnis ansassig sein werden.
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6.2 Typisierung der Gewerbestandorte und -gebiete
mit Potenzialflachen im Bestand (brutto, unbewertet)

Emissionsin- Verkehrsin- Klassisches Kleinge-
tensives Ge- tensives Ge- Gewerbe- werbe und
werbe werbe gebiet Handwerk

Gewerbegebiete/ -standorte mit Potenzialflachen im Bestand (ha, Bruttoflache)

0,84

DMR Siidstadt
eG.9.1

Hochwerti-
ges Gewer-
begebiet

Marit. Gewerbegeb./ Warnoww. Warnem. ‘

G.6.1/ GE.6.2 7,43

2,73

Industriegebiet Marienehe ‘ 773

G.6.1/ GE.6.2

Carl-Hopp-/ WerftstraBe ‘ 0,18

G.10.2

Bramow Siid u. Schlachthof
G.10.4

12,53

Warnem. Diedr. Moor/ Weidenweg

GE.1.3 3,34

St. Petersburger Stra3e

(c] X ] 5,82

Evershagen Sud

GE.5.1 1,10

Schutow EH

GE.5.4 0,51

Jagerbak

GE.5.5 018

Schmarl IndustriestraBBe

GE.6.3 418

Rahnstadter Weg

GE.7.2 0,27

Ehemalige Neptunwerft

GE.10.2 0.29

0,26

Brinckmansdorf

GE.12.5 15,68

GE.13.1 028

549

Osthafen
GE.13.2

1,58

Briickenweg
GE.13.3

28,46

Petersdorfer StraBe

Petridamm ‘
GE.14.2 ‘ 16,37

Nienhagen
GE.16.1 2,29

Giiterverkehrszentrum (GVZ2) 3715
GE.16.2/ SO.16.1 !

Kirschanweg Siid
MI.7.1

0,84

Osthafen westlich Dierkower Damm
MK.13.2

0,31

Technologiestandort Warnemiinde
$0.1.12/ S0.1.17

2,77

Hafenvorgelande Ost

$0.16.2 813

$0.9.4 1,51

Groter Pohl ‘
|
|

SUMME (ha, brutto, unbewertet) 7.43 37,15 94,58 2,57

3,75

30,25

Anmerkung: Rundungsfehler sind mdglich
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020
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6.3 Darstellung der Innenentwicklungspotenziale und

nkonzeptes Rostock 2020

gewerblichen Entwicklungsflachen

Innenentwicklungspotenziale

Warnowwerft Warnemiinde / Maritimes Gewerbegebiet
Warnemiinde Weidenweg/ Technologiestandort Warnemiinde

Gewerbegebiet Liitten Klein

Schmarl Hundsburgerallee/ Evershagen S

WerftstraBe/ ehem. Neptunwerft
Groter Pohl/ DMR Sidstadt
Brinckmansdorf

Petridamm

Briickenweg

Petersdorfer StralBe

Guterverkehrszentrum (GVZ)

Hafengeldnde Ost/ Nienhagen

Gewerbliche Entwicklungsflachen

SO Mare Langenort/ An der Kiistenmihle

Gd/ Schutow EH/ Jagerbak

Industriegebiet Marienehe/ Rostocker Fracht- und Fischereihafen

Rahnstadter Weg/ Bramow Stid und Schlachthof/ Carl-Hopp-StraBe/

55

38



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Znydswe]

aluodag

uabnydisydniaqg bunupionauswniuabiy
‘ZANYDSSUOISSILIW| 'US1Se Y

uabumyjiawiag

191qabaqiaman) saw

aqlaman
SOAISUSJUISUOISSIWIT

ELIENED)
SOAISUS)UISUOISSIWT

201aM39 SaB1IMYD0H

dipaopueys

O¥H Hoj0s
1BALd bnsuybue|
O¥H Bstybuel

Jswmuably  ydeqbnuen

0202 Hqwo ew :6un:
‘0202 O¥H ‘AQD/

20°L0°L0"D

%001 4% d €830°L0'aue|d-g  PlajNdsiaigabaquaman sawineN  eE€0'LO'LOD
%0 1610€ €839°L0'g ue|d-9 18 IIgebagIameD sawLe 20'L0'L0'D
%S5'29 viele goneg Ge§ ue|d-g SpunwauIe M YiaMmouiep LO'LO'LOD
u-b1buebplen wb abejpunib s
bunzyeydsuig  ui ayoe4 -sbunuejd bunlipiszegteine iy 8peDI4S

puejsag Wi UaYdE||eRUd3od

opunuwisuiep) JioMMoulepn

LO°LO°LO™D

191qeb68qIomac) sawljliel\ / apunwaule A\ JaMmoule \\
djeizudjodsbunpdpimiuauauu|

39



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Zie|dyued s|e 19191wabue

pem buninid ‘Bunpiiewia Inz bunwwinsqy
‘Bipuamiou 971 19N LYeINZ ‘YeydISUISSIM
0S 'L91'0S’L0 bipuamiou bunisyamii uejd-g
buebuiasuQ pjafoid uoa

1UBIBURYQY YeydsuassIM OS 1q13]q 153y
wb 000°€ 8> Hepaquayde|{ HOPURISEID ‘1S

uadjied Bungaiyosiasiyaian
151°0S'L0 €202 SIq ZAnydsspuelsag uabeien

uabunpiaweg

v/ . ‘N 2
apunwauiep) 1opuelsaibojouyds) |

-

201aMa9) SaB1ISMUDOH

2qlaman sabamydoH

9q1aMa0 sabiIamyd0H

2Q12M3D) SaYISISSe ]

dApiopueys

ook A e

O¥H

JON

E(0)]

O¥H

Jswmuabiz

L02L°LO'0S

bnsuybue)

bnsubue)

Bsiiyjeniw

bnsujbue)

D ELL [TEET Y

%01

%01

%08

%0

y616uEbdEN
bunzjeydsuiz

8¢S'S

LS6'S

LOZ'9L

VeEV'EE

wb
ul ayderd

/10S'Loue|d-g  Z3e|diied buebuig spunwiauiem LO'ZL'LOOS

goneq ge§ uejd-g uyeqoIneIpeIs apunWaliep 202L'L00S
191°0S°LO Ue|d-g Md1Z3ejdyods L0ZL'L00S
v Bamuspiom s
1SL'0S’Loue|d-g aiuodaq opueisuaBbeses L0'€0'L03D
wmﬂ_—u:?_m Bunuypiezaquayde 3p0D-
-sbunuejq Yo19Zaquaydeld POD-)49

puejsag Wi UaYde|j|eRud3od

Bamuapliap) "Wauiepp

LO'E0°L03D

apunwsaule\\ Jopue)salbojouyos | /Bamuspiap dpunwiauiepn
9jeizuadjodsbunpdimiuauauu|

40



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

puejsaqplem

UOA pUNIBINe 1YP3IP[eM Buninid 4Bunispueteld-g  OH2MID SAUISISSE jeaud Bsuyziny %09 02L€E  Zzo'IDpoueld-g ¢ PDSUIRP USKNT-39 40207039
uaynid usssensbunyia isbunispueue|d-g  9qIaMaD SYISISSe| jeaud Bsuyziny %01 000°L 203970 ue|d-g L PNS uld usun1-39 eE02070'39
UBLYOM SaAN3.33q 10 BuniagneIa ul 9019M3D S3YDSISSe|) 1eAud Bnstyziny %09 020'SL 1970 Ue|d- SN UIRP USHNT-39 220207039
uayoe(4 ‘BunzannN Pamydsia 1336Issoydsan /- 9)z395ab159) : : ot o! 20’390 ue|d-4 AR n

;Buniapueue; 9(1aM30) SaYDSISSe| eaud Bnsiyzin: 6L 30 15 SEegsend 10'2070'39

& pugue|d-g q O Saydsissep) JeAl NSLYZINY %09 66l 2039F0UBId-8  4g PION UIBJ3 USPNT-3

7 . ‘135 1961nqsiaiad .
¢buniapueueld-g ‘Yol bow bungaiydsi3 aYdIRULYO BUIBY  9GIIMID SYISISSE|)) jeAud Brstyanw %02 (44 203VOURIA-8 15 pioN sy USTNT-39 eL020%03D
uajb1buebplen wb abejpunib _

uabumyjiawag dipopues  Jownmuably  yedjeqbnyap Bunneyosu  ui aweld -sBunueq Bunuydiezaquaydeld 3pod-)4D

puejsag wy uaydejyjeRU}od

)

(PnS) U= UWNT-39 W S Baemsaepes: USPNT-39

e 1

q€0°20'¥0"3D

=T

SIETN uanINg 19109b3giaman
djeizudjodsbunpppimiusausauuj

41



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

buniayiamiz

usyydenaq BunppIMiuss)Biqabwesan gieylauul ‘Buniapuy ul uejd-g

uabunjpueyian ‘w9
1BgNEqIaqN JYDIU UBYDB|SPURISY '/SZ/8L HNIBGISUSIQ ‘Bungaljydsi3

19us bunbiwysusbneg’abeions-yasiabe] bunjyoiiig

uayoeld uanznuab
yo1guamab 1ap buniaipuony anb ‘bipusmiou Bungaijyssi3 aiauul

UIMUS gL 9Yde|I[Ia] Y Hopue)s Jawmuabig
13N3au 'JM/IO UaUYOM 10} 3ydeidsabiop-ue|d-g ‘ualep| snieisplem

uabumpiswag

3qiaman
Ssayosissey

3qlaman
sayosissely

3q1ama0
Sayosissey

3qIaman
sayosissepy

ELIEVED)
sayosissely

ELIENED)
sayosissely

1eALd

1eAld

OY¥H

jeaud

1eaud

jeaud

dipiopueys  sswmuabi3

o_mnhmmmﬁ \Im_ >>83:um /pns uabeysiang

02 O4H >esEz -30/3(1219939 _a..w:u.

§ N
20/#0°S0°3!

Bnstiyziny %05 oeck || seqiaber 19p uy 10505039
BrstyleRIL %09 190 _.mm_ww_mo PION US[|QSUSQALID USP UY  2070'S0'3D
162129 %01 0L0'LL Nmm.w___u_wo __wtmuuﬁw mmww,“mwmm Y vo105039
Bistiyziny %05 VI S mm__s_ww&:cwm%c:z 20609039
Bnstyjepiw %01 06€22 <mwwmm.m E_:moﬁwﬁ“um gy GH0E09039
Bsiybue) %01 ELEIL vmwucmm.m ;u__mo:;m_wwﬁmum oy 210'€0'90'39
ydeqbnyIan HABIBuEBLEN whuy | efeipunif Bunuypiezaquaydeld 3pod-)i9

Bunzyeyosuiz ayoeld  -sbunueld

pue}sag wy usydej3[eua}od

M qL0°£0'90'3D

€L0°€0°90'3D

4. i
99||etabingspuny \wmmbmw_bmsvc_ _LmEcum

yegtaber /H3 moinyds /pns uabeysiang /as||esabingspuny [Jewyds

9je1zudyodsbunpppimiusausauu|

42



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Bungai|yosi3 121a1wiaA ayde|4 uagolb 1ap |11

plem bunynid

‘BunpjiewIa A Ue 355319)u| U1y ey Jawniuabig
ayoe|peber]

pun -|j33sqy’ 9z3e|d]193S H4Y bunppimuauabiz

uabundjiawag

aysualiel 191gaba

2q1aM39 saydsissey

2q1aM3D SaydsIssey

2q1aM3D saydsissey

2qIaMaD) SaYSISSe

2q19M39) SaYdsIsse

20q12M3D SaydsIssey

dAptopueys

Jenld BsLyziny
1eAlld 163139
jeAud 163j2q
1eALld Bisiiyeniw
JeAlld Bnsuyjeniw
H4Y 1b3jeq
Jawnuabiz -..mam__h_www_'

T

c&mc_m:wcum_u_ pun -3yoel4 Jay

%0S

%01

%01

%09

%02

%01

uN|b16uebPIe
Bunzjeyssuiz

0202 HQWD e
‘0202 OYH ‘AQ9;

L6

668°L

€007

980'%¢

858°LL

Lvyee

wb
ul ayerd4

1

goneg
¥€§ ueld-g

goneg
vE§ ueid-g9

goneg
vegueld-g

goneg
vegue|d-g

goneg
vE§ ue|d-g

goneg
vegue|d-g

abejpunib
-sbunuejq

“13S 1ayauslieN

Bamiaydsi4 HAY

ASHISM HAY

wweq
19]JRWYDS/ 1}SIBYBULIBIA

S M H4Y
uajeylaiaydsi4 aluodappi3

Bunuydiezaquaydeld

10¢090'39

£0°L090D

90'L090D

S0'L0'90D

¥0'L090'D

€0°1090'9

9pod-ii9

puejsag wij uayde|j|enualod

9jeizuajodsbunpjdimiuausauu]

43



ayoelg  aqlaman sabiamydoH 1eALd 163jaq %01 7652
Zje|diied 2413Ma9 Saydsissepy 1eAlid Bnsiyziny %05 L167C
ayoeig 2GIaMaD) SAYISISSe 1eAld bnsiyziny %09 108'L

uawiyauIdlun sapuazualbue anj aupeysbunisyiomiy  agIaman sabiamydoH 1eALId 163jaq %01 SE6'LL

uazzaswin bungai|yssi3 16ajab1sa) §

sndwen-H10 1N} HOPUELS ‘21UB3IEY] SUDBSIUSHISAISPUOS 9G19M3D S3BISMUDOH  HISMIPRIS/ONH  Bistyjspiw %09 £VELOL
uswiyauiaun sapuayalsaq ny bunpuigneg Jiw Ynexiaa 30IaMID) SaYDSISSe[Y 1eAlld 16ajaq %0L 6LL2
uaynud pueys ‘ue|d-g yoinp buniapuesbunzn - aqiamao v o et o e

SOPURI0IS JYDIU ‘PUSIQIS UYDIUISIM JYD1U 321GBYISIA

w  uebibuebplien wb ug

uabundjiaweg dfyjaopueys aswimuabiz -18qBnyIOA Sunnepsu aueld

8ELIN'OLgUe|d-g OPSIWYDS|sSaj 19p Uy €0°¢00L3D
geELINOLgURld-g  UdgelbusiynwAey wy 20200130

goneg yegue|d-g  agelisiaiyejusuoyds  L0'¢00L'D

o — mouwielg .
goneg Ge§ue|d-4 JOUILDR|YDSZUBID) c0'v00L

moweig

goneg segueld-g JOUIDR|YDSZUBID LO¥00L'D

153920 ue|d-4 ece Bom Jaipeisuyey 20202039

05’10 ue|d-9 pns Bamueydsiy LOLOLO'TN
abejpunib Bunuydiezaq "
-sbunueld -uaydel4 CeBRED

puejsag wi usydejjjeruajod

44

Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Wemunidap “ways \mam:wrcm>> /ogjens-ddoH- :mo aochmEom nc: pns >>oEEm_ \mm>> Lm%ﬂmccmm
9jeizuadjodsbunppimiuauauu|



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Jequasqeyoiu bunpewian
‘Pluelydsabula usuoissiww] ‘39 sapjuelydsabuie

yo116ow
1Y21u Yyoou bunzuaibqy aneuab ‘assoydsan G-

yo16ow
1yd1u yoou bunzuaibqy aneuab ‘assoydsan) G-

uayasabion
(usbeiebsiaend) qnH Atjiqo bryoeygoib

yo1160wW 31U
yoou bunzuaibqy aneusab '35s0ydsan) g-€ UayISIMz

uabunyiawag

1PEISPNS HING

aqlaman
sayosissely

3qIaman
sabipamydoH

3qIaman
sabiiamydoH

ELIETED)
SaysISSe|y

2qiaman
sabisamydoH

dAyiopueys

1eAlld

OY¥H

1eALId/OYH

1eALId/OYH

OYH

Jawmuabiz

brsuyziny

Bsty e

Bstyjaniw

BrsuyEpIw

Bnstyaniw

uay
-1eqbnyisp

%0S 8cr'8

%0V 79081

%0V 76¢'8

%01 orL'sL

%01 vLLLL
y)jb1buebplEeN wb
bunzjeyssulz  ul sydeld

£0°'70°60'0S

goneq v€§
uejd-g

26L'M'60
Bunjjaisineueld-g

26L°M'60
Bunjiaisineue|d-g

26L°M'60
bunjjaisineue|d-g

Z6L°'M'60
Bunjjssineue|d-g

abejpunibsbunueld

20'70°'60°0S

SU2E|4-4NA 3Yd!PION

Bunpns wy

Buiipns wy

“13S -19BuIsa|yds-you3

"13S -19BuIsa|yas-yoL3

Bunuydezaquaydel4

20'L0'60'93

(3+4) €070'60°0S

(3+4) €070'60°0S

(39) 2070'60°0S

(3+4) LO¥0'60°0S

3poD-)49

puejsag wij usyoejyjenualod

&

1peISpNS HINQ /IYod 183049

9je1zudjodsbunppdpimiusauauu|

45



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbefldchenkonzeptes Rostock 2020

uawiyawiaun pepaquabiz
ayoeidsabsinexap

as1a1d ayoy

bunpjiewiap ul‘Bipuamiou bungaiyosiy

a1auul ‘pueiydsabuls bunzinN-39

uabumyiawag

3g19MaD) SaYDSISSey
2Q13M3D) SaYISISSe

20I9MID) SaYDSISSe

2011aM3D) SaYDsISSe

dfyiopueys

1eAld
O¥IM

O¥IM

OdIM

Jawmuabiz

1632
SGETED]

16313q

Bstiyjeniw

1D |
-deqbnyian

%01 VAZANN 25'39Z1'gue|d-g Lienssuuewswwill Usipsg €0'50CL'3D
%01 VAN 25'3ozl'gueld-g jeqssuuewiswiwl] Ydiassm qe0's0CL3Id
%01 S¥9°0€ Z53ozigueld-g JedissuueulIswwl YdIpsam €Z0's0CL 39
%08 908'c0L 253ozl'gueld-g tmoum:mEv_u::m eL0's0¢l3io
39 HuniayamiapioN
et et bumueg  Sunupesauepe 2P03-3140

pue}sag Wi usydej{eua3od

€0°50°2L'39

©20'50°21'39

Hopsuewpuug

7y y

©L0°S0°2L'3D

tovwcmEv,_oc:m
9je1zudjodsbunppdpimiusauauu|

46



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

BunupionaN  2qI1amaD sabpiamydoH 1eAld Bnstiyjeniw %01 LI9'L /1 3°ELg UBld-g wiuiepyad YO'LOEL'IO
SINISPUNID S3p BUNUPIONAN  2GIamaD SaBILIBMYD0H 30 Bisuyeniw %09 91202 /1°39°€La Ueld-g HSg Sleways bamswiwepey £0'L0°EL'ID
Bunispugue|d-g bungaijydsi3 aq1amabulapy 1eALd Bnsuybue) %01 €612 //-39°ELaueld-g Joysjabuid wiag 20L0°€L'ID

1apjaineg bunupionan
INe[I9AUSgRNS JaNaU BUnISpuUBUR|d-g  2GUaMaD SaB1IaMUD0H 1eALd Bnsuybue %01 020°€E [139°ELg ueld-g B 12J0us|iey Wuiepliad 39 LO'LOELID
uauinineg ‘ussep|y

bTE)] ) b16uebpliey wb abejpunib
-ieqbnyiap Bunzyeydsuig  ui ayel4 -sbunuejd

uabumyjiawag dfipuopueys Jawmuabiz Bunuydezaquaydel4 apod-l4i9

puejsag wy uaydejy|elualod

wwepuad -~
A

wwepLiad
djeizudjodsbunpjdimiuauauu]

47



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Zie|dyied 9s19M|19)

uondojney ywydedqi3y

Bunbapsa4 ‘Buniapuy aydinegaipels
1Neqaq 1Yd1U Jage ‘YnexiaA 910z Jyef wl

jue|dab 101ga uaueqin
wnz buniapuy 11azial4 OS ayde|iaL

uabumjiaweg

uaJeylsQ

2q1aman sabiamydoH
2q1aMa0 sabiiamydoH

901amaD SaB1IaMYD0H
301aM3D) Sa611IaMYD0H
301aMa9D SaBIaMYDOH

3qIaMa0 saueqin

dApsopueys

. . 1bznany o
1eAlld 163j2q %01 LyS'L £6'3D°¢L ue|d-g WWBQ JaMO3IRIA UDIISIM USJRLISO 2020 ELIN
eAlLl b3l 9 : 30 BabGEIS ‘20EL”
JeALd 103jeq %01 ovs'L £6'3D°EL Ur|d-g WWeQ 19MONI3IA YDINSSM UBJRLISO LO2OELIMN
1eAlld 163139 %01 ort'L £6'30°cL ue|d-9 ANL wisq usjeyiso 90°20°€LID
OYH Hojos %0 8ecy £639°cl'g uejd g Uajo3j|e wiag UsjeyisO S0¢0€ELID
1eAlld 163jq %0L €86 €6'3D°€L Ue|d-g 3|Ynwiuayd0ouRy Isp 19g UaJeLsO Y020 €ELID
1eALld BnsuyepIw %09 6516 £6'3D°€L ue|d-g S|ynuwiusyd0ou 1ap 19g UaJeyIso L020€L'3ID
1G] ujb1buebpeN wb abejpunib ~
Jawnmuabiz R eeiinion Batkezieis i | s adgaes L Ghnne Bunuydiezaquaydel4 apod-49

puejsag Wy uaydejy|eRualod

uajeyisQ

9Z0PHALD elibBLunIRq eag pun
‘02040HH ‘AGS/NA\PBmig 002 :m_a:o

$
i e

wweq JamoxJaiq Yolijisem uajeyisQ /usjeyiso
9jeizuadjodsbunppimiusauauu|

48



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

9GUaMID) SIYISISSe
jue|dab Bunbiosiansyiyds 301aM3D) SaYIsIsse

Japlajneg abiyoejygoib ‘zanyosuany ‘adojoig

21230yseb ep UswyrUgeWSUONESUAWIOY BUOY By GoYDBYPlEM o HoMOD SUSISSED

ynexian’‘usjnejusbunueld  9QIIMID SAYISISSe]

uabunyjiawag dfipaopueys

Hamuaydnig

1enid

1eAlld

d/O¥H

1eALd

Jawmuabiz

€0°E0°ELID

163129
1Bajeq
bisuybue|
1b3jaq

o
1eqbnyiap

%0L 900°L goneg Ge§ ue|d-g 350 Bamupdnig 39 SO'€0ELID

%01 goet |0 o pnsBamuapIg 30  YOE0ELID
unj|a)sjneue|d-g

, C6L°M'60 SO Bamuaxdni "E0°EL

%0% 965°0S¢ BunyBIsineue|d-g 150 Aonig 39 €0°€0EL'ID

%01 rTLL  703D9L'gue|d-g 1SOPION BamuaxdnIgID  LO'E0ELID
} wb uy abej-p

)b16uebplIeN 2 Bunuypezaquayde]dy  IPoD-H4O

Sunznispsug ayeld  unibsbunueld

e3sag wi uaydejjjeualod

0202 HOWS Buip BuniGiEsl pun wdydssni
‘020@@3H NN :Wo&,. Ji2no*

f%
'E0°EL'ID

Y0'€0°'EL'ID

Bamuaxdnug
9jeizuadjodsbunppimiuauauu|

49



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

50

aydepydelg ‘popuesuabeies

SneIsplem 9G19M3D SaYDSISSe ) 1eAld Bnsuyeniw %01 L8EY goneg y£§ ue|d-g L S0207L39
9q1aM3D) SaYdsIssey 1eAlld BrsuyenIw %0L el gonegyegueld-g  DamuyequajeH ‘NS Ispopsisidd 3D #0201 3D
90U9MID SaYSISSe]y 1eAld Bstyjeniw %01 L62'6 goneg pegue|d-g  DomuyequajeH 1S ISLOPSIARd 3D €020TLID

uabunjiawiag dfyiopueys Jawmuabiz 3 3ACIGUEOPHEN b b Bunuydezaquaydeld 3pod-)4D
2 > -1eqbnyisp bunzjeypsuly  urayeld  ejpunabsbunueld ¢ Ly

puejsag wi usyoejyjenusjod

0202 Hquo e

€0°20'v1'3D

¥0°20'v1L'39”
S0°20'7L'39)

2/l . o ,_ o o 9gjeJ}s Jajiopsialed
9je1zudjodsbunppdpimiusausduu|



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

uawyauIaun 1ny abejueagiamjswuies
‘aquamabsbunbiagiayag 201aMID SaYDSISSe O¥H BrysiyERIW %05 ¥820°2L Bunjja1sjneue|d-g 39el}S 19J10PsIa}ad Jap Uy 90'20'7L' 3D
U2y 1239596153} 1usbBUUONSUOISSIWT

aydejnsay 3GIaM3D SaUISISSE JeALd Brsuyziny %01 €011 goneg ye§ ue|d-g L 9geiS 19110psISled 39 qL0e0rLIo
1|1943 uswyaulayun 1ny bunbiwysusbneg 3Qq1aMaD) saydsIssey 1eALd 16312 %01 6019 goneg pegueld-g Damisisnbr agens Jspopsisiad 39 P2020 L3I0
yne| bungiaiydssny 3G1aM39 SaYISISSE| O¥YH 10408 %001 STy goneg pegueld-g  Damua1snbr sgensiapopsiaed 39 22020LID
usbunjpueyiap apusjne| 241aMa9 Saydsissepy OYH Hojos %001 °8TL goneg pegue|d-g  Damuaisnbi agensispopsislad 39 qe0e0vLlIo
yne| bungaiydssny 2419M39 SaYIsIsse OYH Hojos %001 SIS goneg pegue|d-g  Bamualsnbi agensispopsisled 39 €200 L3I0
uabundjiaweg dfypaopueys Jswnuabiz -1eqbn. M._MN u_wv_m_:m-“._nmw__«xu“”ﬁ uj w._u-M_w “maw._._.w_.”_:m.nm Bunuypiszaquaydely 3pod-)49

pue}sag wi usydej|eua3od

%u%mﬂ%.ﬂ\w“m%hwﬁ%%:uwua . . 9gels Japiopsialed v S 9g/eaS JJI0pPSsIaled

T
it

P2020'¥1L3D

220207139

90°20'vL39

qzo'zo'vi'3ao

©Z20°'20'7139

aL0Z0wiaS -~

9jeizudyodsbunppimiusauauu|

51



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Bunys1aqyny-13d USDUN|PUBYISA  9GI9MID SSAISUSIUISIYNIBA E(0)] 163139 %01 181°8€ 07’OS9L Ue|d-§  [BUILLIRL-ATIYDIPNS 3Yde|d ZAD  90'L0'9L°'OS
wNRuUazjiapaA usabunjpueylaA ‘(Bunwpimuyeg . e = _ Ao
SYPel) [EUILLIBL-ATY SO jaIsabisapuelq  OHOMOD SINSUSIUISIUDAIA 30 16312q %01 ¥69°8L 0r'OS9LUB|d-g  [RUIWISI-ATHUDIPNS SYDRI{ZAD  LO'LO'9L'OS
19 30 Brstyziny %08 81205 0rOS9LUB|d-g  2UdBUSDUNISISMIZ-XSPION ZAD  #0'209L'D
19 E0)] Hojos %08 L1695 0'0S 91 ue|d-9 aypelsbunia}emIz-xapIoN ZAD €0209LD
19 E[0) 110405 %08 9€9'LE 0FOS9LURld-g  2UdBISBUNISISMIZ-XSPION ZAD  20209L'D
UaJeyIsQ Wnz yosne| sje aydeyial : S - 5091
315pUE JaqnN USWYBUIBIUN W AYdeidsan 19 30 Bsuyziny %08 858'8Y 0FOS9Lueld-g  SUBUSDUNISHSMIZ-X3PION ZAD  LO20'9L'D
B) )] B16uebpyel wb abejpunib
uabumjiawag diyjiopuels  sswnuabiz .._mam:h_wn ¥y arsnmww_xum:ﬁ ur el -mu“.ﬂ:m_m Bunuydpzaquaydel4 apod-H4D

puejsag wj uaydepjeuajod

(ZAD) wnauazsiysyianisIng NS (ZAD) WNJIUSZSIYIDAISING

70202 ObH D/ \ %b /

102091’

€0°2091L°9
90°L0"91L°0S

v0°20'91L'9
10°L0"9L°0S

2020919

0202 Hqwo euwnd:bunyisgesg pun Jiuydssny
‘0202 O¥H 'AQD/AN-3G/33MD03D :U3jIND

2/1 (ZA\D) wWniuszsiyaxIaniainon
9jeizuayodsbunppimiuauauu|

52



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

Jawnuabig ayoepsbunppimul
11219qsinexIan Jawnuabiy

£202/50 Siq beipamyded 1913351449q

uabundjiawag

/e

aqiaman
SOAISUBIUISIYSNIA

aquaman
SOAISUBIUISIYSNIBA

ELIEIIED)
SOAISUSIUISIYNIDA

dAnuopueys

JeAlld 163139
1eAld Bsyziny
303 16ajeq

H3y
Jawmuabiz -1eqBnyIan

(ZND) wnnuszsiysIaAIINg |

%01
%09

%0L

ub1buebPIEN
Bunzyeydsuiz

; -
W

S

N

)

VLS ¢L’'0s9l ue|d-49

526’6 Y2 0r'0S9L uejd-4

€59°0S Y2 0r'0S9l ue|d-g

wb abejpunib
ul aydel4 -sbunuejd

0202 HAW eull>buny
0202 OHH "ACHNN TG

PJON Uayeysinaypads ZAS SO'L09L'0S

PION uaydeysinaypads ZAD €0°'L0'9L°0S

PION Usydesinayipads ZAD 20'L09L°0S
Bunuydezaquaydejd 8pod-)49

puejsag wj usydejjjer3uszod

(ZAD) wnuyuazsiyax4aniaing
9jeizudjodsbunppimiusausauu|

53



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

|210yIaWyauaqUy 1awnuabi3 auapaiydsian ‘Ineqaq
ua||eH 31w 3siam|1s} ‘bunydewiaiyneg ‘usiyoesq aquamabulay 1eAld 163j3q %0 96622 Y2 VM9l Ued-g aYoe[4-0d1 ‘Way3 uabeyuaiN L0'L09L'3D
BunppimiuausleH uawyey wiusabunydnsiaun

Bun}a1agIoA Ul JNeYISA  9QISM3DS3YISISSeN  1eAld 163199 %01 8597 2L'0S9LURd-8 1O 3gelspuelRl9 1sQ apuelabionuajeH  90'20'9L'0S

uagoyabjne pimssnjydsag 20IaMa9 Saydsissey OY¥H Hojos %001 /89T YT OrOS9LUeld-g SHIA Sgenspue|aIo 3SO 9pue|abloAusie  50'Z0'9L°0S

Bun}aIagIoOA ULINeYIA  90I9MaD SAYISISSe] OYH 163139 %01 €6SY YT 0rOS9LUBd-g 1SIM Sgeispuelal9 150 apuelebioAusieH  #0'20'9L°0S

uswyauIRjuN sabissesue iny jiepaquably  a01aMaD SaYdsISsep 1eAld 163139 %01 695°€EL 21'0S9L ueid-g agenspuealo 350 apuejebioausjeH €07209L°0S

Bunyia1gIoA ul jnexaA 16jops bunqraiydssny  aqIamaD saydsissepy OYH 163jeq %01 708'SS 2L0S9LUR|d-8  3gRNSUR|YMISUSIMS 1SO 3puBaBIoAUSJRH  L020'9L'0S
swiny 1} oy wb up abe)|

usabunyjiawag dfyjyiopueys >3 S -Bibuebpjey Bunuydezaquaydel4 apod-)49

-uabig -aeqbnjian -punabsbunueld

Bunzeypsuy o PEH

pue}sag Wi usydej3|eua3od

020¢ Hqwo ewnd :buniegeag pun JUYISSNY. Y 0202 Hqwo EWinBuMRgeag pun Niuy;
0202 OuH ‘AAD/NN-3Q/3((3ND0ED “uajianD 1O w—ucm_wmcw“_va . ‘0202 O¥H ‘AGO/MIN-3G/2(121003D

o

790°20 S.omw la0zo910s

¥0°20'9L°0S £0°20°9L°0S

10°20'9L°0S

usbeyuaiN

cm@mm.cm___m /1O opuejabuajeH
9je1zudyodsbunpjdpimiusausauu|

54



Anpassung und Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes Rostock 2020

uaynid dN4 gewab aydejsay ‘usuoissiwg
19p uabunyjueiydsuil wney 'abe7abnsunbsiyaian

Bunjpuemwinpjep
‘buebnziassep Hw ayde|d ‘usbunzyny uspuazuaibue
W uswiwesnz bunppimyul ‘Bungaijydsiy a1auul ‘166

uabumpawag

a|ynwiuaisny Jap uy

ELIENED)
sayosissely

ELIEIED)
sayosissepy

dAptopueys

OY¥H

1end

Jawmuabig

bnsuybue|

brsuybue)

1D |
-deqbnyiap

%E€9 LeL'€EeC S dN4 3ynwiuasny 19p uy 210209139

%65 8v1 8l 0S dN4 Housbue] alep OS LO'€0'SL'0S
uj616uebplIeN i

Sunzyeydsuia wb ujaydely  abejpunibsbunuely BunuydezaquaYdEl4 3p0d-)49

puejsag wi uaydejjeiualod

a|ynwiualsnNy Jap uy /uousbue alelN OS
uaydesbunpipimuy aydijgiaman

55



