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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Die Hansestadt Rostock ist das wichtigste Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern. Neben einer vielfaltigen Wirtschaftsstruktur verfligt Rostock iiber eine enorme
Dichte an vernetzten Bildungs-, Forschungs- und Lehreinrichtungen, mit besonderen Schwerpunkten
in den Bereichen Medizintechnik, Biotechnologie und weiteren Spitzentechnologien.

Auch aufgrund der sehr guten Ausstattung mit Dienstleistungs- und Einzelbandelsfunktionen, zentralen
Einrichtungen der offentlichen Verwaltung sowie vielschichtigen Angeboten der Hoch- und Breitenkultur,
geht der Einzugsbereich des Oberzentrums weit Uber das ndhere Umland hinaus, sodass die inmitten
eines ansonsten diinn besiedelten Umlandes gelegene GroBistadt eine (ibergeordnete Funktion als
Kern einer Regiopolregion wahrnimmt.

Die begilinstigte Lage der Stadt zwischen nationalen und internationalen Metropolen spiegelt sich
auch in der verkehrlichen Anbindung wider. So verfiigt Rostock bspw. tber fiinf Autobahnanschluss-
stellen an die Al19, welche Ostlich durch das Stadtgebiet fiihrt und eine Direktverbindung nach Berlin
darstellt. Dartiber hinaus bestehen drei Anschlussstellen an die siidlich verlaufende A20. Auch dem
Hauptbahnhof kommt aufgrund hervorragender Verbindungen im Schienenpersonen und -giiterverkehr
eine Uberregionale Bedeutung als Eisenbahnknotenpunkt zu. Ein gesamtstadtisches und leistungsfahi-
ges Stralenbahn- und Stadtbus-Netz sowie mehrere innenstadtnahe Fahrverbindungen komplettieren
die innerstadtische Verkehrsinfrastruktur. Von wirtschaftlich hoher Relevanz und stark Raumbild-pra-
gend ist der Uberseehafen, der groRte Ostseehafen und - zusammen mit dem Passagierkai in
Warnemiinde - auch grofter Kreuzfahrthafen Deutschlands. In einer Entfernung von ca. 37 km sidlich
vom Stadtzentrum liegt in der Gemeinde Laage (Lkr. Rostock) der Rostock-Airport, von dem aus
ganzjahrig regelmaBige Direktflige zu den deutschen GroBflughdfen Minchen und Stuttgart sowie in
europadische und aufllereuropaische Ausland angeboten werden.

All diese Ausstattungsmerkmale mitsamt einem starken und modernen Arbeitsmarkt tragen zur wach-
senden Attraktivitat Rostocks als Lebens- und Wirtschaftsstandort bei. Jedoch sind hiermit auch einige
Konflikte aufgrund vielfaltiger Flachennutzungskonkurrenzen verbunden, insbesondere zwischen Wohn-,
Handels- und reinen Bironutzungen einerseits und eindeutig gewerblich geprédgten Wirtschaftsflachen
andererseits. In dessen Folge fallt die Aktivierung und Ausweisung insbesondere solcher Flachen
zunehmend schwerer, die - und sei es auch nur in Ansdtzen - typische Charakteristika eines
Gewerbegebietes bewahren, also storende Betriebsabldufe vielfdltiger Nutzergruppen erméglichen und
auch Raum fur erforderliche Lagerhduser und Lagerpldtze bieten. Dabei sind es genau diese Raume
der Wirtschaft, die allmorgendlich von unzdhligen Berufspendlern aufgesucht werden, die hier den
GroBteil ihrer Arbeitszeit verbringen. Und es sind die Standorte, auf denen ein Grofteil der kommu-
nalen Finanzkraft erwirtschaftet wird.

Fir die Hansestadt Rostock ergibt sich dabei eine besondere Aktualitat von Nutzungskonkurrenzen
nicht nur aufgrund der bereits sehr hohen Einwohnerdichte von rd. 1.137 Ew. je Quadratkilometer,
sondern auch dadurch, dass die stadteigenen Prognosen fiir die ndchsten Jahre einen lberaus
starken Bevolkerungszuwachs erwarten lassen, der zugleich mit entsprechenden Bedarfen nach zu-
satzlichem Wohnraum und Wohnumfeld-Ausstattungen einhergeht. Immerhin wird ein Zuwachs der
Einwohnerzahl von rd. 207.500 im Jahr 2016 auf ca. 219.000 Einwohner im Jahr 2025 bzw. 231.000
Personen bis zum Jahr 2035 erwartet.

Dabei zeichnen sich nicht nur am Wohnungsmarkt neue Knappheiten ab. Ebenso wadchst der Bedarf
an gewerblichen Bauflachen, der aus Erweiterungen ansassiger Betriebe, Verlagerungen und Neuan-
siedlungen von Unternehmen und Betrieben entsteht. Dieser setzt sich zusammen aus Nachfragern
nach klassischen Gewerbegebieten und einem zunehmend gréRer werdenden Anteil solcher Akteure,
die Gewerbegebiete mit hohem Biroflachenanteil nachfragen.
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Zur Deckung des gewerblichen Fldchenbedarfs, sowohl fiir (groRflachige) industrielle als auch insbe-
sondere fir hochwertige gewerbliche Entwicklungen, fehlen zunehmend addquate Flachen im Stadt-
gebiet. Dabei steht nicht allein die Bereitstellung ausreichender Gewerbestandorte im Fokus, sondern
immer mehr auch die Entwicklung von Standorten, die den stark gestiegenen Anforderungen der
Unternehmen und Betriebe entsprechen. Die Standortanforderungen differenzieren sich weiter aus und
die Qualitdat der Gewerbestandorte wird zum entscheidenden Standortfaktor. Sie bestimmt zunehmend
Uber die Wettbewerbsfahigkeit der Stadt.

Um die Zukunftsfahigkeit Rostocks vor dem dargestellten Hintergrund weiter zu sichern und auszu-
bauen, wurde die Erarbeitung eines Gewerbeflichenentwicklungskonzeptes (GEFEK) beauftragt, auf
dessen Grundlage die Verfligbarkeit geeigneter Flachen eingeschétzt und eine dauerhafte Flachenvor-
sorge getroffen werden kann. Ziel der Konzeption ist es, den kommunalen Gewerbeflachenmarkt einer
Neubewertung insbesondere auch aus Sicht eines Betriebes zu unterziehen. Bausteine der Untersu-
chung sind dementsprechend

= die Einschatzung und Beschreibung des Gewerbeflachenbedarfs bis zum Zieljahr 2035,
= die Erhebung, Klassifizierung und Neubewertung der bestehenden und perspektivischen Ge-
werbeflachen,

= die Gegeniberstellung des Flachenangebotes mit dem ermittelten Gewerbeflachenbedarf und

= die Ableitung von Handlungsempfehlungen zur Neuausweisung und -entwicklung.
Insbesondere soll dieses Gutachten als zusatzlicher Baustein neben der Flachenbedarfsprognose fiir
die Hafenwirtschaft stehen, sodass eine inhaltliche Trennung zu den Aussagen des Regionalen Fla-
chenkonzeptes (RFK) und v.a. des Hafenentwicklungsplans 2030 (HEP) gegeben ist.

2 Strukturanalyse

Die gewerbliche Entwicklung der Hansestadt Rostock ist in besonderem Male durch die Zahl und
Struktur der Bevolkerung und durch die Erwartungen der weiteren Entwicklung bestimmt. SchlieBlich
bilden diese in der monozentrischen Regiopole den Kern des Erwerbspersonenpotenzials.

Dahingehend zeigt sich im Betrachtungszeitraum zwischen den Jahren 2000 und 2015 ein stabiles
Wachstum. So stieg die Einwohnerzahl von rd. 197.800 auf etwa 206.000 im Jahr 2015. Das deutliche
Wachstum lasst dabei auf einen nachhaltigen Effekt und die zunehmende Attraktivitat als Wohn- und
Arbeitsstandort schlieBen. Auch die Entwicklung des kommunalen Wanderungssaldos stiitzt diese
Feststellung, denn das Wachstum geht in erster Linie auf deutliche Zuwanderungsgewinne zurlck.
Diese und absehbare kiinftige Entwicklungen stellen auch die Grundlage der aktuellen Bevélkerungs-
prognose der kommunalen Statistikstelle dar, die von einem weiteren, sehr starken Zuwachs auf rd.
219.300 Einwohner im Jahr 2025 und schlieBlich fast 231.000 Einwohner im Jahr 2035 ausgeht.

Das sich parallel dazu vollziehende wirtschaftliche Wachstum Rostocks lasst sich eindrucksvoll anhand
der Entwicklung der Erwerbstdtigen- und der Beschéftigtenzahlen belegen. So nahm die Erwerbstatig-
keit (ET) von 105.710 im Jahr 2000 auf 112.891 im Jahr 2014 zu, wobei sich in den vergangenen
Jahren durchaus auch die Abhdngigkeiten von der stark exportorientierten stadtischen Industrie in
der Statistik niederschlugen.

Die Zahl der Erwerbstatigen (ET) konnte bereits im Jahr 2008 den Wert des Jahres 2000 tbertreffen.
Und auch die Beschéftigtenzahl (SvB) liegt im Jahr 2015 bei rd. 86.300 SvB, ist also gegeniiber dem
Ausgangsjahr 2000 (83.100 SvB) deutlich gestiegen - und sie gewinnt weiterhin signifikant (2017:
88.500 SvB). Mit wachsender Bedeutung des Rostocker Arbeitsmarktes fiir die Region steigt auch die
Zahl der Einpendler stetig.

Wenngleich die Relevanz Rostocks als Arbeitsstandort nach wie vor auch in der Statistik iberdeutlich
wird, so ist eine relative Bedeutungszunahme auch der umliegenden Landkreise nicht von der Hand
zu weisen. Die positiven Effekte der Hansestadt auf ihr Umland werden langsam erkennbar. Denn
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auch in den umgebenden Kommunen entstehen in zunehmendem MaBe neue Arbeitspldtze, sodass
sich in vielen Fallen auch deren negative Pendlerbilanzen langsam verringern. Rostock gewinnt zwar
weiter an Bedeutung, jedoch machen sich auch erste Anzeichen einer ,Gewerbesuburbanisierung®
bemerkbar. SchlieBlich ist der Gewerbeflichenmarkt im Umland nicht anndhernd so angespannt wie
in Rostock selbst.

Eine weiter ausdifferenzierte Betrachtung der wirtschaftlichen Entwicklung ermdglicht der Blick auf die
sektorale Branchenstruktur.

Insbesondere aus der amtlichen Beschaftigtenstatistik (SvB) lassen sich dahingehend tief reichende
Erkenntnisse Uber die Wirtschaftslage und -entwicklung der Stadt gewinnen: Auf Ebene der Wirt-
schaftssektoren nimmt der Dienstleistungsbereich mit 84,1 % Prozent (2015) der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten den groften Anteil ein. Dass dieser Wert deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt
(rd. 70,2%) liegt, verwundert angesichts der raumstrukturellen und auf oberzentrale Funktionen aus-
gerichteten Rostocker Wirtschaft zwar wenig. Auffallend ist allerdings ein zwischen den Jahren 2008
und 2015 konstanter Dienstleistungsanteil, wohingegen der Anteil des Produzierenden Gewerbes, der
bei lediglich rd. 15,9 Prozent liegt, im Jahresvergleich stagnierte bzw. sogar geringfiigig zunahm. So
fanden im Betrachtungszeitraum in einigen Wirtschaftsunternehmen innerbetriebliche Dynamiken statt,
die sowohl zu einem weiteren — und ausgeglichenen - Anwachsen des Dienstleistungssektors, als
auch des Produzierenden Gewerbes fiihrten. Dieser Effekt mag womoglich der Entwicklung einzelner
GroRbetriebe zuzuschreiben sein. Jedoch wird das Produzierende Gewerbe der Stadt durch eine
vergleichsweise vielfaltige Wirtschaftsstruktur gepragt, bei der einzelne Wirtschaftsabteilungen hervor-
treten. Besonders stark vertreten sind etwa der Maschinenbau, die Herstellung von Metallerzeugnissen,
der Sonstige Fahrzeugbau sowie auch das Baugewerbe. Auch die Herstellung von Nahrungs- und
Futtermitteln sowie die Installation und Reparatur von Maschinen sind vergleichsweise beschaftigungs-
intensiv. Hieraus resultiert zugleich auch eine mehr oder weniger deutliche Unterscheidung der
Standortanforderungen: Manche Betriebe erfordern eine unmittelbare Wasserlage mit storunempfind-
lichem Umfeld (Sonstiger Maschinenbau, hier v.a. Schiffsbau), wohingegen andere (z.B. Hrst. von Mess-
und Kontrollgerdten) gut angebundene Biirostandorte, tlw. auch mit rdumlicher Ndhe zu vor- oder
nachgelagerten Unternehmen, nachfragen.

Abb. 1 Wirtschaftsstruktur im Produzierenden Gewerbe der Hansestadt Rostock

Entwicklung der SvB Anteil der SvB

WZ-Nr. SvB 2008 SvB 2015 Verdnderung 2015

Hrst. von Nahrungs- u. Futtermitteln 10 799 760 -49% == 0,9%
Hrst. Von Textilien 13 14 19 357% = 0,0%
Hrst. von von Druckerzeugn.; Vervielf. v. Ton-, Bild- u. Datentrdagern 18 94 79 -16,0% == 0,1%
Hrst. V. Glaswaren, Keramik, Verarb. von Steinen und Erden 23 111 113 1,8% == 0,1%
Hrst. von Metallerzeugnissen 25 1418 1.044 -26,4% = 1,2%
Hrst. v. Datenverarbeitungsgerdten, elektron. u. optischen Erzeugn. 26 208 236 135% o 0,3%
Maschinenbau 28 1318 3172 140,7% = 3,7%
Sonstiger Fahrzeugbau 30 1.433 1.027 -283% == 1,2%
Hrst. von sonstigen Waren 32 439 616 403% o 0,7%
Reparatur u. Installation v. Maschinen 33 238 468 96,6% == 0,5%
Ubriges Verarb. Gewerbe (incl. nicht ausgewiesener Werte) - 494 798 61,5% o 0,9%
o as 22 2L = 26%
Faem  a0m e 4 3%

Produzierdendes Gewerbe insgesamt H 12.072 13.707 13,5%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, 2016
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Ausgehend von einer deutlich groBeren Ausgangsbasis, wuchs der Dienstleistungssektor zuletzt in
dhnlich hohem MalRe. Mit Uber 84 Prozent der Gesamtbeschaftigung ist er dabei nicht nur weitaus
grofBer und breiter aufgestellt als das Produzierende Gewerbe. Zugleich sind die Standortanforderun-

cima 6



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Hansestadt Rostock 2017 - Kurzfassung

gen der Betriebe, die diesem Sektor zuzuordnen sind, Uberaus vielschichtig und reichen von Stand-
orten in Logistikzentren (z.B. die Wirtschaftsbereiche Verkehr und Lagerei sowie GroBhandel) tber
klassische Gewerbe- oder Industriegebiete (z.B. Teile des Verlagswesens) und giinstig gelegene Ge-
werbestandorte an HauptzufahrtsstraBen (z.B. Kfz-Handel), bis hin zu Biiro- und Forschungsstandorten
(zB. Unternehmenszentralen; FuE; Architektur- und Ingenieurwesen).

Vor allem sind die Erbringung von Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen, der Handel (z.B. Kfz-
Dienstleistungen), Verkehr und Lagerei sowie die Freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen (hierunter befindet sich ein hoher Anteil an Industriedienstleistungen) stark vertreten.
Ein erheblicher Anteil der Betriebe dieser Wirtschaftsbereiche fragt Gewerbeflachen nach. Vor allem
aber lasst sich anhand der realen Verteilung der Arbeitsstatten im Stadtgebiet Rostocks feststellen,
dass immer mehr Unternehmen aufgrund ihrer origindren Standortanforderungen (und auch bedingt
durch die Anforderungen der Beschéftigten) explizit hochwertige Gewerbestandorte nachfragen und
damit eine wachsende anspruchsvolle Zielgruppe am Gewerbeflachenmarkt darstellen. Dass vor diesem
Hintergrund auch beriicksichtigt werden muss, dass bisweilen ein zwingend erforderlicher enger raum-
licher Zusammenhang von unternehmensnahen Dienstleistern und produzierender Wirtschaft besteht,
fihrt an einzelnen Standorten zu sehr spezifischen Raummustern.

Die relative Bedeutung einzelner Wirtschaftsbereiche und -abschnitte ldsst sich auch anhand eines
differenzierten Vergleichs mit dem Bundesdurchschnitt im Rahmen einer Branchenportfolio-Analyse
verdeutlichen. Besonders glinstig (Lokalisationsquotient > 100, bei gleichzeitigem Wachstum) schneiden
dabei zB. die Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen, das Gesundheits- und Sozialwesen, Erzie-
hung und Unterricht sowie der Wirtschaftsabschnitt Verkehr und Lagerei ab. Auch das Baugewerbe
hatte zuletzt deutliche Beschaftigtenzuwachse, die sicherlich auch mit der weiteren (Wohn)Bautatigkeit
in Rostock einhergehen. Das Verarbeitende Gewerbe weist einen LQ < 100 auf, verzeichnete zuletzt
jedoch starke Beschaftigtengewinne. So gab es v.a. im Maschinenbau deutliche Zunahmen. Einen sehr
hohen LQ hat dariiber hinaus auch der Sonstige Fahrzeugbau, in dem es jedoch zwischen 2008 und
2015 einen starken Beschaftigtenabbau gab. Als besonders stark gelten damit der Maschinenbau und
der sonstige Fahrzeugbau. Die Entwicklung bei Reparatur und Installation von Maschinen muss damit
in Zusammenhang gesehen werden.

Abb. 2 Branchenportfolio-Analyse iiber alle Wirtschaftsgruppen (Rostock)
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So gewinnt einerseits mit zunehmender Tertidrisierung (zwischen den Sektoren sowie innerhalb des
Produzierenden Gewerbes), Heterogenisierung, komplexer Spezialisierung und standoértlicher Segmen-
tierung der direkte Industrie-Dienstleistungsverbund gegentiber der klaren rdaumlichen Trennung be-
triebsinterner Funktionen auch in Rostock an Relevanz. Folglich ballen sich operative Tatigkeiten,
produktionstechnisches Knowhow, Softwareentwicklung, Marktbeobachtung u.a. oftmals innerhalb eines
Produktionsstandortes. Andererseits findet dieser Wandel auch auBerhalb des Betriebs seine raumliche
Implikation, etwa dergestalt, dass die raumliche Nahe zu solchen Zulieferern bzw. Abnehmern fiir den
Produktionsprozess gesucht wird, bei denen Face-to-Face-Kontakte als besonders forderlich angese-
hen werden.

3 Standortanforderungen der Unternehmen

Der Gewerbeflachenbedarf wird wesentlich durch die Wirtschaftsstruktur und -entwicklung beeinflusst.
Zugleich missen auch die (denkbaren) Auswirkungen fundamentaler globaler und langfristiger Ent-
wicklungen (sog. ,Megatrends®) beriicksichtigt werden.

Dabei unterliegt die Bewertung von betrieblichen Standortwahlprozessen stets einem hohen Unsicher-
heitsgrad. Dies lasst sich v.a. darauf zurlickflihren, dass gegeniiber der Idee des rational handelnden,
am Ziel der Gewinnmaximierung orientierten Unternehmen, vielmehr davon auszugehen ist, dass sich
die Akteure am Flachenmarkt u.a. durch unvollstindige Information (zB. hinsichtlich alternativer
Standorte), Unsicherheiten und beschrankte Rationalitat (z.B. Nutzung von Heuristiken bei Wahrneh-
mung und Verarbeitung der Standortinformationen) auszeichnen.

Dennoch sind Untersuchungen zur Relevanz verschiedener Standortfaktoren nach wie vor von grofRem
praktischem Interesse und liegen auch dieser Studie zugrunde. Dies gilt vor allem fiir Gewerbefldchen
nachfragende Betriebe. Schlieflich lasst sich der Gewerbeflachenmarkt tendenziell als ein Nachfrager-
markt bezeichnen, auf dem der einzelne Betrieb, insofern er keine starke lokale Bindung aufweist,
grundsatzlich einem hohen Flachenangebot gegeniibersteht, angesichts dessen sich der interkommu-
nale, regionale und internationale Standortwettbewerb um Betriebe verscharft.

Hinzu kommt, dass in wachsendem MafBe auch Projektentwickler am Gewerbeflachenmarkt auftreten,
die ihre Immobilie nicht selbst nutzen und daher ihre Investitionsentscheidung verstarkt auf objekti-
vierbare Bewertungsfaktoren stiitzen, also ,,professioneller agieren. Hierin unterscheiden sie sich bspw.
von vielen Klein- und Mittelbetrieben, die nur selten den optimalen Standort wéahlen, sondern sich an
einem gegebenen Anspruchsniveau orientieren.

Abb. 3 Relevante Standorttypen in Rostock

Gewerbegebietstyp Standortfaktoren Beispiel im Stadtgebiet
B Standort der Neptunwerft
Gewerbe

= In Industriegebieten (i.d.R. § 9 BauNVO) sollen ausschlieB-
lich Gewerbebetriebe untergebracht werden und zwar vor-
wiegend solche, die in anderen Baugebieten aufgrund ih-
rer Emissionen unzulédssig sind (Bzgl. der weiteren Hafen-
funktionen ist auf die methodische Differenzierung im
Gutachten zu achten).

= Die Funktionalitdt der gewerblichen Produktion (teilweise
sind samtliche Funktionen ,unter einem Dach® zusammen-
gefasst; groBerer Zuschnitt der Grundstiicke) steht im
Vordergrund gegeniiber Anspriichen an Reprdsentativitat,
attraktiver Nutzungsmischung und Umfeldgestaltung.
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Verkehrsintensives
Gewerbe

Betrieb im GVZ Rostock

= Hoher Stellenwert der Ndhe zum Uberseehafen (USH).

= Eng verbunden und mit teilweisen funktionalen Uber-
schneidungen zum Emmissionsintensiven Gewerbe, stellen
typische Logistikfunktionen besondere Anforderungen an
FlachengroBe, Lage, Erreichbarkeit des Marktes und ein
larmunempfindliches Umfeld, idealerweise Tag und Nacht.

= Logistikstandorte lassen sich grundsatzlich bestimmten
Nutzerbranchen zuordnen, sodass auch verschiedene Lo-
gistikimmobilien zu unterscheiden sind.

Klassisches
Gewerbe

" l.d.R. gute ortliche und Uberdrtliche Verkehrsanbindung bei
gleichzeitiger Einbindung in die Siedlungsstruktur, hetero-
gener Grundstiicksparzellierung (meist aber > 2.500gm)
und gegeniber typischen Industriegebieten gewissen Ein-
schrankung zulédssiger Emissionen bzw. Storgrade, weswe-
gen sie oftmals ndher an Wohngebieten liegen (konnen).

= Standorte dieses Typs weisen, je nach siedlungsstrukturel-
ler Lage und Entwicklungsalter, einen unterschiedlichen
Mix aus Produzierendem Gewerbe, Handwerk, kleineren

und tlw. auch Einzelhandelsnutzungen auf.

Lagerhdusern/ -flichen, unternehmensnahen Dienstleistern (&%

Kleingewerbe und
Handwerk

= Zumeist Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO (oft
mit weiteren Emissionseinschrankungen), vielfach Altstand-
orte und auch Lagen mit Transformationsimmobilien. Un-
terscheidung zum klassischen Gewerbegebiet ist flieRend.

" Relevant sind die geringeren Betriebsgrofen sowie das
sich aus der Unternehmensstruktur (Einheit von Eigentum
und Geschéftsfiihrungsbefugnis) ergebende Standortwahl-
verhalten mit hohem Mietanteil. Hinzu kommt ein hoher
Anteil manueller Arbeit, ein niedriger Grad an Arbeitstei-
lung und ein lokaler bis regionaler Absatzmarkt.

= Eine Kombination aus Handwerks- und Kreativstandort
stellen die sog. ,.urbanen® Gewerbegebiete dar

Hochwertiges
Gewerbe

AFZ, Sudl. Fischereihafen

® Innenstandnahe Lagen mit guter OPNV-Anbindung.

= Besonders hochwertige Gewerbegebiete mit hohem Anteil
an Biroimmobilien. Durch erkennbare innere Struktur
(Parzellierung, ErschlieBung), stadtebauliche und freiraum-
planerische Anspriiche oftmals attraktiver als andere
Standorttypen (ausgenommen &ltere GroBstandorte).

= Hochwertiges und zugleich funktionales Umfeld dient dem
Entwickler (Selbstnutzer oder Vermieter/ Investor Develo-
per) im Falle der Investition in einen Reprdsentationsbau
auch dem dauerhaften Werterhalt der Immobilie.

= Je nach Auspragung (zB. sind auch reine Birostandorte
moglich) Uberschneidungen mit anderen Standorttypen
sowie auch weitere Spezialisierung (z.B. SO Wissenschaft).

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Folglich sollte nicht der Anspruch verfolgt werden, Unternehmen und Betr

iebe bestimmter Wirtschafts-

zweige eindeutig bestimmbaren Standorttypen zuordnen zu wollen. Das ist nicht moglich. Vielmehr ist
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von Affinitdten zu bestimmten Standortauspragungen auszugehen. Es wird also eine moglichst genaue,
aber zugleich hinreichend breite Beschreibung der Standortanforderungen erforderlich, um anhand
dessen eine Typisierung von Gewerbegebieten und -standorten vorzunehmen.

Abgeleitet aus den Analysen des Gewerbeflichenmarktes einerseits sowie der Einschdtzung der aktu-
ellen und zukinftig notwendigen Gewerbeflachenstruktur andererseits, lassen sich die in der Abbildung
3 beschriebenen fiinf Standorttypen als relevant fiir das Gewerbeflachenentwicklungskonzept benen-
nen.

Diese Standorttypisierung bildet einerseits das Raster zur qualitativen Differenzierung der Flachenpo-
tenziale, andererseits wird auch der Gewerbeflachenbedarf bis 2035 anhand dieser Typisierung er-
mittelt, um schlieBlich eine Flachenbilanz und Handlungsempfehlungen ableiten zu kdnnen.

4 Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs

Um die Handlungserfordernisse der zukiinftigen Gewerbefldchenpolitik hinreichend genau beschreiben
zu konnen, muss zundchst der Flachenbedarf der Unternehmen und Betriebe bis zum Jahr 2035
moglichst genau eingeschatzt werden.

Hierzu bieten sich unterschiedliche Herangehensweisen an, die jeweils auf verschiedenen Quellen und
Informationen beruhen, um das Risiko einer Fehleinschdatzung moglichst gering zu halten. Dement-
sprechend wird in dieser Untersuchung auf

= qualitative Einschatzungen aus Gesprdachen mit Vertretern offentlicher und privater Institutionen
sowie Zeitungsberichte und offentliche Berichterstattungen,

= Ergebnisse einer neueren Unternehmensbefragung in Rostock (GEWERBE-Monitor),

= die Auswertung realer Flachenverkaufe in der Vergangenheit und

= eine trendbasierte Gewerbeflichenbedarfsprognose (TBS GIFPRO, cima-Modell)

zuriickgegriffen.

Qualitative Einschatzungen

Grundsdtzlich sind sich alle eingebundenen Akteure darin einig, dass die Sicherung und Entwicklung
weiterer Wirtschaftsstandorte vor dem Hintergrund eines zunehmenden Erwerbspersonenpotenzials
und weiterer Flachennachfrage einerseits sowie der wachsenden Wohnflichenbedarfe andererseits in
einer weiteren Verscharfung der Nutzungskonflikte mindet. Erkennbar wird dies nicht nur anhand
einzelner innenstadtnaher Standorte groBer Industrieunternehmen (z.B. Nordex-Standort an der Erich-
Schlesinger-StraBe) und an aktuellen Diskussionen um die Entwicklung von traditionell industriellen
Lagen, zB. entlang des Fischereihafens (RFH), der Carl-Hopp-StraBe und der WerftstraBe.

Dabei beflirworten die meisten Gesprachspartner durchaus, dass Gewerbe- und Wohnraum gleicher-
maBen entwickelt werden sollte, eine gewerbliche Entwicklung auch fiir den attraktiven innenstadtnahen
Bereich aber mehr Zusprache bedarf. Diesbeziiglich wird insbesondere auf die akute Nachfrage durch
gering emittierende, dienstleistungsintensive Unternehmen verwiesen. Ebenso werden zunehmend ein-
zelfallbezogenen Losungen fir notwendig erachtet, v.a. im Umgang mit faktischen Mischgebieten, in
denen Anspriiche an eine Entflechtung von Nutzungen denen des Bestandsschutzes gegeniiberstehen.
In anderen Fallen, wie etwa der Entwicklung am Osthafen, wird die Ansiedlung von weiteren gering
emittierenden, Uberwiegend wissensintensiven Unternehmen sehr begriilt. Andererseits erkennt man
in hochwertigen Entwicklungen bisweilen auch eine zu starke Schwerpunktsetzung auf die Schaffung
moderner Wohnlagen. Die Herstellung von gréRerer Planungssicherheit ist daher auf allen Seiten des
Flachenmarktes von grolRer Bedeutung.

Als ein weiterer Schwerpunkt der zukinftigen Gewerbeflachenentwicklung wird z.B. die 2. Ausbaustufe
des Guterverkehrszentrums (GVZ) gesehen, wodurch zusétzliche wertvolle Flachen in Hafennédhe rea-
lisiert werden konnen. Ohnehin spielt die Entwicklung des Hafens in den gefiihrten Gesprachen eine
grol3e Rolle. Bezogen auf die Grundsticksflache fiir Einzelbetriebe, sieht man v.a. bei Flachen zwischen
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21 und 5.000 gm die groBte Nachfrage. Daneben sollten fiir einzelne groBere Ansiedlungen (v.a.
GroBhandel und Logistik) einige Flachen in der GroRenordnung von 1 bis 3 ha vorgehalten werden,
die dann auch entsprechend gegentiber kleinteiligen Nachfragen zu schiitzen seien.

Unternehmensbefragung

Weitere Hinweise zum Gewerbeflachenbedarf lassen sich dem 2016 erstellten GEWERBEMonitor Regi-
opole Rostock entnehmen. Beziiglich der Frage zur Standortzukunft geben von 165 antwortenden
Unternehmen immerhin 21 Prozent an, innerhalb der nadchsten Jahre am Standort expandieren zu
wollen. Bemerkenswert ist, dass aktuell lediglich 47 Prozent der Unternehmen (n = 111) mit dem
stadtischen Angebot an Gewerbeflachen zufrieden sind und lediglich 42 Prozent mit dem Angebot an
Gewerbe-immobilien (n = 107). Danach gefragt, ob das jeweilige Unternehmen einen konkreten Bedarf
an zusatzlichen Gewerbeflachen habe, antworten 65 Prozent der Teilnehmer mit ,ja“ und 35 Prozent
mit ,,nein”. Beim Angebot an Erweiterungsflachen liegt die Hansestadt Rostock mit 49 Punkten dabei
deutlich unter dem Durchschnittswert der herangezogenen Benchmark-Standorte, was als deutlicher
Hinweis auf eine wahrgenommene Flachenknappheit zu werten ist. Der Bedarf an weiteren Bliroimmo-
bilien iberwiegt in der Befragung gegeniiber dem Bedarf an zusatzlichen Lagerhallen sowie Standorten
flr Produktion und Gewerbe, was die Bedeutung des Dienstleistungssektors untermauert.

Reale Flachennachfrage der Vergangenheit

Der Umfang der Flachennachfrage lasst sich in erster Linie aus den bisherigen, realen Flachenver-
kdaufen einschatzen. Dabei muss grundsatzlich unterschieden werden zwischen der kommunalen Fla-
chenverkaufsstatistik und den auf Basis der Immobilienkaufvertrdge (Kaufpreissammlungen) gewonne-
nen Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte (GAG).

Zwischen 2010 und 2016 wurden in Rostock kommunale Grundstiicke in der GréRenordnung von rd.
16,2 ha verduRert (ohne Verkdufe durch kommunale Beteiligungen oder Eigenbetriebe!), von denen
ca. 14,6 ha Gewerbegebieten und gewerblich relevanten Standorten zugeordnet werden konnen.
Wenngleich die raumliche Verteilung der Flachennachfrage nur begrenzt aussagekraftig ist, so zeigt
sich, dass die groRte Nachfrage (Flache) auf folgende Wirtschaftsabschnitte (Buchstaben) entfiel:

= C - Verarbeitendes Gewerbe: 50,0%
= F - Baugewerbe: 15,8%
= H - Verkehr und Lagerei: 15,6%

Die klassischen Gewerbeflachennutzer sind demnach auch in der Hansestadt Rostock die wichtigsten
Nachfrager gewerblicher Baufldchen. Gleichzeitig wird aber auch deutlich, dass sich zunehmend un-
ternehmensbezogene Dienstleister an den Gewerbestandorten niederlassen. Zahlt man die typischen
unternehmensbezogenen Dienstleistungen zusammen (Abschnitte J, M und N), so entspricht dies
immerhin einem Gesamtanteil von ca. 8,4 Prozent aller von der Stadt verduRerten Gewerbeflachen.

Grundstiicksmarktbericht

Neben der Auswertung der kommunalen Flachenumsatzstatistik, lassen sich die Verauferungen unbe-
bauter Gewerbegrundstlicke heranziehen, die im Rahmen der Kaufpreissammlung beim Gutachteraus-
schuss flir Grundstiickswerte erfasst werden.
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Abb, 4 Vertragsvorginge unbebaute Gewerbegrundstiicke (2001-2015)
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Quelle: Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt

Rostock: Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2016
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Da in dieser Statistik neben den offentlichen auch die privaten FlachenverduBerungen sowie v.a. auch
diejenigen der stadtischen Eigenbetriebe und Gesellschaften erfasst werden, weichen die Verkaufs-
zahlen deutlich von denjenigen der kommunalen Flachenumsatzstatistik ab. So wurden insgesamt
zwischen 2001 und 2015 rd. 187,2 ha unbebaute Gewerbegrundstiicke verduBert; zwischen 2011 und
2015 waren es 36,9 ha. Dies entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen Gewerbeflachennachfrage
in Hohe von 12,5 ha bzw. 7,4 ha (2011- 2015).

Hinsichtlich der Einschatzung des Flachenbedarfs muss davon ausgegangen werden, dass auch der
aus der Kaufpreissammlung ermittelte Wert von 12,5 ha (2001-2015) nicht uneingeschrankt auf
zukiinftige Bedarfe Ubertragbar sein wird, u.a. weil es v.a. in den Jahren 2007 bis 2010 zahlreiche
untypische GroBverkdufe gab. Dementsprechend erscheint der Mittelwert der Jahre 2011 bis 2015 in
Hohe von 7,4 ha weitaus realistischer, um eine dhnliche Nachfrage auch in Zukunft anzunehmen.

Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose bis 2035

Das Modell der trendbasierten Gewerbeflachenbedarfsprognose stellt eine Kombination aus Bedarfs-
schatzung anhand der Beschiftigtenzahlen (SvB) und Ansiedlungsanlass-bezogener Berechnung dar,
wobei zugleich die Statuswechsel von Betrieben (Neugriindung, Erweiterung, Verlagerung, SchlieBung)
mit einflieBen. Durch die Schatzung des Flachenverbrauchs auf Basis der Beschiftigtenzahlen und -
entwicklung, wird zugleich eine tiefe Branchendifferenzierung (Wirtschaftsabschnitte) méglich, wodurch
sich wiederum auch Aussagen hinsichtlich der nachgefragten Standorttypen (s.o.) treffen lassen.

Zur Schdtzung der Beschéftigtenzahl wird ein Modell gewdhlt, das einerseits eine Orientierung an der
prognostizierten Bevolkerungsentwicklung der Stadt vornimmt. Andererseits liegen durch das Regionale
Flachenkonzept (RFK) der Hansestadt Rostock und v.a. durch den Hafenentwicklungsplan 2030 (HEP)
eigene Flachenbedarfsschatzungen explizit fir die Hafenwirtschaft vor, die auch methodisch entspre-
chend zu berlcksichtigen sind. Dies wird durch das Modell gewahrleistet.
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Abb, 5 Ergebnis der trendbasierten Flichenbedarfsprognose fiir die Hansestadt Rostock (2015 bis 2035)

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

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 9,7

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.&. 30,1

Baugewerbe 12,4
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 249
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 21,8

Sonstige Dienstleistungen 7,1

SUMME in ha | 9,9| 22,2 35,8| 20,0| 18,0 106,0

Anteile an gewerblich geprdgten Standorten in % | 9,4%| 21,0%| 3378%| 18,9%| 17,0%‘

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

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

Ergebnis der Prognose ist ein Beschaftigtenwachstum von 86.257 SvB auf 97.810 SvB zwischen 2015
und 2035. Da in der gewdhlten Methodik v.a. die Hafenbeschaftigten nicht weiter beriicksichtigt werden
sollen (zum Hafenflichenbedarf siehe RFK und HEP), verbleibenden rechnerisch 91.696 SvB, die, je
nach Branche, zu unterschiedlichen Anteilen Gewerbeflaichen nachfragen werden. Unter Rickgriff auf
branchenspezifische Affinitdten, Flachenkennziffern, Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernut-
zungsquoten, ldsst sich im Modell fir den Zeitraum zwischen 2015 und 2035 ein absoluter Gewer-
beflichenbedarf Giber 106,0 ha (netto) ermitteln, was einem durchschnittlichen Jahresbedarf tber 5,3
ha (netto) entspricht. Dieser lasst sich entspr. der Abb. 5 den genannten Standorttypen zuordnen.

Zusammenfassung

Die Werte, die sich einerseits aus der Fortschreibung der bisherigen realen Nachfrage ergeben und
andererseits aus der trendbasierten Flachenbedarfsprognose resultieren, fallen mit 7,4 ha (Grund-
stiicksmarktbericht) und 5,3 ha (Trendbasierte Prognose) pro Jahr geringfiigig auseinander.

Zur weiteren Reduzierung verbleibender Prognoseunsicherheiten, bietet es sich daher an, einen Mit-
telwert aus beiden Ergebnissen anzunehmen, der, wie in Abb. 6 dargestellt, auf die fiinf relevanten
Standorttypen zu verteilen ist.

Im Zeitraum zwischen 2015 und 2035 ist also von einem absoluten Gewerbeflichenbedarf (ber
insgesamt ca. 126,8 ha (netto) auszugehen, was einem jahrlichen Durchschnittsbedarf von ca. 6,3 ha
(netto) entspricht. Ubertragen auf die im Fldchennutzungsplan dargestellte Gewerbliche Baufliche
(hierzu wahlt man einen Bruttoanteil von 30% fiir ErschlieBung, Griinflichen und Gemeinbedarfsflachen
etc), entsprdache dies einer Bruttobaufliche von iiber 180 ha.

Lasst sich dieser Bedarf nicht jahrlich durch addquate Flachenangebote decken, so wird das Potenzial
der stadtischen Wirtschaft empfindlich gebremst und eine Neuansiedlung von Unternehmen und
Betrieben nicht moglich sein.
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Der Bedarf bezieht sich v.a. auf den Standorttyp des klassischen Gewerbegebiets (42,8 ha) und zu
anndhernd gleichen Teilen auf Standorte, welche die besonderen Anforderungen verkehrsintensiver
Betriebe (26,6 ha) erfiillen, Gebiete mit Ausrichtung auf Handwerk und Kleingewerbe (24,0 ha) sowie
ausgepragt hochwertige Standorte (21,6 ha). Der Bedarf an weiteren Fldachen fiir emissionsintensives
Gewerbe fillt mit voraussichtlich 11,9 ha dagegen geringer aus.

Abb, 6 Absoluter Gewerbeflachenbedarf der Hansestadt Rostock (2015-2035)

L
[%2]
c
[}

]

=
[%2]
c

.2
1]

2
E

(|
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Klassisches
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Handwerk und-
Kleingewerbe
Hochwertiges
Gewerbegebiet,
Gewerbepark
SUMME (ha)
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Grundstlicksmarktbericht

Trendbasierte Prognose 20,0 18,0
Mittelwert™ 11,9| 26,6 X: 240 216

Anteile an gewerblich gepragten Standorten in % ‘ 9,4%| 21,0%| 33,8%‘ 18,9%| 17,0%|

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

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Der Flachenbedarf typischer gewerblicher und industrieller Nutzer ist also nach wie vor von hoher
Bedeutung und muss auch angesichts der Regiopolfunktion Rostocks stets fester Bestandteil der
Flachenangebotspolitik sein. Insgesamt wird allerdings die zunehmende Tertidrisierung auch innerhalb
des Produzierenden Gewerbes deutlich, die zu entsprechender Nachfrage nach Standorten fihrt, an
denen sich Produktions- und v.a. Verwaltungsimmobilien mischen - oft auch in direktem rdaumlichen
Zusammenhang.

Der Biroflaichenanteil innerhalb von neuen Gewerbegebieten, ebenso wie in Gebieten, die sich in der
Umstrukturierung befinden, wird weiterhin kontinuierlich wachsen. In Rostock ist dahingehend zu
erwarten, dass aufgrund der Praferenz entsprechender Nutzer zu stark verdichteten Lagen und der
damit einhergehenden meist giinstigeren infrastrukturellen Ausstattung v.a. innenstadtnahe Gewerbe-
standorte stark nachgefragt werden. Die gleichzeitige Kombination mit Wasserndhe, einem anregenden
Umfeld und guter Lage an den wichtigen Verkehrsadern der Stadt, wird dabei in einigen Mikrolagen
als hochste Standortgiite wirksam. Hierauf konzentrieren sich die imagebewussten Unternehmen, die
iiber weiche Stadtortfaktoren auch im internationalen Wettbewerb um begehrte, hochqualifizierte
Mitarbeiter gewinnen wollen.

Vor allem von professionell agierenden Projektentwicklern wird in diesem Zuge verstarkt der gesamte
Lebenszyklus einer Immobilie - und ebenso des Umfeldes - betrachtet, also auch die Wertbestandig-
keit, wobei schon friihzeitig auch Uberlegungen zur Folgenutzung angestellt werden (und seitens der
Stadtplanung berticksichtigt sein wollen).
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5 Potenzialflichen im Bestand (Innenbereich)

Zur Ableitung einer Ersten Flachenbilanz wird dem Gewerbeflachenbedarf bis 2035 (126,8 ha, netto)
das im aktuellen Bestand realistisch verfiigbare Flachenangebot gegeniibergestellt.

Das hierbei insbesondere demjenigen Flachenpotenzial eine hervorgehobene Bedeutung zukommt, das
sich im Innenbereich bestehender Gewerbestandorte befindet, also entweder durch die Bestimmungen
nach § 30 BauGB (B-Plan) oder § 34 BauGB (Zusammenhang bebauter Ortsteile) abgedeckt ist, ergibt
sich allein aus der lberaus verniinftigen Forderung der Innen- vor der AuBenentwicklung.

Die Erfassung von Potenzialflichen basiert auf einer im Winter/ Frihjahr 2016/2017 von der cima
durchgefiihrten Kartierung aller Gewerbegrundstiicke im Stadtgebiet, die nach erster Inaugenschein-
nahme als Potenzial zur Nachverdichtung méglich erschienen (vgl. Karte/ Abb. 7).

Diese Flachen wurden anschlieBend einem Bewertungsraster unterzogen, um der Tatsache gerecht zu
werden, dass langst nicht jede freie Flache, die dem externen Betrachter als Baulandpotenzial
erscheint, auch ein solches Potenzial darstellt und bilanziert werden diirfte.

Hierzu wurden alle Flachen in Rickkopplung mit dem Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung und
Wirtschaft, der Gesellschaft fiir Wirtschafts- und Technologieférderung Rostock mbH und weiteren
lokalen Akteuren weiter spezifiziert und sowohl die Verfiigbarkeit (v.a. Eigentumssituation und Verwer-
tungsabsicht des Eigentlimers) als auch die grundsétzliche Eignung aus betrieblicher Sicht (Lagepa-
rameter, Flachenzuschnitte, Baurecht, ErschlieBungszustand etc.) bewertet. Diese Kriterien flossen in
die Einschatzung der Marktgédngigkeit eines jeden Grundstiicks ein, die sich in Form einer Quote
ausdriickt, einem statistischen Erwartungswert bzw. der Wahrscheinlichkeit, dass eine gewerbliche
Bauflache bis zum Prognosezieljahr 2035 auch tatsachlich genutzt wird (eine reale Nutzung entspricht
nicht zwingenderweise bereits dem bloBen Erwerb eines Grundstiicks).

Im Ergebnis wird deutlich, dass ein merklicher Teil der erfassten Flachen entweder nicht am freien
Markt verfligbar ist, oder aber die (absehbare) Standortausstattung nicht dem Bedarf der Unternehmen
und Betriebe entspricht. So kann von einem realistisch nutzbaren Flachenpotenzial in Héhe von 90,5
ha Nettobauland ausgegangen werden (vgl. Abb. 8 auf Seite 17).

cima 15



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Hansestadt Rostock 2017 - Kurzfassung

Abb. 7 Verortung der Potenzialflaichen im Bestand

Legende \/ SN

Potenzialfliche im Bestand L

Gebdude w/——-

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

Dieses als marktgédngig eingeschatzte Flachenpotenzial verteilt sich zu 35,4 ha auf den Typ ,Klassi-
sches Gewerbegebiet” und zu rd. 36,5 ha auf den Standorttyp ,Verkehrsintensives Gewerbe®, wahrend
nur 10,6 ha auf den Standorttyp ,Hochwertiges Gewerbegebiet®, 4,3 ha auf Flachen fiir emissionsin-
tensive Nutzungen und lediglich 3,7 ha auf den Typ ,Kleingewerbe und Handwerk® entfallen.

Dabei ist von deutlichen rdumlichen Konzentrationen innerhalb der erfassten Gewerbestandorte aus-
zugehen, die sich durch die die jeweilige StandortgrélRe, insbesondere aber durch unterschiedliche
Ausgangssituationen erkldaren lassen.
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Abb, 8 Typisierung der Gewerbestandorte und -gebiete mit Potenzialflichen im Bestand (marktgingig, netto)

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

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

DMR Siidstadt
eG 9.1
Kassebohm
GE.124

0,2 0.1

0,1

Brinckmansdorf 17,6
GE.125

Petridamm
GE.13.1

1,0

Osthafen
GE.13.2

Briickenweg 123
GE.133

Petersdorfer StraBe 63 20
GE.14.2

Hafenvorgeldnde Ost
SO.16.2

73

Giiterverkehrszentrum (GVZ)

229
GE.16.2 / SO.16.1

Nienhagen
GE.16.1

Marit. Gew. und Warnem. Werft 18
G.1.1/ GE1.4

Techno.standort Warnemiinde

18
SO0.1.12/ GE.1.1

An der Stadtautobahn
GE.1.2

01

Warnem. Diedr. Moor/ Weiden- 0,2
weg GE.1.3

Liitten Klein West
GE.4.1

0,6

St. Petersburger StraRe

1,1 17
GE.4.2

Schmarl Industriestrale
GE6.1/ GE.6.3

1,4

Industriegebiet Marienehe

2,6 0,4 0,2
G6.1/ GE6.2

Bramow Siid u. Schlachthof

47
G103/ G.10.4

Carl-Hopp-/ Werftstrale
G.10.2

Ehem. Neptunwerft
GE.10.2

0.4

Carl-Hopp Siid
G.10.1

0.3
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Emissionsintensives  Verkehrsintensi-  Klassische Ge-  Kleingewerbe  Hochwertiges Ge-
Gewerbe ves Gewerbe werbegebiet und Handwerk werbegebiet

Nordl Alt Reutershagen &
Krischanweg

GE7.1/ GE7.3

An der Stadtautobahn Schutow
GE.5.2

Jagerbak

GE5.5

Schutow EH

GE.5.4

Evershagen Sid

GE.5.1

Groter Pohl

S0.9.4

Stadthafen - Silohalbinsel
SO.11.3

Dalwitzhofer Weg

GE.11.1

Bartelsdorf

GE.12.2

Dierkow
GE.13.1

SUMME (ha netto, bewertet)

Anmerkungen: Rundungsfehler sind moglich.
Zur genauen Methodik bei der Ermittlung der Marktgangigkeit wird auf die Langfassung der Untersuchung
verwiesen. Zur Bestimmung des als realistisch erscheinenden Nettobaulands (Ausgangswert der Marktgéngigkeits-
Bewertung) wurde bei zusammenhingenden Grundstiicken mit mehr als 15.000 gm mehrheitlich (aber nicht
immer) angenommen, dass sich diese nicht vollstdndig nutzen lassen, sondern v.a. innere ErschlieBungen noch
fehlen. Hierzu wurden, in Absprache mit der Stadt, Abschldge in Hohe von 25% fiir Verkehrswege vorgenommen.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

6 Erste Flichenbilanz (Potenziale im Bestand)

In der Gegenliberstellung steht einem Flachenbedarf ber rd. 126,8 ha (netto) also ein aktuelles und
als marktgangig bewertetes Flachenpotenzial im Bestand Uber ca. 90,5 ha (netto) gegeniiber. Ohne
Anpassungen in Form von Erweiterungen oder Bestandsaktivierung, wiirde sich daraus bis zum Zieljahr
2035 ein rechnerisches Flachendefizit in Hohe von -36,4 ha (netto) ergeben (vgl. Abb. 9).

Dabei ist jedoch beachten, dass fiir die zukiinftige Flachennutzungsplanung nicht die Bilanzsumme
Uber -36,4 ha (netto) heranzuziehen ist, sondern die Einzelbilanzen der flinf Standorttypen. Denn
Flachenpotenziale der verschiedenen Gewerbetypen werden sich i.d.R. nicht untereinander ,tauschen®
lassen und ein rechnerischer Flacheniberschuss bei einem Standorttyp leistet faktisch keinen Beitrag
zum Ausgleich von Defiziten bei anderen Standorttypen.

Folglich verbleibt ein realistischer Flichenbedarf iiber 46,3 ha (netto) bzw. rd. 60 ha Bruttofliche (bei
30% Bruttoaufschlag fiir ErschlieBung etc.). Um das Erfordernis einer solchen differenzierten Betrach-
tung der Bilanz und einer dementsprechenden Gewerbeflachenpolitik zu verdeutlichen, wird nachfol-
gend vertiefend auf die Einzelergebnisse dieser Berechnung eingegangen:
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Abb, 9 Flichenbilanz Hansestadt Rostock (bei Prognose bis 2035)
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]
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L

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

Flachenbedarf bis 2035 (netto)

Flachenangebot (marktgéngig), netto

Flachenbilanz Bedarf rechnerisch

Flachenbilanz Bedarf real

Anmerkung:  Rundungsfehler sind mdglich.
* Der rechnerische Flacheniberschuss von 49,9 ha beim Standorttyp ,Verkehrsintensives Gewerbe“ kann, wie
auch im Falle der anderen Standorttypen, nicht mit einem Defizit bei anderen Standorttypen verrechnet werden,
sodass im Rahmen der Flachennutzungsplanung faktisch mit einem Flachenbedarf in Hohe von 46,3 ha (netto)
gerechnet werden sollte.
Dies gilt allerdings nur unter der Annahme, dass die erfassten und bewerteten Flachenpotenziale im Typ
,Verkehrsintensives Gewerbe“ nur in Hohe des rechnerischen Fldchenbedarfs dieses Standorttyps tiber 26,6 ha
(netto) und nicht in vollem Umfang entwickelt werden. Ansonsten wére von einem Defizit Gber -36,4 ha (netto)
auszugehen.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Aufgrund der aktuell geringen Potenziale wird sich das erwartete Defizit aller Voraussicht nach vor
allem beim Standorttyp Handwerk und Kleingewerbe dufern. Solche, vor allem fiir gering emittierende
Betriebe geeigneten Flachen sind oftmals in den Siedlungskérper integriert und dabei verkehrlich gut
angebunden (v.a. auch iiber das OPNV-Netz). In Rostock finden sich entsprechend nachgefragte Lagen
v.a. westlich und sudlich der Unterwarnow, also dort, wo die Konkurrenz verschiedener Flachennut-
zungen ohnehin bereits sehr hoch ist. Ein GroRteil dieser Betriebe bendtigt Produktionsstandorte,
Lager- und Verkaufsflachen, die grundsatzlich auch in klassischen Gewerbegebieten vorzufinden sind,
sodass sich durchaus auch typologische Uberschneidungen mit diesem Standorttyp ergeben. Allerdings
erfordern Handwerksbetriebe und Kleingewerbetreibende tendenziell deutlich kleinere Grundstiicksfla-
chen (zumeist ab 500 gm), sodass eine Kombination von Handwerksbetrieben und gréBeren Unter-
nehmen des Verarbeitenden Gewerbes (typische Nachfrager klassischer Gewerbegebiete) an einem
Standort schon aufgrund der gewéhlten und sinnvollen ErschlieBungssysteme - und einer bewussten
Vermeidung ungewollter Restflichen - schwierig sein wird. Ebenso werden entsprechende Immobilien
oftmals nicht selbst entwickelt oder erworben, sondern angemietet. In vielen Fallen namlich wird ein
Handwerksbetrieb eine hohe Kapitalbindung vermeiden wollen und passende Mietflachen zu glinstigen
Vertragskonditionen suchen. Im Falle der Sonderform des ,,urbanen® Gewerbestandorts trifft dies bspw.
auf einige Transformationsimmobilien zu (zB. das ehem. E-Werk an der Erich-Schlesinger-Str.). Dies
ist auch aus dem Grund relevant, weil die Flachenbereitstellung fiir solche Betriebe nicht selten von
der Investitionsentscheidung eines Bautrdagers bzw. Projektentwicklers abhangt und nicht allein von
der bloRen Bereitstellung von Bauflachen. In jedem Fall sollte zur Angebotsgestaltung also auch ein
enger Austausch zwischen der Stadt und geeigneten Bautrdgern/ Projektentwicklern angestrebt wer-
den, wodurch sich am besten gewahrleisten ldsst, individuell zugeschnittene, zugleich aber auch
hinreichend flexible Immobilien bzw. Standorte zu entwickeln.

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

Der Bedarf nach klassischen Gewerbestandorten wird ungebrochen bleiben. So kann die Tatsache,
dass zugleich die allermeisten Flachenpotenziale in Rostock diesem Typus zugeordnet werden konnen,
als sehr positiv bewertet werden. Dieses aktivierbare Flachenpotenzial wird jedoch nicht annahernd
ausreichen, um den zu erwartenden Flachenbedarf zu decken. Weiterhin wird die Entwicklung von
Gewerbegebieten mit guter verkehrlicher Anbindung, relativer Nahe zum Siedlungsgebiet und Recht
auf Emissionen erforderlich sein, wobei das innere ErschlieBungssystem Gewerbegrundstiicke in ent-
sprechender GroRe (i.d.R. zwischen 2.500 und 5.000 gm) und auch spéatere Erweiterungspotenziale
aufweisen sollte. Dabei muss gerade bei diesem Typus bedacht werden, dass die Bedarfsdeckung
i.d.R. zwar Uber Erweiterungen bestehender, zumeist dlterer Standorte erfolgen sollte. Angesichts der
offenkundigen Knappheiten wird jedoch auch tber gréRere Neuentwicklungen zu entscheiden sein,
wobei sich in Rostock v.a. einige Lagen an der Stadtautobahn (Stadtwesten), entlang der Hauptein-
fallstraBen und autobahnnahe Flachen im Ostlichen Stadtgebiet anbieten. Ebenso sollten diese Erwei-
terungen und Neuentwicklungen dem zunehmenden Qualitdtsanspruch auch im typischen Verarbei-
tenden Gewerbe gerecht werden. Eine hohe Baudichte bei gleichzeitiger Vorhaltung von Erweiterungs-
flachen kann durch weitsichtige ErschlieBungssysteme und kommunale Flachenbevorratung gesichert
werden.

Das Angebot an verfligbaren Flachenpotenzialen fiir typische emissionsintensive Gewerbebetriebe ist
in Rostock aduBerst knapp. Da allerdings einige zentrale Branchen, wie etwa die maritime Wirtschaft,
Ver- und Entsorgungsbetriebe, groBe metallverarbeitende Unternehmen, Bauschutt- und Recyclingun-
ternehmen eben solche Flachen nachfragen und zukiinftig womoglich auch Neuordnungen mit Verla-
gerungen (z.B. aus wassernahen Lagen am Osthafen) anstehen koénnen, sollte friihzeitig auf diesen
absehbaren Mangel reagiert werden. Entsprechende Flachenangebote sind grundsatzlich in groferer
Distanz zu Wohngebieten sowie auch zu landschaftsplanerisch geschiitzten Bereichen auszuweisen
bzw. zu entwickeln. Dabei muss nicht nur auf die Larmemissionen geachtet werden, sondern auch
auf Geriiche, Stauberzeugung, das Gefahrenpotenzial bei Storfallbetrieben etc. In manchen Fallen wird
jedoch auch eine spezifische Standortausstattung, wie etwa eine Kaianlage an seeschifftiefem Wasser,
bei hoher wirtschaftlicher Bedeutung entsprechend orientierter Branchen Kompromisse in der Stand-
ortfindung erfordern. Dies ist in Rostock der Fall. Ein planungsstrategisch kluges Handeln und ent-
sprechende Kommunikation dieser Flachenbedarfe emittierender Betriebe dient also gerade bei diesem
Standorttyp, der das offentliche Bild eines ,,Gewerbegebietes® nach wie vor stirker pragt als alle
anderen Typen, dem notwendigen Riickhalt in der Bevolkerung.

Dem Flachenbedarf nach Standorten flir ausgepragt verkehrsintensive Produktionsprozesse steht ein
relativ hohes Angebot im Bestand gegeniiber, das sich v.a. auf das Giiterverkehrszentrum (GVZ), aber
auch das Hafenvorgeldnde oder die Petersdorfer Strale bezieht, sodass diesbeziiglich sogar ein
rechnerischer Uberhang besteht. Dieser Angebotsiiberhang begriindet sich v.a. durch die Annahme
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sehr hoher Marktgangigkeiten im GVZ. Bislang sind allerdings groBe Teilflichen noch nicht (hinrei-
chend) erschlossen, um am Markt eine unmittelbare Nachfrage zu erzeugen. Sollten diese Flachen
nicht ziigig marktkonform entwickelt werden konnen, wozu sicherlich auch wettbewerbsfahige Kauf-
preise zdhlen, so kann sich unter diesen Annahmen schnell eine gegensétzliche Situation ergeben, in
der das Defizit wachst. Unabhadngig davon wird aus gutachterlicher Sicht aber empfohlen, das erfasste
Flachenpotenzial lediglich in Hohe von 26,6 ha (netto) anstatt der moglichen 36,5 ha (netto) zu
entwickeln, um kein Uberangebot zu erzeugen.

Geht man von einem verbleibenden realistischen Fldchendefizit iiber -46,3 ha (netto) aus, so ist
dieser gleichzusetzen mit Gewerblichen Bauflachen im FNP im Umfang von rd. 60 ha Bruttoflédche,
die durch die ErschlieBung zuséatzlicher Standorte im Stadtgebiet zu decken sind.

/ Gewerbliche Entwicklungsflachen und Such-
raume

Das verbleibende Flachendefizit sollte mittel- bis langfristig tiber die Inanspruchnahme geeigneter FNP-
Potenziale sowie die Ausweisung und Entwicklung weiterer Suchrdume (Vorschauflaichen) gedeckt
werden, die bislang noch nicht fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen waren

Allein aus 6konomischen Betrachtungen sollte hierzu in erster Linie eine Bewertung der im aktuellen
FNP bereits als Gewerbliche Entwicklungsfliche dargestellten Potenziale im Vordergrund stehen, die
bereits Gegenstand ausfiihrlicher Flachendiskussionen und Abwadgungsprozesse waren. Als ,,Gewerbli-
che Entwicklungsflache® wird jede im geltenden FNP dargestellte ,,gewerbliche Baufliche® oder ,,Son-
derbauflache® mit eindeutig gewerblich orientierter Zweckbestimmung erfasst (vgl. § 1 Abs. 1 BauNVO),
auf der sich das Baurecht aktuell weder aus Anwendung des § 30 BauGB (B-Plan), noch nach § 34
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben im Zusammenhang bebauter Ortsteile) ergibt. Hiervon zu unter-
scheiden sind weiterhin die ,,Suchrdaume®, auf die im spateren Verlauf einzugehen sein wird.

Anders als die Bewertung der Potenzialflichen im Bestand, muss sich die qualitative Einschatzung
der FNP-Potenziale, ebenso wie der Suchrdaume, allerdings an anderen Kriterien als den bisherigen
orientieren. SchlieBlich existieren i.d.R. noch keine stadtebaulichen Konzepte und kein B-Plan, aus
denen sich einzelne Lagequalitaten, Parzellierungen, innere ErschlieBungssysteme etc. ableiten lieen.
Ebenso befinden sich diese Flachen in aller Regel noch in privatem Eigentum oder sind langerfristig
gebunden (z.B. auch tber Pachtvertrage).

Zur Bewertung der FNP-Potenzialflichen, ebenso wie der Suchrdume, wird einerseits auf eine Nutz-
wertanalyse (NWA) zuriickgegriffen. Diese basiert auf einem Kriterienkatalog, der in vier Kategorien
(Flache/ Lagegunst/ Nutzungskonflikte/ Sonstige Restriktionen) unterteilt ist, welche wiederum ein-
zelne Merkmale umfassen. Hierbei werden solche Merkmale gewdhlt, deren Ausprdagung sich moglichst
objektiv bewerten ldasst und dadurch eine Vergleichbarkeit verschiedener Standorte gewahrleistet (z.B.
Distanz zur nachsten Autobahn-Anschlussstelle, Erreichbarkeit durch den OPNV, Abstand zu immissi-
onsempfindlichen Nutzungen, Konflikte mit Schutzgebieten etc.). Als Soll-Zielerreichungsgrad wird in
der NWA ein Wert iber mindestens 65% der moéglichen Maximalpunktzahl zugrunde gelegt.

Andererseits miissen auch bedeutsame Planungsvorhaben beriicksichtigt werden, die sich bislang noch
nicht in der Standortqualitdt widerspiegeln. Dies trifft insbesondere auf das landesweit bedeutsame
Vorranggebiet Rostock-Monchhagen zu, das aufgrund bislang unklarer ErschlieBungsperspektive und
v.a. der besonderen planungspolitischen Ausrichtung nicht bilanziert werden kann (tlw. ist der Standort
zur Entwicklung der hafenaffinen Industrie vorgesehen, vgl. dazu das RFK).

Im Ergebnis dieser Bewertung weisen folgende Gewerbliche Entwicklungsflichen (FNP-Potenziale) aus
gutachterlicher Sicht eine entsprechend hohe Eignung auf:
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= An der Kistenmiihle (Flache 2.8): 16.350 gm marktgéngiges Flachenpotenzial

= Groter Pohl (Flache A5): 21.736 gm marktgédngiges Flachenpotenzial

= Warnemiinde/ Werftbecken (Flache 2.2): 32.753 gm marktgangiges Flachenpotenzial
= Mare Langenort (Flache 2.6): 6.872 gm marktgangiges Flachenpotenzial

= Rostock-Ménchhagen (Flache 2.1)

Abb. 10 Empfohlene Gewerbliche Entwicklungsflichen und Suchrdume in der Hansestadt Rostock
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Kartengrundlage: Hansestadt Rostock, OpenStreetMap Mitwirkende, 2018
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Damit stiinde ein zuséatzliches Flachenpotenzial in Héhe von insgesamt 7,8 ha (netto) zur Verfiigung,
das insbesondere auch der Struktur der Nachfrage (Standorttypisierung) gerecht wiirde (vgl. Abb. 11).
Es wird dabei leicht ersichtlich, dass sich das in der Ersten Flachenbilanz prognostizierte Defizit (iber
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-46,3 ha (netto) auch tber diese Flachenpotenziale kaum decken lassen wird. Vielmehr verbleibt ein
Flichendefizit in Hohe von -38,5 ha (netto), was Gewerblichen Entwicklungsflichen im FNP (bei 30-
prozentigem Aufschlag) im Umfang von rd. 50 ha Bruttobauland entspricht.

Dies bedeutet, dass sich seit 2015 ein durchschnittliches Fliachendefizit tiber jahrlich ca. 2 ha (netto)
anhauft, was sich bereits darin duBert, dass immer haufiger Flichenanfragen durch ansiedlungs-,
erweiterungs- oder umsiedlungswillige Betriebe und Unternehmen nicht bedient werden kdénnen. Es
besteht also schon kurz- bis mittelfristig ein dringender Handlungsbedarf.

Angesichts dieses verbleibenden Flachendefizits wird man sich entweder auf (objektiv) weniger gut
geeignete Gewerbliche Entwicklungsflachen konzentrieren missen, oder aber zusatzliche Standorte in
die kiinftige Flachennutzungsplanung mit einbeziehen missen. Damit riicken auch unterschiedliche
,Suchraume® in den Fokus der Flachenpolitik.

Unterzieht man auch diese - durch den Auftraggeber vorausgewdhlten — Raume einer Nutzwertanalyse
(NWA) und orientiert die Auswahl geeigneter Standorte an den Anforderungen der Gewerbeflachen-
nachfrager, so lassen sich innerhalb folgender Suchrdume aus gutachterlicher Sicht folgende Fla-
chenpotenziale ausdriicklich empfehlen (vgl. dazu auch Abb. 11):

= Erweiterung Campus Satower Strale (Suchraum 17)

= An der Schwaaner LandstraBe (Suchraum 18)

= Sudl. Jagerbék (Suchraum 29)

= Ehemalige Deponie Dierkow (Suchraum 25)

= Lutten Klein stdwestlich (Suchraum 05)

= Kustenmihle (Suchraum 31), bei interkommunaler Standortentwicklung

= Immendiek (Suchraum 09), in Abhangigkeit von der Wohnflachenentwicklung geeignet

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich das hieraus ergebende Flachenpotenzial jedoch kaum hinrei-
chend quantifizieren lasst, sodass in diesem Fall - anders als bei den Potenzialflachen im Bestand
und den Gewerblichen Entwicklungsflichen - lediglich der Flachenumgriff in Form der Bruttofldche
ausgewiesen werden kann. Die empfohlenen Suchrdume stellen somit gewissermalen ein Fenster dar,
innerhalb dessen - je nach realer Verfiigbarkeit - nach Einzelflichen zu suchen sein wird (siehe dazu
die Ausfiihrungen in der Langfassung des Berichts).

Die Deckung des Flachenbedarfs erscheint durch die empfohlenen FNP-Potenziale und Suchraume
jedenfalls realistisch und ist ausdriicklich bereits mittelfristig zu empfehlen. Da sich v.a. innerhalb der
benannten Suchraum-Fenster einige Standortalternativen ergeben, sollte die Flachenentwicklung im
Sinne einer ziigigen Bereitstellung i.d.R. den Weg des geringsten Widerstandes wahlen. Dort, wo es
sich im Zuge der Projektentwicklung und anstehenden Investorengesprache anbietet, sollte dabei
allerdings eine Schwerpunktsetzung erfolgen, zumal sich einige der genannten Suchraume sowohl fir
den einen als auch fiir den anderen Standorttyp eignen (vgl. Abb. 11).

Auf der anderen Seite ist jedoch darauf hinzuweisen, dass aufgrund der besonderen Stellung der
Erweiterung des Campus an der Satower Strale (Hochwertiges Gewerbegebiet, Schwerpunkt wissens-
intensive Nutzungen) und des Standortes Sudl. Jagerbdk (Potenzial auch zur Deckung von Flachen-
bedarfen emissionsintensiver Nutzungen), v.a. die Entwicklung dieser beiden Standorte kaum Alterna-
tiven lasst und somit einen Engpassfaktor darstellen wird.

Ein Bedarf an weiteren Standorten explizit fiir verkehrsintensive Betriebe wird unter der Annahme
einer Realisierung der Entwicklungsflachen am Standort Rostock-Monchhagen nicht gesehen. Sollten
diese Flachen mittel- bis langfristig aber nicht umsetzbar sein, so wiirde es sich empfehlen, v.a. durch
entsprechende Stadt-Umland-Kooperationen solche i.d.R. flichenintensiven Gewerbe- und Industriean-
siedlung zu ermoglichen.
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Abb, 11 Gesamtbilanz mit Empfehlungen zu Gewerblichen Entwicklungsflachen und Suchrdaumen

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

1
)
c
[
o
[
n
c
o
n
i
1S
[

Nachfrage
Gewerbeflichenbedarf bis 2035 (netto) 11,9

26,6 42,8

N
S
N
=
[e)]

Angebot

Flachenangebot (marktgangig), netto 43 36,5

35,4

3,7

10,6

Flachenbilanz der Innenentwicklung, netto 7.6 99 7,4 20,3 11,0

Flaichenbilanz Bedarf real -7,6 * -14 -20,3 -11
Geeignete Gewerbliche Entwicklungsflachen

Flachenpotenzial in Gewerbl. Entwicklungsflachen Nettofl. (30% v. brutto), inkl. Marktgangigkeit

An der Kistenmiihle (Fliche 2.8) 16

Groter Pohl (Flache A5) 2,2
GroB Klein/ Werftbecken (2.2) 33

Mare Langenort (Fliche 2.6) 0,7
Rostock-Monchhagen (Fliche 2.1)** *x o
SUMME, netto 3,3 *x 1,6 0,7 2,2

Flachenbilanz Innenentw. + Entwicklungsfl., -5,8 -19,6
netto real

Flachenbilanz Innenentw. + Entwicklungsfl., -7,5 -25,5 -11,4
brutto real

-8,8

Geeignete Suchraume

Flachenpotenzial in Suchrdumen (als Bruttofliche) Zuordnung entspr. der vermuteten Eignung
Erweiterung Campus Satower StraBe (Suchraum 17) 14,7
An der Schwaaner LandstraBe (Suchraum 18) X 44,9
Stidl. Jagerbak (Suchraum 29) X X (X) 40,2
Ehemalige Deponie Dierkow (Suchraum 25) X 34,2
Lutten Klein stidwestlich (Suchraum 05) (X) X 40,9
Kistenmihle (Suchraum 31) — wenn interkommunal X X 9,5

Immendiek (Suchraum 09) — bedingt geeignet X 11,1

Anmerkungen: Rundungsfehler sind moglich
* Der rechnerische Fldachentiberschuss von +9,9 ha beim Standorttyp ,,Verkehrsintensives Gewerbe“ kann nicht
mit einem Defizit bei anderen Standorttypen verrechnet werden, sodass im Rahmen der Flachennutzungsplanung
faktisch mit einem Flachenbedarf in Hohe von 46,3 ha (netto) gerechnet werden sollte (vgl. Kap. 6 Langfassung).
** Der Grokgewerbestandort Rostock-Monchhagen wird hier nicht bilanziert (vgl. dazu Kap. 7.2.8 Langfassung).
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
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Stadt-Umland-Beziehungen und die Regiopole

Neben den dargestellten Entwicklungsflichen und Suchrdumen ist zu beriicksichtigen, dass die
bisherige Betrachtungsebene auf das Stadtgebiet Rostocks beschrdnkt blieb. Insofern ein Unternehmen,
das die Standortregion Rostock bereits ausgewahlt hat, seinen Flachenbedarf jedoch nicht in der
Hansestadt Rostock selbst decken kann, wird moglicherweise (je nach Investitionszweck) auch das
Gewerbeflachenangebot im Umland in die individuelle Standortbewertung mit einzezogen.

Von besonderem Interesse dabei ist, dass nicht nur in verschiedenen Umlandkommunen noch
erhebliche Fldachenpotenziale vorhanden sind, wie in der Untersuchung nachgewiesen wird (siehe
Langfassung). Auch die Stadt Rostock selbst verfligt lber einige Grundstiicke im Umland, die sie
nachfragenden Betrieben eigenstandig anbieten kann. Beziiglich der aufgeworfenen Frage, ob diese
kommunalen Flachenpotenziale moglicherweise anders bewertet werden missten als sonstige
Gewerbeflachenangebote der Umlandgemeinden, ldsst sich jedoch festhalten, dass eigentumsrechtliche
Wirkungen dieser Art unwahrscheinlich sind, v.a. auch deshalb, weil angesichts einer vereinbarten
Kooperationsbeziehung mit den Unlandgemeinden zumindest auf dem offentl. Grundstlicksmarkt keine
bewusste Schaffung von Informationsassymetrie bei der Ansiedlungsberatung zu erwarten ist.

Grundsatzlich kommt der regionalen Sichtweise (Regiopolregion) hinsichtlich der Gewerbeflachenpolitik
allerdings eine hohe Bedeutung zu. Denn gemaB dem Programmsatz 3.3.3 (1) des Landesraument-
wicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V, 2016) bildet das Oberzentrum Rostock zu-
sammen mit den Umlandgemeinden den Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR). Das Stadt-Umland-Kon-
zept Rostock bildet dabei die Grundlage fiir die gebotenen interkommunalen Abstimmungen, etwa bei
der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung, der Infrastruktur- und Freiraumentwicklung. Damit wird der
Stadt-Umland-Raum Rostock zum Kern der Regiopolregion Rostock und der hierzu gefasste Entwick-
lungsrahmen durch die Selbstbindung der Stadt und der Gemeinden gewinnt eine hohe entwicklungs-
strategische Bedeutung auch fiir die zukiinftige Gewerbeflachenentwicklung.

Eine wesentliche Entscheidungsgrundlage des Entwicklungsrahmens fiir den SUR ist die bereits 2009
erfolgte Ermittlung freier Gewerbeflichen im Stadt-Umland-Raum, die anhand unterschiedlicher Pla-
nungsstande zusammengefasst wurden und auf die sich die gemeinsame Ansiedlungspolitik beziehen
soll. Unter anderem verstdandigte man sich auf gemeinsame Leitlinien der Gewerbeflachenentwicklung
im SUR, die eine interkommunale Zusammenarbeit in den dort benannten Schwerpunktgemeinden
vorsehen (die Schwerpunkte sind teilweise als Vorrang- und Vorbehaltsgebiet ausgewiesen). Von
besonderem kommunale Interesse diirfte dabei sein, dass die Stadt Rostock in einigen der Schwer-
punktbereiche (Gewerbepark Bentwisch, Industriegebiet Poppendorf, Gewerbegebiet Rovershagen) auch
Uber eigene Flachen verfigt.

Doch konnen aus gutachterlicher Sicht auch dahingehend keine pauschalen Empfehlungen ausge-
sprochen werden, die moglicherweise eine Substitution der empfohlenen FNP- und Suchrdaume im
Stadtgebiet durch Umlandflichen begriinden wiirden. Der Gewerbepark Bentwisch (Vorbehaltsgebiet),
der zugleich im Zusammenhang mit einer Realisierung des Rostocker Standortes 2.8 (GE.16.2) sowie
dem Suchraum 31 ,Kistenmihle® bewertet werden sollte, dirfte hinsichtlich der Lagequalitdt eine
hohe Eignung haben und kann als Potenzialstandort empfohlen werden. Hingegen sollte im Industrie-
gebiet Poppendorf eine Konzentration auf den Unternehmensbestand im Vorranggebiet Prioritdt ge-
geniiber einer moglicherweise zusétzlichen Erweiterung haben. Auch beim Gewerbegebiet Révershagen
wird eher ein spezifischer Bedarf gesehen, ohne dass die allgemeinen Standortqualitdten fiir die
Entwicklung eines regional oder gar iberregional bedeutsamen Standortes ausreichen dirften.

Folglich ldsst sich aus gutachterlicher Sicht im ndheren Rostocker Umland v.a. in den Standorten
Bentwisch und Rostock-Monchhagen (diesbeziiglich ist wiederum auf die Planungen im Rahmen des
RFK zu achten) ein entsprechendes Entwicklungspotenzial erwarten, durch dessen Inanspruchnahme
zugleich dem zwischengemeindlichen Kooperationsgebot entsprochen werden kann.
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8 Fazit und Ausblick

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass sich das bis 2035 prognostizierte Defizit iiber rd. -46,3
ha (netto) nicht annahernd Uber die Flachenpotenziale decken l&dsst, die sich durch eine Inanspruch-
nahme der empfohlenen vier FNP-Potenzialflachen ergeben wiirde. Denn auch nach Umsetzung dieser
Standorte verbliebe ein Flachendefizit in Hohe von -38,5 ha (netto), wobei v.a. auch auf die besondere
Ausgangslage des GrofRstandortes Rostock-Monchhagen zu verweisen ist.

Aus gutachterlicher Sicht und im Hinblick auf eine ziigige Bereitstellung geeigneter Wirtschaftsflachen
ist anzuraten, auf geeignete Suchrdaume zuriick zu greifen und diese in die Fortschreibung des FNP
einzubeziehen. Fir immerhin sieben Suchrdume ldsst sich eine hohe Eignung entsprechend der
nachgefragten Standorttypen erwarten.

Neben diesen Flachen konnen zugleich auch weitere Standorte von Interesse sein, die sich im
Rostocker Umland befinden. Zahlreiche Gewerbestandorte im Stadt-Umland-Raum Rostock (SUR) ver-
zeichneten in der Vergangenheit auffallend positive Entwicklungen. Andere Standorte wiederum verfi-
gen seit vielen Jahren iber ein nahezu gleichbleibendes Flachenpotenzial, das auf einen nur geringen
Bedarf schlieBen lasst. Der einfache Vergleich von Lagequalitdten und Entwicklungen der einzelnen
Standorte macht dabei sehr deutlich, dass trotz des Vorhandenseins einer gemeinsamen strategischen
Planungsgrundlage (Entwicklungsrahmen fiir den SUR), sich die Nachfrage in hohem MaRe auf Gewer-
bestandorte im Rostocker Stadtgebiet konzentriert, oder aber auf Standorte, die eine schnelle Er-
reichbarkeit Rostocks gewahrleisten. Die bestehende Marktndhe und Vorteile des gegenseitigen Aus-
tausches von Gitern und Ideen, und nicht zuletzt auch die Tatsache, dass bedeutende Gewerbe-
standorte zumeist historisch gewachsen sind und Unternehmen i.d.R. standorttreu bleiben, also am
einmal gewdahlten Standort erweitern, sind die entscheidenden Kriterien der Flachennachfrage. Das
Standortmuster wird sich also nicht grundlegend wandeln.

Auch profitiert die Hansestadt Rostock offensichtlich von einem zunehmend positiven Standortimage
und Uberregional sichtbaren Stadterneuerungsprozessen, die wiederum eine steigende Nachfrage nach
Gewerbeflachen nach sich ziehen. Rostock kommt seiner Funktion als Oberzentrum also in mehrfacher
Hinsicht nach.

Trotz der starken Konzentration der Nachfrage auf das Rostocker Stadtgebiet, sollten im Sinne des
Regiopolen-Konzeptes das Potenzial und die eigenen Entwicklungsabsichten der Umlandkommunen
allerdings keinesfalls vernachldssigt werden. Ganz im Gegenteil: Mit zunehmendem Wachstum des
Wirtschaftskerns und steigender Flachenknappheit im Stadtgebiet sowie ggf. auch anderen Begleiter-
scheinungen einer hohen Attraktivitdat, etwa in Form allgemeiner Agglomerationsnachteile, sollte die
Bedeutungszunahme des Umlandes weiterhin aktiv befordert werden.

In Rostock wird man die Konzentration auf spezialisierte und zunehmend hochwertige Standorte
weiter verstarken und eine Profilierungsstrategie gegeniliber einer vollumfanglich ausgeglichenen Fla-
chenangebotspolitik bevorzugen missen. Dabei sollte neben den Bemihungen um gewerbesteuerstarke
Betriebe stets auch Flachenvorsorge fiir weniger umsatzstarke - zumeist auch jlingere - Betriebe
getroffen werden. Denn auch hieraus kénnen neue Wachstums- und Leitbranchen fiir die Stadt
entstehen. Kreativstandorte etwa, die oftmals integriert sind in urbane Lagen und sich auf Transfor-
mationsimmobilien (oft durch einen hohen Handwerksanteil gepragt) konzentrieren, sind dahingehend
von besonderem Interesse. Diese stehen stellvertretend fiir die Schaffung von vielfaltigen Moglich-
keitsrdumen unternehmerischer Entwicklung und Innovation. In anderen Fallen, wie etwa in attraktiver
Wasserlage, sollte weiterhin eine aktive Umstrukturierung und Aufwertung von Altgebieten erfolgen,
auch, um durch mehr Planungssicherheit eine schleichende Umwidmung durch scheinbar hoherwertige
Nutzungen zu verhindern.

In begiinstigten Lagen, aber auch brancheniibergreifend, wird die Forderung von privaten Projektent-
wicklungen zunehmend wichtiger, woriiber geeignete Immobilienangebote in verschiedenster Auspra-
gung geschaffen werden konnen. In vielen Fallen bietet sich hierliber eine glinstige Angebotsentwick-
lung gerade in solchen Teilmarkten, die der direkten Einflussnahme der offentlichen Hand weitgehend
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versperrt bleiben. Die kommunale Flachenpolitik dahingehend auszurichten, ohne dabei jedoch den
hoheitlichen Gestaltungsanspruch zu vernachldssigen, wird kiinftig zu den zentralen Aufgabenfeldern
auch der Stadt Rostock zahlen missen.

Ebenso wird bisweilen auch Ausdauer bei der Unternehmensansiedlung vonnéten sein, um eine an
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten orientierte Standortentwicklung mit Bewusstsein auch fir die Stadtge-
schichte zu betreiben. Die Wirtschafts- und Gewerbeflachenentwicklung der Hansestadt Rostock wird
mittel- bis langfristig von einer solchen Strategie profitieren.

Zentrale Faktoren, die auch kiinftig und teilweise in zunehmendem Male (ber die Attraktivitat der
Betriebsstandorte und des gesamten Wirtschaftsstandortes Rostock bestimmen werden, lassen sich
stichpunktartig wie folgt benennen:

= Gute Anbindung an die vorhandenen Infrastrukturen (Verkehr, Versorgung, Gastronomie, Ge-
meinbedarf etc.)

= Gute Anbindung an den Nahverkehr (z.B. Distanz zum Haltepunkt, Direktheit von Verbindungen,
Bedienungshaufigkeit)

= Kurze Wege zwischen Wohnung und Arbeitsplatz

= Versorgung mit ausreichenden Parkflachen

= Zunehmender Bedarf an Flachen fiir wissensintensive Industrieben (vgl. dazu auch Kap. 2.3
und 3.2 der Berichtslangfassung)

= Flachen fir wissensintensive Dienstleistungen (vgl. ebd.)

= Begilinstigung und Steuerung privater Projektentwicklungen mit dem Ziel der Schaffung giins-
tiger Mietangebote

= Bereitstellung ausreichender maritimer Industrieflachen am seeschifftiefen Wasser

= Erbalt und Ausbau der Entwicklungsmoglichkeiten der verschiedenen Wissenschaftscampi

= Entwicklung und Bereitstellung universitdatsnaher Standorte insbes. auch fiir Griinder, StartUps

= und Tech-Firmen

= Raumlich-funktionale Verzahnung von Universitdat und Gewerbe (z.B. iiber Griinderzentren)

Insgesamt ist zur Zielerreichung und Steuerung ein moglichst hoher Anteil von Flachen in kommuna-
lem, oder kommunal beherrschtem Eigentum sinnvoll. Dariliber hinaus zeigen verschiedene Auswertun-
gen von Ansiedlungsstrategien in GroBstdadten auf, dass die Vorhaltung vollstandig erschlossener und
unmittelbar bebaubarer Flachen im Wettbewerb um Neuansiedlungen besonders Erfolg versprechend
ist. Eine entsprechende Vorplanung und Finanzierung ist daher mittelfristig zu empfehlen, um hier
keine Angebotsnachteile zu erfahren.
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