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Strukturkonzept Rostock-Warnemiinde Grufwort

Gemeinsame Perspektiven fur Warneminde

Sehr geehrte Damen und Herren,

Seebad und Hansestadt — Warnemuinde spielt eine besondere Rol-
le im Geflige der Hansestadt Rostock, heil3t es doch jahrlich hun-
derttausende Touristen aus der ganzen Welt willkommen, ist dabei
auch Naherholungsziel, Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort
und gleichzeitig ein Ortsteil mit eigener Identitat und lebendiger
Tradition, die es zu wahren gilt.

Trotz unterschiedlichster Interessenlagen, die sich aus der Vielfalt
der vorhandenen Anspriche an den Ort ergeben, ist es gelungen,
in einem intensiven Mitwirkungs- und Beteiligungsprozess die ver-
schiedenen Interessen zu berlcksichtigen und gemeinsame Ent-
wicklungsziele zu erarbeiten.

Dies ist der intensiven Mitwirkung aller Beteiligten, insbesondere der der Einwohnerinnen und
Einwohner von Warnemiinde, allen voran den Mitgliedern des Ortsbeirates und den Aktiven der
verschiedenen Vereine sowie den Vertreterinnen und Vertretern des Gewerbes und des Einzel-
handels, der Wohnungs- und Tourismuswirtschaft, der verschiedenen Interessengruppen und
Institutionen wie auch der Politik und der Verwaltung zu verdanken.

Das Strukturkonzept wurde im Oktober 2011 durch die Birgerschaft beschlossen. Teil des Be-
schlusses ist die Fortsetzung des Beteiligungsprozesses bei der Umsetzung der zahlreichen
MaRnahmen und Projekte sowie deren regelmaRige Uberprifung und Fortschreibung. Die Um-
setzung einiger richtungsweisender MaRnahmen hat bereits begonnen.

So konnte der stadtebauliche Wettbewerb fur die Mittelmole im Mai diesen Jahres mit der Préa-
mierung der besten Entwirfe abgeschlossen werden und bietet nun eine Grundlage flr die wei-
tere Entwicklung dieses Areals.

Mit der Ausweisung des ,Fordergebiets Warneminde* als Grundlage fur die Umgestaltung von
zehn StralRen und Platzen konnte die dringend notwendige Umgestaltung und Erneuerung ein-
zelner Stral3en begonnen werden.

Der Bau der wettkampftauglichen Sporthalle an der Parkstral3e wird — wie angekindigt - noch in
diesem Jahr beginnen.

Mein Dank gilt allen, die sich konstruktiv und engagiert in die Entwicklung dieses Konzeptes
eingebracht haben und zur Umsetzung der beschlossenen Maflinahmen und Projekte beitragen.

Mdge das konstruktive Miteinander auch weiterhin zum Erreichen der gemeinsam beschlosse-
nen Ziele beitragen und der Entwicklung Warnemuindes und der Hansestadt dienen!

Roland Methling
Oberbirgermeister der Hansestadt Rostock

Rostock, im Juni 2012




Inhalt Strukturkonzept Rostock-Warnemunde

Inhalt
1. Einleitung 5
2. Aufgabenstellung und Arbeitsschritte 6
3. Beteiligungsverfahren 8
4. Bestandsaufhahme und -analyse 10
4.1 Die historische Entwicklung Warnemiindes 10
4.2 Soziobkonomische Ausgangssituation 13
4.3 Handlungsbereiche 16
| Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild 16
Il Verkehr 28
Il Wirtschaft und Gewerbe 34
IV Tourismus 39
V  Wohnen 47
VI Infrastruktur 52
4.4 Bewertung und Schlussfolgerungen 56
5. Entwicklungsziele, Projekte und PlanungsmalBnahmen 58
5.1 Ableitung der Entwicklungsziele 58
5.2 Zielkonflikte und Losungsansatze 59
5.3 Handlungsbereiche 60
| Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild 61
Il Verkehr 71
Ill. Wirtschaft und Gewerbe 76
IV Tourismus 79
V  Wohnen 87
VI Infrastruktur 90
5.4 Bewertung und Schlussfolgerungen 94

6. Ausblick — Instrumente, Verfahren und Mal3hahmen

zur Umsetzung des Strukturkonzeptes 95
Abbildungsverzeichnis 99
Tabellenverzeichnis 100
Quellenverzeichnis 101
Liste der Bearbeiter 102

Anmerkung zum Titelfoto:

Das Luftbild, das uns freundlicherweise vom Fliegerclub Rostock zur Verfligung gestellt wurde, zeigt alle Elemente,
die die landschaftliche und stadtebauliche Besonderheit von Warnemiinde ausmachen: Im Vordergrund die ausge-
dehnten Kleingartenanlagen, die Ostsee und den Strand, die Kustenwalder, die Mindung der Warnow mit dem Alten
und Neuen Strom, die Bebauung aus den unterschiedlichen Bauepochen mit dem historischen Kern des Fischerdor-
fes und den Stadterweiterungen aus dem 19.Jahrhundert und den 1930er Jahren, die Werft, die Hohe Dine mit dem
Segelhafen und den Kasernen- und Hafenanlagen der Marine und die Mittelmole mit Bahnhof, Gleisanlagen und
Kreuzfahrtterminal.




Strukturkonzept Rostock-Warnemiinde 1. Einleitung

1. Einleitung

Vorwort

Im Auftrag des Amtes fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft erarbeiteten die Ver-
fasser eine stadtebauliche Rahmenplanung in Form eines Strukturkonzeptes fir das Seebad
Warnemunde unter Einbeziehung der Stadtteile Diedrichshagen, Hohe Diine und Markgrafen-
heide. Auf Basis des bereits vorhandenen Materials wurden zahlreiche Expertengesprache,
Interviews, Workshops und 6ffentliche Veranstaltungen durchgefihrt.

In Folge der Beschlussfassung durch die Rostocker Birgerschaft vom 05.10.2011 entfaltet das
Strukturkonzept eine Selbstbindungswirkung fiir die Hansestadt und bildet nun die Grundlage
fur eine geordnete stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Entwicklung Warnemiindes. Das
Strukturkonzept stellt den inhaltlichen und planerischen Orientierungsrahmen fir die kinftige
Entwicklung in diesem Bereich dar.

Das Strukturkonzept ist der vorbereitenden, informellen Bauleitplanung zuzuordnen. Es dient
als Vorbereitung fur die verbindliche Bauleitplanung, als Beurteilungsgrundlage fiir Vorhaben,
Projekte und MalRnahmen sowie als Handlungsrahmen fur den Umgang mit stadtischen Grund-
stiicken.

Mit der vorliegenden Fassung wird das Ergebnis des Arbeitsprozesses zum Strukturkonzept
allen Interessierten in Papierform zuganglich gemacht. Daruber hinaus steht der Abschlussbe-
richt des Strukturkonzeptes als umfangreiche Langfassung weiterhin allen Interessierten ber
das Internet digital zur Verfliigung (Link im Impressum) und ist bei Bedarf im Amt fur Stadtent-
wicklung, Stadtplanung und Wirtschaft einsehbar.

Aufbau der vorliegenden Fassung des Strukturkonzeptes

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens kristallisierten sich fir Warnemiinde die folgenden sechs
Handlungsbereiche heraus, deren inhaltliche Struktur die Grundlage fir die thematische Gliede-
rung des gesamten Konzeptes bildet:

I Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild (einschl. Grin- und Freiflachen)

Il Verkehr

[l Wirtschaft und Gewerbe

A Tourismus

\% Wohnen (einschl. Ferienwohnungen)
VI Infrastruktur (einschl. Sport und Kultur)

Basierend auf der Kapitelstruktur der Langfassung des Strukturkonzeptes werden nach einer
kurzen Darstellung der Aufgabenstellung und des umféanglichen Beteiligungsverfahrens im
4. Kapitel zunachst die Ergebnisse der ausfiihrlichen Bestandsanalyse zusammenfassend dar-
gestellt. Das 5. Kapitel konzentriert sich auf die Darstellung der Ergebnisse des Beteiligungs-
prozesses und bindet die Darstellung der aus dem Beteiligungsverfahren abgeleiteten Projekte
und MalRnahmen ein, welche der Langfassung in Tabellenform angehangt sind (Matrices). Ab-
schlieBend werden im sechsten Kapitel Verfahren zur Umsetzung des Strukturkonzeptes be-
sprochen.

Dazu gehoért auch die Evaluation und Fortschreibung der Entwicklungsziele, Projekte und Mal3-
nahmen, die in diesem Konzept aufgefuhrt sind. Einige der aufgefiihrten Projekte und Mal3-
nahmen wurden inzwischen begonnen oder befinden sich in Planung, andere werden hinzu-
kommen. Die vorliegende Fassung des Strukturkonzeptes stellt somit die Zwischenbilanz eines
fortwahrenden Entwicklungsprozesses dar.
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2. Aufgabenstellung und Arbeitsschritte

Der Erstellung des Strukturkonzeptes lag folgende Aufgabenstellung zugrunde:

= Auf Grundlage einer qualifiziert aufgenommenen und bewerteten Ausgangssituation, sollen
unter Berlcksichtigung der Einordnung Warnemiindes in die gesamtstadtische Entwicklung
Rostocks Entwicklungspotenziale aufgezeigt sowie handlungsfeldorientierte Entwicklungs-
ziele formuliert werden.

= Ausgehend von den ermittelten und konkretisierten Defiziten und auch Nutzungskonflikten
sollen unter Einbeziehung der Bestandsgebiete sowie aller zur Verfiigung stehenden Fla-
chen Losungsmaoglichkeiten entwickelt und aufgezeigt werden.

= In Form eines raumlich zusammenhangenden Konzeptes, sollen ausgehend vom ermittelten
Bedarf Prioritaten bzw. Schwerpunktsetzungen fir die Nutzung der wenigen noch freien
Flachen aufgezeigt werden.

= Aufgrund seiner stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Bedeutung bildet der Bereich
der Mittelmole in Warnmuiinde hierbei einen Entwicklungsschwerpunkt.

= Im Rahmen des Planungs- und Erarbeitungsprozesses zum Strukturkonzept waren gleich-
zeitig grundsétzliche Fragen zu klaren, wie beispielsweise der Umgang mit den strukturel-
len Veranderung im Entwicklungsbereich Mittelmole, mit der Verdrdngung von Dauerwoh-
nungen durch Ferienwohnungen, mit den zunehmenden Konflikte aus Verlarmung durch
zunehmende Nutzungsintensivierungen und -dichten, mit gegebenenfalls fehlenden infra-
strukturellen Investitionen oder mit stadtischen Grundstiicken.

Abb. 1: Karte Kistenlinie Hansestadt Rostock — Seebad Warnemiinde

Quelle: ASK, Hansestadt Rostock.

Zur Ausarbeitung des Strukturkonzeptes Rostock-Warnemiinde wurden auf Grundlage der
zuvor aufgefuhrten Aufgabenstellung nachfolgende Projektbausteine und die entsprechenden
Arbeitsschritte umgesetzt:
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Abb. 2: Projektbausteine des Strukturkonzeptes Rostock-Warnemunde

Entwicklungsziele, Projekte
und Mal3hahmen

= Ableitung von Entwicklungs-
zielen und Handlungsanséat-
zen

® Abstimmung und Schwer-
punktsetzung von Projekten

Strukturkonzept und Mafinahmen

Rostock- ® Zielkonflikte und Losungs-
ansatze

Bestandsaufnahme und
-analyse

® Grundlagenermittlung

= Vor-Ort-Aufnahmen

® Expertengesprache

= Auswertung div. Materia-
lien und Planungsgrund-
lagen

Warneminde

Umfangreiches Beteili-

gungsverfahren Instrumente und Verfahren
= Fachéffentliche Veran- zur Umsetzung
staltungen ® Zuordnung von Projekten,

m Arlbeitsgruppen MaRnahmen und Umset-
® Biirgerforen - - zungsinstrumente und -
= Fachamterrunden Teilbericht verfahren

Mittelmole = Weiterfiihrende Umset-

(zusatzlicher zungsschritte
Projektbaustein)

Quelle: ASK.

Abb. 3: Neubebauung am Alten Strom auf der Mittelmole

Quelle: ASK.
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3. Beteiligungsverfahren

Als Projektbaustein im Rahmen des Erarbeitungsprozesses hatte das Beteiligungsverfahren in
zweierlei Hinsicht eine zentrale und ebenso herausragende Bedeutung: Zum einen erfuhr die
frlhzeitige und transparente Einbindung der interessierten Warnemiinder Blrger, des Gewer-
bes und des Einzelhandels, der Wohnungs- und Tourismuswirtschaft, der verschiedenen Inte-
ressengruppen und Institutionen wie von Politik und Verwaltung eine Fortsetzung. Zum anderen
hat das Beteiligungsverfahren zu einer hohen Akzeptanz und beziglich der gemeinsam erarbei-
teten Ergebnisse zu einem Uberwiegenden Zuspruch gefiihrt.

Das Beteiligungsverfahren umfasste im Verlauf eines Dreivierteljahres (Mai 2010 bis Januar
2011) eine Reihe von einzelnen Bestandteilen: 2 fachoéffentliche Veranstaltungen (1.7.2010;
9.9.2010), 4 Arbeitsgruppensitzungen (AG Tourismus: 26.7.2010; AG Mittelmole: 27.7.2010;
AG Wohnen: 2.8.2010; AG Verfahren und Instrumente: 11.10.2010), 2 Amterrunden (13.12.
2010; 18.1.2011) sowie 2 Burgerforen (15.11.2010; 26.1.2011).

Daruber hinaus wurde der Ortsbeirat Warnemiinde, der offiziell als ehrenamtliches Beteili-
gungsgremium fir die Ortsentwicklung Warnemiindes eingesetzt ist, in den Beteiligungs- und
Abstimmungsprozess zum Strukturkonzept kontinuierlich eingebunden.

Abb. 4: Elemente des Beteiligungsverfahrens

Quelle: ASK.
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3. Beteiligungsverfahren

Bisherige Beteiligungsverfahren und Ergebnisse

1. bergreifende Amterrunde
zur Vorbereitung des
Strukturkonzeptes

(20. Juni 2009)

Vorstellung der vorgesehenen Planungsschritte, Abfra-
ge der zu bearbeitenden inhaltlichen und raumlichen
Schwerpunkte, Benennung von Zielkonflikten (Wohnen
vs. Gewerbe, Verkehr u. Tourismus; Stellplatze vs. Frei-
flachen etc.)

Burgerforum Warnemiinde
(23. Juli 2009)

v

Offentliche Veranstaltung zur Vorbereitung des Struk-
turkonzeptes, Vorstellung der Planungsschritte, Abfrage
der zu bearbeitenden inhaltlichen und raumlichen
Schwerpunkte, Benennung weiterer Zielkonflikte (u.a.
Ferienwohnungen vs. Dauerwohnungen)

Diverse Expertengesprache
mit Akteuren, Schliisselperso-
nen, Institutionen

(ab Mai 2010)

Bestandsaufnahme und Ausgangssituation, Einbindung
der Experten in den Prozess

Ortsbeirat Warnemiinde
(4. Mai 2010)

Information Uber den Stand der Planungen, Einbindung
des Ortsbeirates in den Prozess

1. Fachoffentliche Veranstaltung

(1. Juli 2010)

Entwicklung von Starken-/ Schwachenprofilen fir alle
Handlungsbereiche, Herleitung von Entwicklungszielen
und ersten Projekt- und MafRnahmevorschlagen

Arbeitsgruppen , Tourismus”,
»Mittelmole* und ,Wohnen*
(27.7.,28.7. u. 1.8.2010)

v

Konkretisierung von Entwicklungszielen, Handlungsan-
sétzen und Projekten; Losungsanséatze Zielkonflikte

2. Fachoffentliche Veranstaltung

(9. September 2010)

v

Ausarbeitung, Gewichtung, Konkretisierung von Projek-
ten und Mal3nahmen zu allen Handlungsbereichen,
Prasentation von méglichen Umsetzungsinstrumenten
und -verfahren

Arbeitsgruppe
»Verfahren und Instrumente”
(11. Oktober 2010)

Diskussion Uber die Vorbereitung einer Stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme flr den Bereich Mittelmole
(gem. § 165 ff BauGB); Vorbereitung Aufstellungsbe-
schluss zur Einleitung B-Planverfahren Mittelmole

Burgerforum in Warneminde
(15. November 2010)

Information der Biirger und Blrgerinnen zum Zwischen-
stand der Planungen und Projekte zum Strukturkonzept;
Abfrage von Bedenken und Anregungen

Ubergreifende Abstimmungen
mit den Fachamtern
(13.12.2010 u. 18.1.2011)

Abstimmung der Zwischenergebnisse bzw. vorlaufigen
Ergebnisse zum Strukturkonzept

Burgerforum in Warnemiinde
(25. Januar 2011)

Information der Biirger und Birgerinnen tber die vorlau-
figen Ergebnisse des Strukturkonzeptes; Abfrage von
Bedenken und Anregungen
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4. Bestandsaufnahme und -analyse

4.1 Die historische Entwicklung Warnemitindes

Die historische Entwicklung von Warnemuinde lasst sich in vier Phasen beschreiben: Das Fi-
scherdorf, das historische Seebad und Kurort, die Industriestadt und der moderne Bade- und
Touristenort.*

Das Fischerdorf

1195 Erste urkundliche Erwéhnung von Warnemiinde als ,Verneminne*

1323 Die Hansestadt Warnemiinde erwirbt den Ort vom Landesherrn, um die Konkurrenz ei-
nes zweiten Hafens zu vermeiden

um 1600 In der Auseinandersetzung mit der Stadt Rostock wird der Stadt Warnemunde eine weit-

reichende Einschrankung der gewerblichen Tatigkeit auferlegt — fir Warnemiinde bleiben
die Fischerei, der Lotsen- und Fahrbetrieb

Abb. 5: Warnemiinde 1661

Das gegenuber-
liegende Ufer mit
der ,Schweden-
schanze' ist ,Uber
Kopf* dargestellt.

Quelle: Prignitz
2010.

bis 1820 Warnemiinde entwickelt sich als Fischerdorf ent-
lang des ,AltenStroms' mit zwei H&auserreihen,
der sogenannten ,Voreeg” und der ,Achterreeg”
und wird durch die Vogtei (erbaut 1650) verwaltet

1720 Warnemiinde hat ca. 500 Einwohner

Abb. 6: Warnemiinde ca. 1715

Wie auf der Karte dargestellt, war schon
damals die Mindung der Warnow von
zwei weit in die Ostsee hinausragenden
Molen eingefasst.

Quelle: Prignitz 2010.
Seebad und Kurort

Ym Folgenden verwendete Quellen: Strukturkonzept Warnemiinde, Geschichtliche Entwicklung, Planungsbiiro

Brockmoller, Amt fur Stadtplanung, Seite 17ff; Warnemiinde — eine maritime Geschichte, Steffen Prignitz, Rostock
2010; Stadtarchiv Rostock.
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Strukturkonzept Rostock-Warnemuinde 4. Bestandsaufnahme und -analyse

ab 1820

ab 1880

~1880

Entwicklung von Warnemiinde als Seebad (1822: 100 Badegaste, 1913: 21.416 Bade-
gaste pro Saison)

erste Phase der Stadterweiterung, es entwickelt sich das Kurparkviertel mit der Strand-
promenade und das Ortszentrum mit dem Bau der Kirche 1871, des Kirchenplatzes und
des Postamtes (1889) sowie die Bebauung im Bereich Poststral3e/Fritz-Reuter-Stralie.

Bau der Eisenbahnlinie nach Neustrelitz, Bau des ,Alten Bahnhofs'.

Fahrhafen und Industrie

1900 - 1903

1900

1912

1922

1930

ab 1925
1930 — 1942

1945
ab 1948
ab 1955

1958
1956

Bau des ,Neuen Stroms" — es entsteht die Eisenbahnhalbinsel, die heute als Mittelmole
bezeichnet wird, der Bahnhof und die Eisenbahnfahranlage

Warnemiinde hat 3.500 Einwohner

Bau des Marineflugplatzes auf dem Ortsteil Hohe Diine

Bau der Heinkel-Flugzeugwerke auf dem Standort der heutigen Warnowwerft
Warnemiinde hat 6.300 Einwohner

Aufbau einer Wasserflugzeugfabrikation (Arado)

Stadterweiterung — Bau von Wohnhausern zwischen Fritz-Reuter-Strale und Richard-
Wagner-Stral3e und Bau der Marinesiedlungen Hohe Diine und Markgrafenheide

Warnemiinde hat 10.577 Einwohner; Demontage des Flugzeugbaus
Aufbau der Warnowwerft (1960: 6.802 Beschaftigte), Ausbau des Hafenbeckens

Warnemiinde wird Fischereistlitzpunkt und Hochschulstandort, Hohe Diine wird Marine-
stutzpunkt. Die Reichsbahnlinie nach Rostock wird zur S-Bahn umgewandelt

Bau des Seekanals parallel zum Neuen Strom
Genossenschaftlicher Wohnungsbau auf der Hohen Diine

Tourismus und Kreuzschifffahrt

ab 1990 Wiederbelebung des Hotel- und Pensionswesens, Warneminde entwickelt sich zum
modernen Seebad und zum Kreuzfahrthafen

1995 Der Fahrbetrieb nach Gedser wird eingestellt, Teile der Mittelmole fallen brach

1998 Neuer Strom und Seekanal werden durch den Abbau der Mole zusammengelegt

Abb. 7: Warnemunde vor dem Bau des ,Neuen Stroms" — ca. 1890

Quelle: Stadtarchiv Rostock.
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Fazit

Die stadtebauliche und architektonische Vielfalt und Multifunktionalitat des Ortes ist das Ergeb-
nis einer historischen Entwicklung vom Fischerdorf Uber das See- und Kurbad im 19. Jahrhun-
dert, dem Fa&hrhafen, einem Luftwerft, Werft- und Hafenstandort bis hin zu einem modernen
Seebad, Segel- und Kreuzfahrthafen.

Die unterschiedlichen historischen Entwicklungsphasen und der kontinuierliche Zuwachs neuer
Funktionen und Nutzungen, die sich stadtebaulich in Schichten um das historische, auf einer
Diine gelegene Fischerdorf herum entwickelt haben, pragen bis heute die stadtebauliche Ent-
wicklung des Ortes: das See- und Kurbad mit dem Kurhausviertel entlang der Strandkiiste im
19. Jahrhundert, das hafen- und schiffbaubezogene Gewerbe mit der Werft an der Warnow und
den Wohnsiedlungen, der Werftarbeiter und die sich wandelnden Hafenfunktionen vom Fahrha-
fen mit Personen- und Giterbahnanschluss zum stark frequentierten Kreuzfahrthafen auf der
Mittelmole.

Abb. 8: Warnemiinde nach dem Bau der
“Neuen Warnow" (Seekarte) — ca. 1914

Mit dem Durchstich des Neuen Stroms
und seiner Erweiterung zum Seekanal
entsteht auf der dem Fischerort gegen-
Uberliegenden Uferseite der Warnow die
Halbinsel der Mittelmole als eigenstan-
diger Entwicklungsbereich, der heute im
Kernbereich hauptsachlich von Brachfla-
chen, aufgegebenen Fahrhafen- und
Bahnfunktionen gekennzeichnet ist, ande-
rerseits als Kreuzfahrtterminal, S-Bahn-
haltestelle und Grof3parkplatz fur Pkw und
Caravans eine fir Warnemiinde enorm
wichtige und den Ort zunehmend pragen-
de Verkehrs- und Tourismusfunktion
wahrnimmt.

Insofern ist Warnemiinde ein Ort kontinu-
ierlichen Wandels, der im Spannungsfeld
steht zwischen den Traditionen des Fi-
scherdorfes und des See- und Kurbades
einerseits, der rasanten Entwicklung als
Standort der Werft-, Hafen- und Schiff-
fahrtsfunktionen bis hin zu einem belieb-
ten, stark frequentierten modernen Erho-
lungsort andererseits. Die kinftige Ent-
wicklung des Ortes muss auf diese beiden
Entwicklungspole seiner historischen Ent-
wicklung Bezug nehmen.

Quelle: Stadtarchiv Rostock.
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4.2 Soziodkonomische Ausgangssituation

Zur Einschatzung und Beurteilung der Ausgangssituation in Warnemiinde sind neben der
Kenntnisnahme der historischen stadtstrukturellen Entwicklungslinien und -etappen vor allem
die gegenwartigen soziodkonomischen Rahmenbedingungen von grol3er Bedeutung. Sie die-
nen wie die stadtgeschichtlichen Hintergriinde als wichtige Grundlage zur Begriindung, Herlei-
tung und Interpretation von erforderlichen und steuernden Planungen und Maf3hahmen zur wei-
teren Entwicklung von Warnemiinde wie auch die der Kistenlinie der Hansestadt Rostock.

Die soziobkonomische Ausgangsituation fir den Stadtteil Warnemiinde (Ortsteile: Seebad
Warneminde, Hohe Dine und Diedrichshagen) wird an dieser Stelle anhand verschiedener
Indikatoren dargestellt:

Die Angaben beruhen auf der durch das Wirtschaftsforschungsinstitut wimes durchgefiihrten
~SWOT-Analyse fir den Stadtbereich Warnemiinde als Grundlage fiir die Erstellung des Struk-
turkonzeptes* mit Stand 31.12.2009 sowie auf den aktuellen kommunalstatistischen Angaben
der Hansestadt Rostock.

Einwohnerentwicklung

In den letzten 10 Jahren hat sich die Einwohnerentwicklung fir den Stadtteil Warnemiinde fast
durchgehend negativ entwickelt. Seit 2001 hat Warneminde fast 700 Einwohner verloren (ca.
8,7 % bezogen auf die heutige Einwohnerzahl). Aktuell liegt die Einwohnerzahl per 31.12.2010
bei 7.986 Einwohnern; am 31.12.2009 waren es noch 8.100 Einwohner.

Wahrend der Prognosewert fir den Stadtteil Warnemiinde fur das Jahr 2010 noch von einer
Steigerung der Einwohnerentwicklung auf 8.355 Personen ausging (+255), hat sich real die
negative Bevdlkerungsentwicklung in Warnemiinde im Gegensatz zur Gesamtstadt fortgesetzt
(vgl. wimes, S. 4f.).

Abb. 9: Abgleich der Realentwicklung mit der Bevélkerungsprognose fir Warnemiinde
(Bevolkerungsentwicklung in Warneminde in den Jahren 2006 bis 2015 (2006= 100%)
© WIMES 2010 Einwohnerentwicklung bis 2015 (2006=100%)
—&o—reale Entwicklung —@— Bevélkerungsprognose 2006 "regional-realistisches Szenario”
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Quelle: wimes 2010, Hansestadt Rostock.
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4. Bestandsaufnahme und -analyse Strukturkonzept Rostock-Warnemunde

Nach der Bevolkerungsprognose von 2006 wirde die Einwohnerzahl im Jahre 2015 fur den
Stadtteil Warnemiinde 8.405 Personen betragen. Aus heutiger Sicht missten vor dem Hinter-
grund der realen Einwohnerentwicklung in den verschiedenen stadtentwicklungspolitischen Be-
reichen sehr grof3e Anstrengungen unternommen werden (Ausweisung neuer Wohnbaustand-
orte, umfangreicher Wohnungsneubau, keine weitere Umwandlung in Ferienwohnungen etc.),
um dieses Prognoseziel noch zu erreichen.

Fort- und Zuziige, Geburtensaldo

Griunde fir die stetig und auch bislang nachhaltig negative Einwohnerentwicklung im Stadtteil
Warnemunde in den letzten 10 Jahren ist zum einen der nach wie vor hohe Saldo der Sterbefal-
le gegenuber den Geburten (Verhdltnis 3 : 1) und der negative Wanderungssaldo, der sich so-
wohl aus dem innerstadtischen Wegzug (innerhalb Rostock) als auch aus der Abwanderung
Uber die Grenzen Rostocks hinaus (AuRenwanderungen) ergibt.

Zum anderen liegt die Begriindung der negativen Bevolkerungsentwicklung in der kontinuierlich
ansteigenden Anzahl von Wohnungen, die in den letzten Jahren als Ferienwohnungen umge-
nutzt werden. Hierdurch wird der ohnehin begrenzt verfiigbare Wohnraum fiur zuziehende bzw.
fur nicht zwangslaufig abwandernde Bevélkerungsteile (,Wir finden keine bezahlbare Wohnung
in Warnemiinde) stetig verringert, ohne dass neuer bezahlbarer Wohnraum am Wohnungs-
markt Warneminde entsteht.

Bevdlkerungsentwicklung nach Altersgruppen

Die Bevolkerungsentwicklung der letzten 10 Jahre nach Altersgruppen stellt sich wie folgt dar
(2001 = 100):

= leichte Abnahme der Kinder 0 bis 6 Jahre (- 2,4%)

deutliche Abnahme der Kinder zwischen 6 und 15 Jahre (- 18,6 %)

gravierende Abnahme der Jugendlichen 15 bis 25 Jahre (- 46%)

deutliche Abnahme der erwerbsféahigen Bevélkerung 15 bis 65 Jahre (-22,3 %)

erhebliche Zunahme der Alteren ab 65 Jahre (+ 40 %)

448 40 4

In vielerlei Hinsicht ist diese sich nach wie vor vollziehende Veranderung der Bevdlkerungszu-
sammensetzung nach Altersgruppen als negativ in Bezug auf eine ausgewogene und sich re-
produzierende Bevélkerungsstruktur zu bezeichnen.

Entwicklung der Beschéftigten- und Arbeitslosenzahlen in Warnemiinde

Der Anteil der SV-Beschéftigten an der Bevoélkerung im erwerbsfahigen Alter (15-65 Jahre) hat
sich in Warnemiinde positiver entwickelt als in der Gesamtstadt. Wéahrend der Anteil im Jahre
2004 mit knapp 45% sowohl in Warnemiinde als auch in der Gesamtstadt gleichauf lag, steigerte
sich der Anteil fur Warnemuinde auf 54,4% im Jahre 2009; fur die Gesamtstadt Rostock steigerte
sich der Anteil der SV-Beschaftigten an der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter auf lediglich
49,7%.

Darlber hinaus ist fir den Stadtbereich Warnemiinde von einem relativ hohen Anteil Selbst-
standiger insbesondere im Bereich des Seebades auszugehen. Insgesamt verweisen diese
Zahlen und Entwicklungen auf einen vergleichsweise hohen Anteil einkommensstarker Haus-
halte in Warnemiinde.

Der Anteil der Arbeitslosen an der Bevolkerung im erwerbsféhigen Alter (15-65 Jahre) lag in
Warnemuiinde im Jahre 2009 bei 5,8 %. Damit lag der Anteil deutlich unter dem Durchschnitt der
Gesamtstadt, der Ende 2009 9,8 % betrug (= 13.201 Arbeitslose).
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Strukturkonzept Rostock-Warnemuinde 4. Bestandsaufnahme und -analyse

Der Anteil der Langzeitarbeitslosen an allen Arbeitslosen hat sich von ehemals 45,6% im Jahre
2006 auf nunmehr 21,0 % (Stand 31.12.2009) mehr als halbiert, bzw. die Gesamtzahl ist von
186 (Hochststand 2006) auf 57 Ende 2009 zuriickgegangen.

Etwas anders sieht die Arbeitslosenentwicklung in Warnemiinde bei der Frauenarbeitslosigkeit
und der Jugendarbeitslosigkeit aus. Hier haben die Entwicklungen in den letzten drei Jahren
(2006 bis 2009) — sowohl, was den Anteil an den Arbeitslosen insgesamt als auch den Anteil
der Arbeitslosen an der erwerbsfahigen Bevoélkerung (15-65 Jahre) betrifft, — entgegen des
Trends leider zugenommen.

Vor allem die Entwicklung der Jugendarbeitslosigkeit hat Ende 2009 bereits wieder ein Niveau
erreicht, das dem Niveau von 2001 entspricht. Der Anteil der Jugendlichen (unter 25 Jahren) an
den Arbeitslosen betrug in Warnemiinde Ende 2009: - 8,1% (2001 = 8,1%; Rostock insgesamt
2009: 11,0%, 2001: 10,7%); der Anteil der Jugendlichen an den 15-25-Jahrigen lag zum
31.12.2009 bei: = 4,6% (2001 = 4,3%; Rostock insgesamt 2009: 5,6%, 2001: 6,4%).

Fazit

Eine deutliche Schwache des Stadtbereiches von Warnemiinde ist seine Bevdlkerungsentwick-
lung und seine Entwicklung in der Bevilkerungszusammensetzung nach Altersgruppen:

Nach einem Anstieg der Bevolkerung Ende der 90er Jahre, der sich lediglich durch die Neu-
bautatigkeit in Diedrichshagen begriindet, sank die Bevolkerung Warnemiindes von 8.679 im
Jahre 2001 auf nun unter 8.000 im Jahre 2010. Am starksten von diesem Ruckgang betroffen
ist das Seebad selbst. Vor allem hat sich der Anteil der Kinder und Jugendlichen an der Bevol-
kerung in den letzten Jahren extrem negativ entwickelt: Der Anteil der Jugendlichen (15 bis 25
Jahre) sank in diesem Zeitraum um die Halfte. Der Anteil der erwerbsféahigen Jahrgange, d.h.
der 15- bis 65-Jahrigen, hat sich in Warnemiinde ebenfalls dramatisch reduziert. Demgegen-
Uber hat sich im gleichen Zeitraum (zwischen 2001 und 2010) der Anteil der tber 65-Jahrigen
an der Bevolkerung von 23% auf Giber 36% drastisch erhoht.

Die demographische Entwicklung Warnemiindes, die von Bevolkerungsriickgang und zuneh-
mender Uberalterung gekennzeichnet ist, stellt eines der wesentlichen Entwicklungsprobleme in
Bezug auf die Zukunftsfahigkeit der Stadtteile dar. Einige Ursachen fir die demografische Ent-
wicklung in Warnemiinde sind ,hausgemacht®, indem es in der Vergangenheit unterlassen wur-
de, gegenzusteuern und kompensatorische Malihahmen angesichts der absehbaren negativen
Konsequenzen der Bevdlkerungsentwicklung einzuleiten, wie z.B.: der gezielte Zuzug junger
Familien nach Warnemiinde durch den Bau bezahlbaren Wohnraums, die Verhinderung der
Abwanderung junger Bevdlkerungsgruppen aus Warnemuinde durch Bereitstellung adaquaten
Wohnraums und die Verhinderung bzw. restriktive Genehmigung weiterer Ferienwohnungen.

Abb. 10:  Blick von der Hohen Dine auf Warnemiinde und den ehmaligen Eisenbahnféahrhafen

Quelle: ASK.
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4. Bestandsaufnahme und -analyse Strukturkonzept Rostock-Warnemunde

4.3 Handlungsbereiche

I Stadtebau, Orts- und Landschaftshild

Ausgangssituation

Warnemiinde ist ein Ort kontinuierlichen Wandels, der zwischen den Traditionen des Fischer-
dorfes und des See- und Kurbades sowie der rasanten Entwicklung der Werft-, Hafen- und
Schifffahrtsfunktionen steht.

Die Entwicklungsgeschichte des Ortes hat ihren rAumlichen Niederschlag gefunden in den un-
terschiedlichen Stadtquartieren, die sich in Schichten um den historischen Kern entwickelt ha-
ben und mit ihren jeweiligen Bau- und Architekturstilen heute die wichtigsten stadtebaulichen
Elemente des Ortes bilden. Dazu gehéren:

= das historische Fischerdorf, das im Wesentlichen aus zwei giebelstandigen Hauserreihen
entlang des Alten Stroms besteht, auf tiefen Grundtiicken, zum Teil noch mit dem urspring-
lichen Fachwerk, zum Teil verputzt und mit vorgesetzten Giebeln,

= die erste Stadterweiterung von 1880, mit geschlossener StralRenrandbebauung und zum
Teil vorgesetzten Verandavorbauten nordlich und stdlich der Kirchenplatzes,

= die Villenbebauung um den Kurpark mit griinderzeitlichen villenartigen Einzelgebauden in
der typischen Béaderarchitektur,

= die Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts um den Kirchenplatz mit der Kirche und der Post,
= die Jugendstil-Villen entlang des Strandweges,

= der Fahrhafen und der Bahnhof auf der Mittelmole,
die in der existierenden Form als Eisenbahnhalbinsel
erst durch den Bau des ,Neuen Stroms' entstanden
ist,

= die Stadterweiterung der 20er und 30er Jahre als
Arbeitermietwohnungsbau und den giebelstandi-
gen Einzelh&usern im Bereich Gartenstral3e

= die Werft mit dem Werfthafen als Nachfolgenut-
zung der Flugzeugwerke

= die Genossenschaftssiedlung auf der Hohen Dine,
Siedlungshéuschen in eingeschossiger Bauweise
als wichtigste Nachkriegsbebauung der 50er Jahre

= der Segelhafen, mit den Liegeplatzen entlang des
Alten Stroms

= als Wahrzeichen aus der DDR-Zeit das Hotel Nep-
tun und der Teepott

= und aus den 90er Jahren die Yachthafenresidenz
sowie die Wohnbebauung aus den 70er und 90er
Jahren im Ortsbereich Hohe Diline.

Abb. 11: Die , Eisenbahnhalbinsel’ 1914

Quelle: Stadtarchiv Rostock.
Die stadtebauliche Entwicklung in den verschiedenen historischen Phasen findet ihren
baulichen Niederschlag in einer Vielfalt der Architekturstile und in stadtebaulich homogenen
Quartieren von insgesamt hoher Gestaltqualitat.
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Strukturkonzept Rostock-Warnemuinde 4. Bestandsaufnahme und -analyse

Stadtebau, Architektur und Landschaft mit Kiste und Flussmiindung sind in Warnemiinde eine
besondere Verbindung eingegangen, die das Milieu des Ortes als Seebad und Erholungsort
einerseits und als Kreuzfahrthafen und Ankunftsort fur Touristen andererseits pragen.

Die wichtigsten und pragenden naturraumlichen Gegebenheiten und Landschaftselemente sind:

= der Strand mit den Dlnen,

= die Kilste, die westlich des Seebades als Steilkiiste besteht mit dem Kistenwald,
= die Rostocker Heide,

= die Warnowmiindung mit Altem Strom, Seekanal und Breitling,

= die Niedermoorgebiete mit den Kleingartengebieten,

= die ,Perlenschnur’ der Parks: Kurpark / Stephan-Jantzen-Park / Arankapark,

= die Bahnhofsgriinanlage am Alten Strom

= die begrinten Platze und Hofe (z.B. Georginenplatz, Markplatz) sowie

= die StraRenbdume und Alleen im historischen Ortskern.

Abb. 12: Vielfalt des
Stadtebaus:
Erlebnismilieus

Das stadtische Ambiente im
Stadtkern, die Nahe zu Hafen und
Werft und gleichzeitig die grof3e
Néhe zu Strand, Dinen und Kuste
geben dem Ort seinen besonderen
und schitzenswerten Charakter und
bilden ein Alleinstellungsmerkmal
gegenlber anderen Seebadern an
der Ostseekiste.

Die Vielfalt des Stadtebaus, der
Architektur und der Baustile aus den
unterschiedlichen historischen Ent-
wicklungsphasen des Ortes ist auch
ein wichtiger Bestandteil der unter-
schiedlichen Erlebnismilieus des
Ortes flir Besucher und Touristen.

Quelle: ASK.
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4. Bestandsaufnahme und -analyse Strukturkonzept Rostock-Warnemunde

Abb. 13: Vielfalt der
Architektur und der
Baustile

Quelle: ASK.

Problemlagen

Folgende Mangel und Probleme der Ortsentwicklung, des Stadtebaus und des Erscheinungs-
bildes der Bebauung und der Freiflachen lassen sich auffiihren;

= Mangel in der allgemeinen Ortsentwicklung
- Mangelnde Einbindung von Markgrafenheide in die Ortsentwicklung
- Mangelhafte Ein- und Anbindung, mangelhafter stddtebaulicher Zustand und mangelhaf-
te Versorgungssituation des Ortsteils Hohe Dlne

- Umwandlung von Wohnungen zu Ferienwohnungen mit dem dazugehérenden saison-
bedingten Leerstand und der Gefahr der Verddung von Teilen des Ortskerns
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= Brachen, ungenutzte oder untergenutzte Flachen

Brachflachen und ungeordnete Stellplatze auf der Mittelmole

Brachflachen am Giterbahnhof

Unbebaute Flachen auf dem Tonnenhof

Leerstehendes Schwimmbad (,Samoa“)

(Voriibergehende) SchlieBung des Kurhauses und Unternutzung des Kurgartens
Ungenutzte Flachen an der Parkstral3e (Sporthotel)

Leerstande und untergenutzte Flachen und Geb&ude im Bereich der Warnowwerft

= Mangel im Ortsbild

Mangelhafte Gestaltung der Ortseingange...
... im Westen im Zusammenhang mit der brachliegenden Sporthotelflache sowie
... beidseitig der Ortseinfahrt im Studen entlang der Rostocker Stral3e

= Mangel in der Funktion durch die Einschrankung anderer Nutzungen (v.a. Fu3ganger und
Radfahrer) und im Erscheinungsbild durch den ruhenden Verkehr

Belastung des gesamten historischen Ortskerns
Dominanz der Stellplatzanlage auf dem Kirchenplatz

Zum Teil ungeordnetes Parken an den StraBenrandern insbesondere in Stral3en mit
beidseitigen Stellplatzen (z.B. Friedrich-Franz-StralRe) und zusatzlich starke Beanspru-
chung der Vorgartenflachen durch Stellplatze wie in der Kurhausstral3e, Schillerstral3e

Mangel im Erhaltungszustand von Stral3en, Gehwegen und Freiflachen

Vor allem der schlechte Erhaltungszustand bzw. der dringende Sanierungs- und In-
standsetzungsbedarf der Stralien und Gehwege im historische Kern (u.a. Alexandrinen-
stral3e, Anastasiastral3e, Georginenstral3e, Georginenplatz, Seestral3e, Mihlenstral3e)

Der Sanierungsbedarf einiger Stral3en und vor allem Gehwege in den Wohngebieten der
Grinderzeit und der 30er Jahre (u.a. Danische Stral3e, Poststral3e, Gartenstral3e)

Enger und nicht behindertengerechter Fu3gangertunnel am Bahnhof und damit der er-
schwerter Zugang zum Seekanalufer, zum Kreuzfahrtterminal und zur Féhre

Instandsetzungsbedirftiger Bauzustand der Uferbefestigung Alter Strom / Bahnhofs-
grunanlage

Der Pflegezustand eines Teils der 6ffentlichen Griinanlagen
Der ,Budenzauber’ mit den Verkaufsstédnden auf dem Bahnhofsvorplatz

Die zum Teil negative Aul3enwirkung bei Sondernutzung am ,Alten Strom’, in der Muh-
lenstralRe, an der Seepromenade etc.

Gefahrdete Grin- und Freiflachen

Gefahrdung der Parks (Kurpark, Jantzen-Park, Arankapark) durch zuséatzliche Bebau-
ung, Vernachlassigung des Pflegezustandes, Verbauung der Griinverbindungen

Gefahrdung der Bahnhofsgrinanlage durch Erweiterung der Sportboot- und anderer
kommerzieller Nutzungen

Gefahrdung von innerdrtlichen Grunflachen in den Innenhéfen und den Vorgéarten durch
Versiegelung und Umwandlung in Stellplatze

Gefahrdung des Kiistenwaldes und Duinengirtels entlang der gesamten Kiistenlinie
durch weitere Stellplatzanlagen

Gefahrdung der Kleingartenanlagen durch Ortserweiterung in den Niedermoorbereich
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Abb. 14: Leuchttirme, Hotel Neptun, Werftkran und Lotsenturm

Quelle: ASK.

Entwicklungspotenziale

Die Starken und Potenziale des Ortes Warnemiinde haben vor allem zu tun mit seiner histori-
schen Entwicklung vom Fischerdorf Gber das historische Kur- und Seebad zum modernen Erho-
lungs- und Touristenort, sowie der aul3erordentlichen naturrdumlichen Lage an der Flussmin-
dung der Warnow und der Kiste mit Strand, Dinen, Steilklisten und Kistenwald. Die relativ
geschlossene, kompakte Ortslage von Warneminde und die in der Bebauung meist homoge-
nen Ortsteile, die je nach ihrem Entstehungszeitpunkt unterschiedlichen stadtebaulichen Cha-
rakter haben, bilden die im Zusammenhang mit ihrer jeweiligen Ortslage fur die Bewohner, aber
vor allem fir Touristen unterschiedlichen Erlebnismilieus. Am starksten ausgeprégt sind hier
das historische Fischerdorf entlang des Alten Stroms und der Alexandrinenstral3e, der grinder-
zeitlich gepragte Ortskern um die Kirche, die Bebauung mit Badervillen um den Kurpark und die
Bebauung entlang der Seepromenade, vor allem im Bereich des Strandweges, die eine charak-
teristische Hotel- und Pensionszone bildet. Hinzu kommen die ortsbildprédgenden Einzelgeb&éu-
de, aus den unterschiedlichen Bauepochen, von denen die hohen Geb&ude wie Kirche, Leucht-
turm, Hotel Neptun, der Werftkran, der Lotsenturm und das Scandlines-Geb&ude die Stadtsil-
houette pragen.

Abb. 15:  Stadtsilhouette von Warnemtinde vor der Seeseite (schematische Darstellung)

Quelle: ASK.

Ebenso pragend fiur das Ortsbild sind die naturraumliche Lage, die bestehenden Griin- und
Freiflachen und der innerértliche Baumbestand.

Die baulichen und stadtebaulichen Qualitdaten des Ortes Warnemiinde, die Vielfalt der Architek-
tur, die Silhouette und Fernwirkung des Ortes, die aul3erordentliche naturraumliche Lage an
Kiste und Flussmindung sowie die Qualitat von Griin- und Freiflachen bilden das stadtebauli-
che Entwicklungspotenzial von Warnemiinde.
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Abb. 16: Pragende Landschaftselemente von Warneminde

Strand und Diinen, die Warnow mit Warnowmuindung, Alter Strom, Seekanal und Breitling, die Steilkliste und der
Kistenwald, die Perlenkette der Parks (Kurpark, Jantzen Park, Arankapark), die begriinten Strallen und Platze, die
Niedermoorgebiete mit den Kleingarten und derzeit die Brachflachen auf der Mittelmole:

Quelle: ASK.
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Tab. 1: | Stadtebau, Orts- und Landschaftshbild: Problemlagen und Schwéchen, Starken und
Potenziale

Handlungsbereich
| Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Problemlagen und Starken und
Schwéchen Potenziale
— Umwandlung von Wohnungen in Ferienwoh- -|- Das historisch gepragte Ortsbild mit den unter-
nungen schiedlichen Quartieren und Architekturstilen,

die fiir Touristen wesentlichen Bestandteil un-

— Mangelnde Anbindung der Ortsteile Hohe terschiedlicher Erlebnismilieus bilden.

Dine und Markgrafenheide
Die naturraumliche Lage an Kiiste und Fluss-

— Brachflachen oder untergenutzte Bereiche auf mindung mit Strand, Diinen, Kiistenwald etc.

der Mittelmole, am Giiterbahnhof, auf dem
Tonnenhof, an der Parkstraf3e, auf dem Ge-
lande der Warnowwerft

Die denkmalsgeschiitzte historische Bausub-
stanz

— Leerstande und Unternutzungen von
Schwimmbad, Kurhaus

Die sanierten und gepflegten, zum Teil denk-
malgeschiitzten historischen Parkanlagen

— Mangel im Ortshild bei der Gestaltung der Die Multifunktionalitat als Wohnort, Seebad
Ortseingangsbereiche und Kurort, Kreuzfahrthafen und Hafenein-
fahrt, Werft- und Gewerbestandort und Stand-

ort von Wissenschaft und Technik

+ + + +

— Mangel durch die Beeintrachtigung anderer
Nutzungen und des Ortsbildes durch den ru-
henden Verkehr im Ortskern, auf Stral3en und

_|_

Die gute verkehrliche Anbindung und Er-

Platzen schlieBung
— Mangel im Erhaltungszustand von Stral3en -|- Die stadtrdumliche Qualitéat von Stral3enrau-
und Platzen men, Platzen und verkehrsberuhigten Berei-

— Defizite beim Pflegezustand einiger 6ffentli- chen

cher Griin- und Freiflachen -|- Die Entwicklungspotenziale auf untergenutzten
Flachen und Brachen

Fazit

Aus der Bestandsaufnahme und den Diskussionen vor Ort ergeben sich u.a. Mangel und Defizi-
te in der allgemeinen Ortsentwicklung, durch Brachen, ungenutzte oder untergenutzte Flachen,
durch Beeintrachtigungen im Ortsbild, Mangel in der Funktion, Nutzung und im Erscheinungs-
bild von StraBen und Platzen, durch die Beeintrachtigung durch den ruhenden Verkehr, die
schleichende Umwandlung von Vorgarten, Hofflichen und anderen privaten Griinflachen in
Stellplatze und Méangel im Erhaltungszustand von Stral3en, Gehwegen, Freiflachen und Platzen.

Die stadtebaulichen Potenziale liegen in der naturraumlichen und landschaftlichen Ausgangssi-
tuation mit Dinen, Strand, Kuste, der Entwicklung des Ortes mit der historischen, zum Tell
denkmalgeschiitzten Bausubstanz, der Vielfalt von Stadtebau und Architektur, den historisch
gepragten Parkanlagen, Grin- und Freiflachen, den bestehenden, entwicklungsfahigen Brach-
flachen, sowie der guten verkehrlichen Anbindung und Erschlie3ung.

Bauliche Erhaltungssatzung und Denkmalschutz den Rahmen fir die bauliche Entwicklung des
Ortskerns Warnemiindes ab. Sie entsprechen der Forderung, die historische Ortsgestalt zu be-
wahren und behutsam weiterzuentwickeln. Dazu ist ggf. eine rdaumliche Erweiterung des Berei-
ches der Erhaltungssatzung sinnvoll (z.B. Bereich Gartenstral3e, Lillienthalstrafie).

| Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild
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4. Bestandsaufnahme und -analyse

Teilgebiet Mittelmole

Ein wesentlicher Anlass fiir die Erstellung
des Strukturkonzeptes Warneminde war die
Ausgangssituation und die beabsichtigte
Uberplanung der Mittemole. Entwicklungs-
ziele und Mafinahmen fir die Mittemole soll-
ten aus der Situation des Ortes Warnemdin-
de und deren Anforderungen formuliert und
entwickelt werden.

Abb. 17: Luftbild
Mittelmole 2010

Quelle: Hansestadt Rostock

Mittelmole — Ausgangssituation

Die Mittelmole ist durch ihre zentrale Lage in
Warneminde und am ,Hafeneingang‘ der
Stadt Rostock und durch die wichtigen Ver-
kehrsfunktionen fir die Hansestadt Rostock

und fir den Ortsteil Warnemiinde und deren zukinftige Entwicklung von herausragender Be-

deutung mit Blick auf:

= Die bestehenden Nutzungen und Funktionen im Bereich des Verkehrs (Kreuzfahrtterminal,

Bahn, Stellplatze fir Pkw, Reisebusse, Caravans etc.),

= ihre enge raumliche und funktionale Verknipfung mit dem historischen Ortskern des See-

bades Warnemiinde sowie

= in Bezug auf die kinftigen, die Stadt ergdanzenden Nutzungen (Wohnen, Tourismus, Gast-
ronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen, Veranstaltungen, Segelsport).

Infolgedessen kommt der stadtebaulichen Entwicklung der Mittelmole eine Schliisselfunktion fir

die Zukunft des Seebades Warnemuiinde zu.

= Die Mittelmole nimmt fur alle Ankommenden in Warneminde — den Kreuzfahrttouristen, den
Bahn- und Fahrpassagieren, den Busreisenden und den Pkw-Fahrern — die Funktion des
Eingangsbereiches und Ankunftsortes zum Seebad ein. Sie sollte dementsprechend repra-
sentativ ausgestaltet und bebaut sein. Insgesamt besteht ein grof3es offentliches Interesse
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seitens der Stadt Rostock und des Seebades Warnemiinde an der Entwicklung dieser Fl&-
che unter gewissenhafter Beriicksichtigung und Ausschopfung der Instrumente und Verfah-
ren des Planungsrechtes und ggf. des besonderen Stadtebaurechtes, die mit der Wahr-
nehmung der kommunalen Planungshoheit eng verbunden sind.

Demgegentiber befindet sich die Mittelmole aktuell in Teilen mit ihren Brachflachen, mit dem
Verdacht auf Altlasten und der mangelhaften ErschlieBung in einem desolaten Zustand. Der
Hochwasserschutz ist nicht gewahrleistet.

Abb. 18: Luftbild
Mittelmole

Quelle: www.fcrostock.de.

Mittelmole — Fazit

Angesichts der Ausgangssituation im Bereich Mittelmole stellen sich u.a. folgende Aufgaben:
= Die Neuordnung fast der gesamten Flache, der Nutzungen und der ErschlielBung und damit
= Schaffung eines neuen Planungsrechts

= Die gerechte Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen mit Blick auf die zentrale Be-
deutung der Mittelmole fur die gesamte Entwicklung des Ortsteiles Warnemiinde

= Die Abgrenzung der 6ffentlichen und privaten Flachen

= Die Neuordnung der Erschliel3ung, ggf. durch Bodenordnungsverfahren

= Die Beseitigung von Altlasten

= Die Herstellung des Hochwasserschutzes

= Die Aufhebung der Widmung als Bahnflachen

= Die Sicherung von offentlichen Flachen fiir Hafen- und Logistik-Funktionen
= Die Sicherung und Entwicklung des Segelhafens

= Die Sicherung der Tragfahigkeit und Wirtschatftlichkeit der Neubebauung

= Die Sicherstellung einer ziigigen Umsetzung der Neuordnung und der Bebauung

| Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild — Mittelmole
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Abb. 19: Plan BESTAND — |. Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild — Baustruktur
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Abb. 20: Plan BESTAND — |. Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild — Griin- und Freiflachen
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Abb. 21: Plan BESTAND — |. Stadtebau, Orts- und Landschauftsbild — Baualter
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[ Verkehr

Ausgangssituation

Warneminde ist verkehrsmafig sehr gut erschlossen. Das betrifft sowohl den Pkw-Verkehr
durch die Anbindung Uber die B 103 an die Stadtautobahn aus Richtung Rostock sowie die An-
bindung an den OPNV durch den Busverkehr, die S-Bahn und die Nahverkehrsziige Richtung
Rostock und Gustrow. Durch diese Situation hat sich in den letzten Jahren der Modal-Split, also
das Verhaltnis der Kfz- zur OPNV-Nutzung, erheblich zugunsten des o6ffentlichen Personennah-
verkehrs verbessert.

Auch fur den ruhenden Verkehr sind durch die Schaffung neuer Stellplatzanlagen in der Ortsla-
ge im Prinzip ausreichende Parkmdglichkeiten vorhanden. Dieses gilt nicht fur die saisonbe-
dingten Grol3ereignisse (wie z.B. Warnemiinder Woche, Hansesail etc.), fur die zum Schutz des
Ortskerns individuelle Sperrzonenregelungen entwickelt wurden. Eine Ausweitung zentral gele-
gener Stellplatzkapazitaten ist zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes nur an einigen
Punkten denkbar, wie z.B im Bereich Giiterbahnhof oder bei der Uberplanung und Umgestal-
tung der Mittelmole.

Diese Ausgangssituation ist vor allem auch das Ergebnis der weitest gehenden Realisierung
des integrierten Gesamtverkehrskonzeptes (IGVK) von 1998. Die Umsetzungsbilanz dieses
Gesamtverkehrskonzeptes kommt unter anderem zu dem Ergebnis: ,Das Integrierte Gesamt-
verkehrskonzept wurde in einem historisch kurzen Zeitraum von 10 Jahren annahernd vollstan-
dig umgesetzt. [...] Im Ergebnis der vorliegenden Untersuchungen kann deshalb festgestellt
werden, dass mit dem aktuellen Stand der Umsetzung des MaRnahmeplanes entsprechend
dem IGVK, Teil D die gestellten Ziele in quantitativer und qualitativer Hinsicht bereits weitge-
hend erreicht wurden.*?

Problemlagen

Die aktuelle Verkehrssituation in Warneminde muss beurteilt werden angesichts dreier
unterschiedlicher Verkehrsbelastungssituationen:

1. Die Situation normaler Verkehrsbelastung in der Vor- und Nachsaison mit ,normalem” Be-
wohner-, Wirtschafts- und Besucherverkehr,

2. die Verkehrssituation in der Hauptsaison mit einem hohen Anteil an Besucher-, Tagestouris-
ten-, Strand-, Andienungs- und Zulieferverkehr fiir Kreuzschifffahrt sowie

3. die besondere Verkehrssituation anlasslich von Grol3ereignissen wie die Warnemunder Wo-
che, Hanse-Sail, Leuchtturm in Flammen und Ahnlichem, bei denen der Ortskern ganz oder
teilweise fur den Pkw-Verkehr gesperrt wird.

Die Verkehrsprobleme von Warneminde sind, was den ruhenden Verkehr Dbetrifft,
hauptsachlich saison- oder tourismusbedingt:

= Die hohe Zahl von Touristen, Tages- und Badegasten zu den Hauptreisezeiten fiihren zu einer
hohen Belastung des Ortes und der Kuistenlinien durch Parksuch- und ruhenden Verkehr.

= Davon sind trotz der Beschrankung von weiten Teilen des Ortes Warnemiinde auf Bewoh-
nerparken einzelne Stral3en des historischen Ortskerns durch ein- oder beidseitiges Parken
im StralRenraum sowie durch Umwandlung von Hof- und Vorgartenflachen in Stellplatze be-
sonders betroffen.

2 Umsetzungsbilanz des Integrierten Gesamtverkehrskonzept (IGVK) 1998; Quelle Rostock 2008.

28



Strukturkonzept Rostock-Warnemuinde

4. Bestandsaufnahme und -analyse

= An einzelnen Punkten kommt es zu Konflikten zwischen Pkw- und Ful3géngerverkehr; das
betrifft die Querung der Strale ,Am Bahnhof* Uber den stark frequentierten Bahnhofsvor-
platz und die Kreuzung des FulRgangerverkehrs zwischen Bahnhofstunnel und Kreuzfahrt-
terminal mit dem Kfz-Verkehr von und auf die Fahre zur Hohen Diine.

= |n einzelnen hochverdichteten Wohnlagen besteht auch auferhalb der Reisesaison ein
Mangel an (Bewohner)Stellplatzen.

Abb. 22:

Quelle: ASK

Parksituation Kurhausstraf3e und Kirchplatz

Entwicklungspotenziale

Eine ganze Reihe von MalRnahmen,

die noch aus der Umsetzung des integrierten

Verkehrskonzeptes von 1999 resultieren, befindet sich in Planung oder in der Vorbereitung.

Dazu gehoren folgende Vorhaben:

=  OPNV-Verkniipfungspunkt Warnemiinde-Werft mit der Bahnquerung ,An der Autobahn/
WerftstralRe®,

= Umbau MuhlenstraBe (Planungen liegen vor),

= Lickenschluss Radweg Werftallee zwischen Rostock-Warnemiinde und Rostock-Grof Klein

(noch keine Freigabe der Planungsmittel),

Abb. 23:

Quelle: ASK.

»Haltestelle® Warnemtinde (1)

Bahnhof Warneminde mit Rickbau des
FuRgangertunnels und teilweisem Gleis-
rickbau (Realisierung voraussichtlich ab
2012 durch DB AG),

Erneuerung der Seestrale und der Stral3e
JAm Leuchtturm’ (diese StralRen liegen im
aktuell beschlossenen Fordergebiet
-Rostock - Seebad Warnemiinde®),

Fertigstellung  der  VerbindungsstralRe
Rostock-Lichtenhagen — Elmenhorst, die
einer erhebliche Entlastung des Ortsteiles
Rostock-Warneminde vom Durchgangs-
verkehr bewirken wird (teilweise Inhalt des
B-Plans 02.WA.149),
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Umgestaltung der Buswendeschleife Warneminde — Parkstrale an der Jugendherberge
entsprechend B-Plan Nr. 01.S0.88,

ziugige Umsetzung einer Losung fir einen Caravan-/Wohnmobilplatz in Rostock-
Warnemunde:

- Fur einen Caravanplatz im Bereich der ehemaligen Deponie am Weidenweg befindet
sich ein B-Plan in Aufstellung.

- Alternativ gibt es Bestrebungen, eine Flache im Bereich des Parkplatzes Rohr-
mann’sche Koppel als Caravanplatz zu entwickeln.

Schon die bisherige Verkehrsplanung war von beiden Aspekten — Kapazitatserweiterung und
Verkehrsberuhigungs- und RegulierungsmalRnahmen — gepragt:

Ausweitung der Kapazitaten fur den ruhenden Verkehr am Ortsrand und entlang der Kis-
tenlinie,

Verkehrsberuhigungs- und RegulierungsmalRnahmen fir die Ortskern von Warnemiinde und
Markgrafenheide, unter anderem durch die Einrichtung von Anliegerparken, ein differenzier-
tes System von Einbahnstral3en im historischen Ortsbereich sowie Ausweitung der Fu3gén-
gerzonen in den Bereichen Alter Strom, Alexandrinenstral3e und Mihlenstral3e.

Als noch ausstehende MalBnahmen zur Verbesserung der verkehrlichen Situation in
Warnemunde sind u.a. vorgesehen:

=
=

4

Schaffung weiterer Parkplatze u.a. im Bereich Guterbahnhof (Parkhauslésung)

Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Bereich der Mittelmole, wobei zumindest von einem
Erhalt der bestehenden Zahl der Stellplatze ausgegangen wird plus der Zahl an Stellplatzen,
die durch die zusatzlichen Nutzungen (wie z.B. Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel) erforder-
lich werden.

Umgestaltung Bahnhofsvorplatz, Riickbau Bahngleise und Ful3gangertunnels

Mafl3nahmen zur Verbesserung des Stralenraums durch Instandsetzung oder Umbau, vor
allem im Bereich des historischen Ortskerns von Warnemuinde

Fortschreibung des Konzeptes fir den ruhenden Verkehr — Parkraumkonzept (Bertcksichti-
gung von Anwohnerparken, P+R, individuelles Parken im Ortsteil, Parken am Straf3enrand,
Neubau von Parkhausern am Ortsteilrand etc.)

Fortschreibung des Radverkehrskonzeptes

Umsetzung des Reisebuskonzeptes mit
Haltepunkten auf der Mittelmole und im Be-
reich der LorzingstralRe

Zugige Umsetzung einer Lésung fur einen
Caravan-/ Wohnmobilplatz

Fertigstellung  der  Verbindungsstralie
Rostock-Lichtenhagen — Elmenhorst.

Abb. 24: Parksituation in der Gartenstrafe

Quelle: ASK.
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Die in Warneminde geplanten, anstehenden oder in den Beteiligungsverfahren vor-
geschlagenen VerkehrsmalRnahmen sind:

= VerkehrsmalRnahmen, die noch in den Bereich der Umsetzung des integrierten Gesamtver-
kehrskonzeptes fallen. Dazu gehort die Fertigstellung des OPNV-Verkniipfungspunktes.

= VerkehrsmaRRnahmen, die sich auf die Regulierung des flieBenden und die Neuordnung des
ruhenden Verkehrs beziehen und die vor allem dazu dienen sollen, den historischen Ortsbe-
reich von Warnemitinde vor hohen Verkehrsbelastungen durch Park- und Parksuchverkehr
Zu schitzen. Dazu gehdren auch die Malihahmen zur Sperrung des Ortskerns bei GroRRver-
anstaltungen (Hanse-Sail, Warnemuiinder Woche etc.), die ggf. raumlich und zeitlich ausge-
dehnt werden kdnnten.

= VerkehrsmalRnahmen vor allem im Bereich des ruhenden Verkehrs, die zur Neuordnung
und auch raumlichen Umverteilung der bestehenden Stellplatzkapazitaten fihren und die
mit in der Planung befindlichen Projekten, wie zum Beispiel am Giterbahnhof oder auf der
Mittelmole zusammenhangen.

= Verkehrsbezogene EinzelmafRhahmen, um den Ortskern vom flieRenden und ruhenden
Verkehr zu entlasten, das historische Ortsbild zu schiitzen und die Ruhe und Luftreinheit far
den Erholungsort sicherzustellen. Dazu gehért die Entlastung vom Durchgangsverkehr
durch die StralRe nach Elmenhorst, die Neuordnung des ruhenden Verkehrs in den histo-
risch gepragten Stral3enraumen, der Schutz der privaten und 6ffentlichen Freiflachen (Vor-
garten und Hoéfe) vor Umwandlung in Stellplatze, die zeitliche und/ oder rdumliche Ausdeh-
nung der Sperrung oder Teilsperrung (nur fur Anlieger- und Andienungsverkehr).

Im Einzelnen werden im Handlungsbereich ,Verkehr* folgende Problemlagen, Schwéchen,
Starken und Potenziale festgestellt:

Tab. 2: [l Verkehr: Problemlagen und Schwachen, Starken und Potenziale
Handlungsbereich
Il Verkehr

Problemlagen und Starken und

Schwachen Potenziale

— Zustand offentlicher Verkehrsanlagen (Geh-

Gute Verkehrsanbindung an Straf3e und
wege und StralRen)

Schiene
— Beidseitiges Parken, zu viele ungeordnet par-

kende Autos im Ortskern z.B. Kurhausstralle,
Schillerstral3e)

— Beeintrachtigung durch den ruhenden Verkehr
vor allem im Kernbereich

Ausbaufahiges Angebot OPNV
Anbindung an den Ostseeradfernwanderweg

Gute Einbindung in das tberregionale Stra-
] Ren- und Schienennetz
— Problem Caravanplatz Mittelmole

— Mangelhafte Querverbindung Bahnhof / Neuer Leistungsfahiger OPNV, Bus und Fahre

Strom fiir Fuganger Potenziale der Warnow als Verkehrsweg

— Schlechte Verkehrsanbindung in Richtung

Fihre Hohe Diine und Kreuzfahrtterminal Ausbaufahiges Parkplatzangebot an der Peri-

. pherie, Parkleitsystem
— Kreuzender Verkehr (Ful3génger/ Kfz) auf der

Mittelmole Anwohnerparken und Verkehrsberuhigung im

— Mangelnde Barrierefreiheit vor allem am Na- Ortskern

deldhr FuRgangertunnel am Bahnhof Zentrale Lage des S-Bahnhofs

+ + ++—+ +++ +

— geringe Taktfrequenz des Ortsbusses

31



4. Bestandsaufnahme und -analyse Strukturkonzept Rostock-Warnemunde

— ungeklarte Wegefuhrung fur Radfahrer und ; = ; ;
Konflikte zwischen PKW- und Radverkehr im + Anbindung an offentliche Verkehrsmittel
Ortskern -|- Attraktive FuRgangerbereiche

— Problematische Erreichbarkeit fiir Anlieferver- (Am Alten Strom, Alexandrinenstrale,
kehr bei gewerblichen Nutzungen Seepromenade)

— Durchgangsverkehr/ fehlende Ortsumgehung

— Mangel an Reisebusstell- und Halteplatzen auf
der Mittelmole

— Keine oder schlechte Rad- und FuRwege im
Ortskern

— Mangelhafte Auslastung der Ausweich-
Parkflachen

— Busverbindungen zu weit weg vom Zentrum;

— Mangelhafte Anbindung des Bahnhofs an den
OPNV-Ortsbus

Fazit

Durch die in Planung oder Realisierung befindlichen Verkehrsmaflinahmen werden die noch
bestehenden Probleme oder Engpéasse des flieRenden Verkehrs im Rahmen der gegebenen
Madoglichkeiten geldst. Dazu gehdren die Ortsentlastungsstrale nach Elmenhorst und die neue
Bahnquerung am S-Bahnhof Werft von der Stral3e ,An der Stadtautobahn' zur Werftallee, die
eine erheblich verbesserte Erschlieung und Anbindung der Mittelmole und die Beseitigung des
Verkehrsengpasses Bahniibergang ,Alte BahnhofsstraRe‘ zur Folge hat. Durch den OPNV-
Verkniuipfungspunkt LorzingstraBe wird die Anbindung und der Ubergang S-Bahn-Bus
verbessert und die Voraussetzung geschaffen fir die Aufwertung des Ortsbusses als Zubringer
mit verbesserter Fahrfrequenz, d.h. damit auch ein verbessertes P+R-System.

Die vollstandige Umsetzung der im Gesamtverkehrskonzept von 1998 vorgesehenen
Mafinahmen, die Neuordnung der Stellplatzkapazitaten zur Entlastung des Ortskernes und die
Schaffung und ortsvertragliche Anordnung neuer Stellplatze im Rahmen der anstehenden
Neubauprojekte werden seitens des Strukturkonzeptes Warneminde als Hauptaufgaben
gesehen. Sie werden nicht nur den Ortskern vom ruhenden Verkehr entlasten, sondern auch
die Bedingungen fir den Anliefer- und Wirtschaftsverkehr verbessern. Sie bilden ferner eine
Voraussetzung zur Verbesserung der Situation fur Fuldganger und Radfahrer im Ortsbereich,
zur Sicherung der Wohn- und Erholungsruhe und zum Schutz vor Immissionen von Larm und
Abgasen.

Abb. 25: ,Blechlawine®

Quelle: ASK.
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Abb. 26: Plan BESTAND — Il. Verkehr
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I Wirtschaft und Gewerbe

Ausgangssituation

Traditionell ist der Stadtteil Warnemiinde (Warnemiinde, Diedrichshagen und Hohe Diine)® neben
seiner touristischen Bedeutung ein maritimer Wirtschaftsstandort, wobei der wirtschaftliche und so-
mit stadtokonomische Schwerpunkt im Ortsteil Warneminde selbst liegt. Fur die Hansestadt
Rostock als wirtschaftliches Zentrum spielt der Standort Warnemiinde aufgrund seiner Wirtschafts-
kraft in den Bereichen Schiffbau, Zulieferer und maritimes Gewerbe, Technologie, Forschung und
Wissenschaft sowie auch im Bereich Handel und Tourismus einschlie3lich Kreuzschifffahrt nach
wie vor eine tragende Rolle, die in mehrerlei Hinsicht gestarkt werden muss.

Die ,wirtschaftlichen Saulen* Warnemiuiindes

Bereits in der Vergangenheit beruhte die Entwicklung
Warnemiindes — wenngleich in zeitlich unterschiedlichen Dyna-
miken, jedoch in ihrer grundsatzlichen Ausrichtung — auf der
Kombination von Industrie, Handel und Tourismus.

Industrie

Auf dem im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Industriege-
lande am sudostlichen Rand des Ortskerns von Warnemunde
sind mehrere Betriebe des maritim-industriellen Sektors anséas-
sig. Zu nennen sind hier die auf Flusskreuzfahrtschiffe speziali-
sierte, florierende Neptunwerft, das Schiffsmotorenwerk Caterpil-
lar und die derzeit nur eingeschréankt tatige Warnowwerft.

Abb. 27: Werftgelande aus der Luft

Quelle: Hansestadt Rostock.

Technologie, Wissenschaft und Forschung

Der Wirtschaftsbereich Technologie, Wissenschaft
und Forschung, der nicht nur fir den Standort Warne-
miinde, sondern fiur die Hansestadt Rostock insge-
samt eine tragende Rolle spielt, entwickelt sich in
Warnemuinde weiterhin positiv. Eine zentrale Stellung
Ubernimmt hierbei das Technologiezentrum Warne-
muande (TZW) sowie der in den letzten Jahren gezielt
ausgebaute Hochschulstandort in Warnemiinde.

Abb. 28: Technologiezentrum Warnemuinde
Quelle: TZW.

Eine weitere wichtige Institution, die den Technologie-, Wissenschafts- und Forschungsstandort
Warnemiinde représentiert, ist das Leibnitz-Institut fir Ostseeforschung Warnemtinde (IOW), eine
aul3eruniversitare Forschungseinrichtung, die sich der interdisziplindren Meeresforschung widmet.

® GemaR Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock 2006: Stadtteil Warnemunde beinhaltet die Ortsteile

Warnemiinde, Diedrichshagen und Hohe Diine; der Ortsteil Markgrafenheide ist dem Stadtteil Rostocker Heide zu-
zuordnen.
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Kreuzschifffahrt

Aufgrund der hohen wirtschaftlichen Bedeutung in
Bezug auf Wertschopfung, wirtschaftliche und
stadtokonomische Synergien sowie aufgrund der
tourismuswirtschaftlichen Umsatzgro3en hat sich
die am Standort Warneminde lokalisierte Kreuz-
schifffahrt zu einem zentralen Wirtschaftsfaktor
nicht nur fur Warnemiinde und die Gesamtstadt
sondern auch fir die Region Rostock entwickelt.
Die Kreuzfahrttouristik ist zu einer tragenden Saule
der wirtschaftlichen Entwicklung geworden.

Abb. 29:  Kreuzfahrer am Terminal (1)
Quelle: ASK

Einzelhandel

Eine weitere tragende Saule der wirtschaftlichen Entwicklung
ist der Bereich des Einzelhandels und der versorgungsbezo-
genen Dienstleistungen, wobei dieser Bereich stark vom Tou-
rismus beeinflusst und determiniert wird. Neben der Funktion
eines stadtischen Nebenzentrums mit Teilfunktionen eines
Stadtzentrums zur Versorgung der Birger mit Gitern des
taglichen und gehobenen Bedarfs hat der Standort
Warneminde aufgrund seines durch den Fremdenverkehr
erweiterten Einzugsbereichs eine (Uber-) regionale Bedeu-
tung und Ausstrahlungskraft. Rechnerisch liegt die einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer fur Warnemiinde tber
dem Bundesdurchschnitt. Das grofite Umsatzpotential liegt
hier bei den touristisch relevanten Sortimenten.

Abb. 30: Lage der Mittelmole zum
A2-Zentrum Warnemuinde

Quelle: Entwicklung der Mittelmole in Rostock-Warnemiinde,
Dr. Lademann & Partner.

Abb. 31: Geschafte Am Strom und in der MihlenstralRe

Quelle: ASK.
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Tab. 3: [l Wirtschaft und Gewerbe: Problemlagen und Schwachen, Starken und Potenziale

Handlungsbereich
Il Wirtschaft und Gewerbe

Problemlagen und Schwéachen

Starken und Potenziale

Nicht ausgenutztes Werftgeléande; zur Zeit unge-
nutzte, brachliegende und nicht erschlossene Werft-
flachen auf dem Areal des Werftgelandes

Unklare wirtschaftliche Perspektiven der ehem.
Warnowwerft

Saisonale und damit wirtschaftliche Schwankungen
im Bereich Einzelhandel und Tourismus

Schwéachung von Teilen des Einzelhandels durch
die im August 2010 fur Mecklenburg-Vorpommern
neugefasste Baderregelung (10 Sonntage zw. Méarz
und Oktober )

Nicht funktional und gestalterisch ausgebildete
Entwicklungsachsen und Rundwege mit ergénzen-
den und arrondierenden Nutzungen (z.B. Kaianla-
gen-Bahnhof-Kirchenplatz-MuhlenstralRe)

Defizite im Ausbaustandard der fiir den Kreuzschiff-
fahrtsbetrieb relevanten Infrastruktur

Fehlende Flachen fur Kleingewerbe

Potenzielle Nutzungskonflikte zwischen gewerbli-
chen Nutzungen, Wohnen und Tourismus insbe-
sondere in Bezug auf die Entwicklungsoptionen auf
der Mittelmole

Ungeordnete, unattraktive Situationen durch ,Flie-
gende Handler, temporére Imbissbuden, Kleider-
stander” — Problemfeld Sondernutzungsrechte

Schwierige Verbindungssituation zwischen
Warnemiinde und Hohe Diine schrankt gemeinsa-
me wirtschaftliche und auch touristische Entwick-
lungen ein

Demographische Entwicklung/ Riickgang der
Wohnbevolkerung

_I_
_|_

+ + ++ —+

Positive Entwicklungen im Bereich Technologie,
Wissenschaft und Forschung mit TZW, FZ und
Hochschule weiter ausbauen

Entwicklungspotenzial fiir produzierendes Gewerbe,
fur maritimes Gewerbe, fir Neuansiedlungen etc.
auf dem Industriestandort Warnowwerft (Flachen,
Gebéude, Infrastruktur, Lage zum Wasser)

Prosperierende Entwicklungen in der Kreuzschiff-
fahrttouristik; Vorhandensein von Kreuzfahrtterminal
(s. hierzu auch Handlungsbereich , Tourismus*)

Gute Verkehrsanbindungen von Straf3e und Bahn

Perspektivische Entwicklungsflachen im Bereich
ehem. Warnowwerftgelande

Vergleichsweise positive Einzelhandelsentwicklung
und Kaufkraftentwicklung in Abhéngigkeit von der
Einwohner- und Tourismusentwicklung

Gewerbevielfalt und ausbaubare Wirtschaftspoten-
ziale (ausgewogenes Verhdltnis von Industrie, Ge-
werbe, Technologie und Wissenschaft, Einzelhan-
del und Tourismus)

Abb. 32: Warnow-Werft

Quelle: ASK
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Fazit

Der Wirtschaftsstandort Warnemiinde hat seine Starken in den Bereichen Technologie, Wis-
senschaft und Forschung, Tourismuswirtschaft und maritimes Gewerbe, einschl. Kreuzschiff-
fahrtsbetrieb sowie Handel und Dienstleistungen. Diese Wirtschaftsbereiche beinhalten noch
eine Reihe nicht ausgeschdpfter Potenziale, die durch aufeinander abgestimmte Entwicklungs-
mafnahmen und Projekte (vgl. Kapitel 5 und 6) wie auch durch politische Richtungsentschei-
dungen aktiviert und fir den Standort Warnemiinde und fur die gesamte Kistenlinie genutzt
werden kdnnen.

Als Schwache ist die gegenwartig unklare Perspektive der Warnowwerft zu bezeichnen, die in
der Vergangenheit ein fur den maritimen Wirtschaftsstandort Warnemunde bedeutendes Wirt-
schaftspotenzial darstellte (groRe Anzahl von Beschéftigten, vielfaltige Zulieferer im Bereich
Schiff- und Maschinenbau etc.). Gleichermal3en stellt der Standort insbesondere aufgrund sei-
ner Lagequalitaten, seiner Grundsticksflachenpotenziale sowie seiner infrastrukturellen Aus-
stattung und ErschlieBung vielféltig nutzbare Potenziale fiir Gewerbe oder Kreuzschifffahrt dar,
die in die weitere Entwicklung Warnemiindes aktiv eingebunden werden muissen.

Die gegenwartigen wirtschaftlichen Entwicklungen im Bereich Technologie, Wissenschaft und
Forschung sind in Bezug auf Unternehmensgriindungen, Beschaftigtenanzahl sowie auch Ko-
operationsstrukturen auf3erst positiv. Die in diesem Bereich bestehende Wirtschaftsdynamik
wird im Rahmen des Strukturkonzeptes als markante Standortstarke aufgegriffen und soll durch
gezielte MalRnahmen ausgebaut und unterstitzt werden.

Der Kreuzschifffahrtsbetrieb in Warnemiinde ist vor dem Hintergrund der positiven Entwicklung
in diesem Bereich und der fur Warnemunde insbesondere im Bereich Tourismus und Einzel-
handel relevanten Wertschopfungspotenziale ein bedeutender Wirtschaftsfaktor, den es zu sta-
bilisieren und zu unterstitzen gilt. Der Ausbau und die baulich-rdumliche Ausdehnung des
Kreuzschifffahrtsbetriebes (insbesondere im Bereich der Mittelmole) kann jedoch nur in Ein-
klang mit den dbrigen bedeutenden Entwicklungsanséatzen zur stadtebaulichen und nutzungs-
strukturellen Aufwertung Warnemiindes stehen. Insofern missen die negativen Auswirkungen
des Kreuzschifffahrtsbetriebes verringert werden, die Mdglichkeiten einer vertraglichen Arron-
dierung verschiedener Nutzungen im Umfeld des Kreuzschifffahrtsbetriebes bis hin zu einer
mittelkdrnigen Nutzungsmischung konkret ausgelotet und ggf. Kompromisslésungen gefunden
werden.

Der Bereich Einzelhandel profitiert in Warnemiinde derzeit in erster Linie vom Tourismus und
den Tagesgasten und weniger von seiner Bewohnerschaft. Dennoch bestehen aufgrund der
uberdurchschnittlichen Kaufkraft vor Ort als auch in Bezug auf die stadte- und wohnungsbauli-
che und touristische Weiterentwicklung Warnemindes Potenziale, die eine begrenzte quantita-
tive Entwicklung des Einzelhandels rechtfertigen wirden. Wichtig fir Teile des lokalen Einzel-
handels ist eine der allgemeinen qualitativen Entwicklung und Nachfrage entsprechende An-
passung des Erscheinungsbildes und der Sortimente. Ein bedeutender unterstitzender Faktor
fur den Einzelhandel lage in einem Ausbau der Baderregelung.

Il Wirtschaft und Gewerbe

Abb. 33:  Kreuzfahrer am Terminal (2)
Quelle: ASK.
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Abb. 34: Plan BESTAND — Ill. Wirtschaft und Gewerbe
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IV Tourismus

Ausgangssituation

Fir Warneminde ist der Tourismus traditionell
ein Herzstlick seiner vergangenen und auch
aktuellen stadtebaulichen und wirtschaftlichen
Entwicklung. Der Bereich Tourismus bildet fur
die Stadtteilentwicklung Warnemiindes, fir die
Entwicklung der Rostocker Kistenlinie und wie
auch fur das Zusammenspiel zwischen dem
Seebad Warneminde und dem Stadt- bzw.
Innenstadtbereich von Rostock eine heraus-
ragende Rolle.

Abb. 35: Promenade Am Strom

Quelle: ASK.

Entwicklungspotenziale

Als Besonderheiten und Merkmale, die die besondere Bedeutung und damit die Ausgangs- und
Bestandssituation des Tourismus in Warnemiinde begrinden, sind vor allem die
herausragenden Naturgegebenheiten wie die ausgedehnten Strandbereiche an der Ostsee, die
unterschiedlichen Naturgegebenheiten entlang der Kiste, die Dunengirtel dstlich und westlich
der Warnowmiindung, die abwechslungsreichen Landschaften im rickwartigen Bereich der
Kiste wie Wald-, Heide- und Flusslandschaften hervorzuheben, die seit je her ein
Grundpotenzial fur die touristische Entwicklung Warnemuindes darstellen.

Abb. 36: Steilkiiste und Segelhafen

Quelle: ASK.
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Ein Alleinstellungsmerkmal fir Warnemiinde bildet der historische und Uberwiegend gut
erhaltenden Ortskern mit seinen engen Gassen, alten Fischerhdausern und Gebaudeensembles,
der ebenso einen besonderen Erlebnisbereich darstellt, wie der sich zur Kistenlinie hin
erstreckende Bereich des historischen Kur- und Seebades mit seiner z.T. 130 Jahre alten
Baderarchitektur, mit Kurhaus, -garten und -park. Diese Kombination von historischem
Fischerdorf und altem Kur- und Seebad ist fur viele Besucher ein Grund, Warneminde zu
besuchen.

Zum anderen sind insbesondere die Entwicklungen im Zusammenhang mit dem
Kreuzfahrttourismus, dem Segelsport, den modernen maritimen Freizeit- und Sportangeboten
oder den neuen touristischen Angeboten wie maritime GroRveranstaltungen oder ,Events”
(,Hanse-Sail*, ,Warneminder Woche") zu nennen, die in Warnemiinde in unmittelbarer
Nachbarschaft zu historischen Kuttern, traditionellem Fischereiwesen und maritimen
Ausflugsangeboten zu finden sind.

Dabei ist ein besonderes und Uberregional bedeutendes Merkmal Warnemiindes das grol3e,
abwechslungsreiche und wettkampftaugliche Segelrevier vor der Kiste sowie die aul3er-
gewohnliche Lagegunst von Warneminde an der Warnowmindung und damit quasi am
.Seeseitigen Eingangstor von Rostock”, an dem der rege Seeschiffverkehr in Richtung
Seehafen nicht nur von den Touristen beobachtet werden kann.

Diese Kombination aus ganz unterschiedlichen ,maritimen Erlebnisbereichen® in einem
unmittelbaren raumlichen Zusammenhang stellt aus Sicht des Strukturkonzeptes ein weiteres
Alleinstellungsmerkmal mit Entwicklungspotenzial dar.

In den letzten zehn bis 15 Jahren ist eine Reihe von MafRnahmen und Projekte zum Ausbau
und zur Verstetigung des Tourismus in Warnemunde sowohl im Hinblick auf Freizeitangebote,
Segelsport, Hotellerie und Gastgewerbe durchgefiihrt worden, die die Stellung als zentraler und
attraktiver  Ferienort an der Mecklenburgischen  Ostseeklste gestarkt haben
(Yachthafenresidenz und Marina Hohe Dine, Kreuzfahrtterminal, Modernisierung der
Hotelkapazitéaten etc.).

Abb. 37: Kreuzfahrer am
Terminal (3)

Quelle: ASK.

Dariliber hinaus ist die unmittelbare Nahe von Warnemiinde als Seebad und Ferienort einerseits
und die Hansestadt Rostock mit seinen verschiedenen kulturellen, infrastrukturellen und
stadthistorischen  Qualitdten  andererseits eine  weitere besondere  Starke des
Tourismusstandortes Warnemuinde, die in den letzten Jahren u.a. durch verbesserte
Anbindungen (StralRen- und Schienenanbindung,) ausgebaut werden konnte.
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Problemlagen

Der zunehmende Druck bzw. Konkurrenzkampf um so genannte ,Alleinstellungsmerkmale®,
(auRergewohnliche Besonderheiten, Highlights, Events etc.) zwischen den Ferienstandorten
insgesamt und insbesondere zwischen den Ostseebadern ruft zum einen stetig steigende
Anforderungen an die stadtischen und infrastrukturellen Kapazitdten hervor und stellt zum
anderen ein zunehmendes, logistisch zu bewaéltigendes Problem durch stetig groRer werdende
Besucherstrome dar*, wodurch starke Belastungen fiur die Bewohner oder auch fir Urlauber
entstehen kdnnen (Larm, Uberfullte Straen und Einrichtungen, fehlende Parkplatze, uberfullte
Millbehélter). Im Rahmen des zurlickliegenden Beteiligungsverfahren zum Strukturkonzept
wurde ein Teil dieses Problems oder zumindest Risikos so beschrieben: ,Badewanne Rostocks
— Fluch oder Segen?*

In Anbetracht der in den letzten zehn Jahren positiv verlaufenden Entwicklung von Géaste- und
Ubernachtungszahlen, der zunehmende Anlauf Warnemiindes durch Kreuzfahrtschiffe und die
damit verbundenen Passagierkapazitaten, die stetige Zunahme von Tagestouristen und
Besucherzahlen bei den interessanten und attraktiven Warneminder Events ist eine
Anpassung der touristischen und logistischen Infrastrukturen ebenso notwendig wie eine
steuernde und malfdvoll ausgerichtete Planung der touristischen Entwicklung, die die Ubrigen
Entwicklungsziele der Stadtteilentwicklung Warneminde und die der Kustenlinie nicht
konterkariert.

Auch vor diesem Hintergrund ist die Erstellung eines uUbergreifenden und integrierten
Tourismuskonzeptes fur die Kustenlinie Rostocks und fir das Seebad Warnemuinde dringend
erforderlich, das den Handlungsbereich Tourismus in Korrelation zu den Ergebnissen und
Anforderungen des Strukturkonzeptes vertiefend untersucht und die erforderlichen MaRnahmen
und Entwicklungslinien hierzu ableitet.

Neben den insbesondere in der Hauptsaison in Warnemiinde auftretenden Auswirkungen der
,Uberfillung* aufgrund der ,Drehscheibenfunktion® insbesondere im Bereich der Mittelmole gibt
es aus dem Blickwinkel des Tourismus eine Reihe von Schwéchen und Defiziten, die kurz- bis
mittelfristig zu beheben und zu beseitigen sind, um die Entwicklung des Tourismus in
Warnemunde und an der Kustenlinie nachhaltig zu starken. Wichtige Komponenten in diesem
Zusammenhang sind die Verlangerung der Aufenthalts- und Verweildauer von Touristen am
Standort Warnemiinde, eine (ber das ganze Jahr verteilte Feriensaison sowie eine
standortadéaquate Verteilung und Organisation der Touristen- und Gastestrome entlang der
Kustenlinie.

Aus Sicht des Strukturkonzeptes sind zur Starkung des Tourismus’ und damit zu einer
intensiveren Wertabschdpfung fir den Standort Warnemuiinde durch den Tourismus zum einen
das Defizit an fremdenverkehrsbezogenen Infrastrukturen abzubauen (u.a. Schwimmbad fehlt,
Sport- und Veranstaltungshalle fehlt, Sport-, Spiel- und Bewegungsflachen fir unterschiedliche
Altersgruppe fehlen, kulturelle Angebote fehlen, begrenzte Hotelkapazitaten im 2-3*-Bereich
fehlen), zum anderen ist der qualitative Standard als attraktiver und moderner Tourismusort
weiter auszubauen und zu qualifizieren.

4 +Entwicklungschancen des maritimen Tourismus in Mecklenburg-Vorpommern“ — Beitrdge und Informationen aus
dem Ostseeinstitut fur Marketing, Verkehr und Tourismus an der Universitat Rostock, Heft 28, hrsg. v. K.-H. Breitz-
mann, Rostock, 2010.
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Abb. 38: FuBgangertunnel und ,Budenzauber* im Bereich Bahnhofsvorplatz

Quelle: ASK.

Dies betrifft sowohl das Erscheinungsbild in einigen zentralen Lagen Warnemuindes (z.B. der
Bereich der Mittelmole als seeseitiger Ankunftsort, das Bahnhofsumfeld mit Ful3gangertunnel
und der Bahnhofsvorplatz, der westliche Abschnitt der Mduhlenstrale als Teil einer
HauptfuBgangerachse), die in Teilen fehlenden Wegefiihrungen und Rundwege, den
schlechten baulichen Zustand der Stralen und Gehwege sowie fehlende und unattraktive
Platzgestaltungen sowie die durch den ruhenden Verkehr belasteten Stralenzige und Platze
im Ortskernbereich, die den Erlebnischarakter stark beeintrachtigen, als auch ein auf die
unterschiedlichen Zielgruppen ausgerichtetes differenziertes gastronomische, kulturelles sowie
.Indoor-“Angebot, z.B. flr Schlechtwetterzeiten.

Entwicklung der Géaste- und Ubernachtungszahlen insgesamt

Bei Betrachtung der Gaste- und Ubernachtungszahlen der letzten zehn Jahre hat sich der
Tourismus in Warneminde und an der Kustenlinie insgesamt aufRerst positiv entwickelt.
Grundlage fur diese Einschatzungen sind die Ergebnisse der 2. Fortschreibung des
Beherbergungskonzeptes der Hansestadt Rostock (wimes, Stand Juni 2010°), aktuelle Daten
des Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern® sowie Angaben der Tourismuszentrale
Rostock & Warnemiinde.

Seit Mitte der 90er Jahre haben sich die Gasteankiinfte und -tbernachtungen in der Hansestadt
Rostock insgesamt und insbesondere an der ,Kistenlinie Rostocks® mit dem Seebad
Warnemunde, Markgrafenheide, Hohe Diine und Diedrichshagen stetig und deutlich mit einer
Steigerungsrate zwischen 1995 und 2009 von tber 85% erhoht, wobei die héchste Steigerung
mit rd. 165% fur die Kustenlinie festzustellen ist.

Auch wenn sich die touristische Nachfrage in Mecklenburg-Vorpommern mit einer Zunahme der
Ankinfte um 104% insgesamt schneller entwickelt hat als in der Hansestadt Rostock, nahmen
die Ankinfte in der ,Ubrigen® Hansestadt Rostock etwas Uber 42% zu. Die
Nachfrageentwicklung von Touristen und insofern auch die touristische Angebotsqualitat der
Standorte Stadt Rostock und Kistenlinie haben sich insgesamt also deutlich positiv entwickelt.

> Die 2. Fortschreibung des Beherbergungskonzeptes der Hansestadt Rostock (bearbeitet durch wimes Wirtschafts-
forschungsinstitut Rostock im Auftrag der Hansestadt Rostock, Rostock, Juni 2010) ist Bestandteil des Strukturkon-
zeptes.

® Statistische Berichte ,Tourismus in Mecklenburg Vorpommern“ des Statistischen Amtes Mecklenburg-
Vorpommern (Hrsg.), Juli 2010 und November 2010.
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Beherbergungskapazitaten

Fur das Jahr 2009 hat die aktuelle Fortschreibung des Beherbergungskonzeptes ermittelt, dass
von 103 geodffneten Beherbergungsbetrieben in der Hansestadt Rostock (mehr als 8 Betten) 64
Betriebe mit insgesamt 4.812 angebotenen Betten ihren Standort entlang der Kustenlinie
Warneminde, Markgrafenheide, Hohe Diine und Diedrichshagen haben. In der ,lbrigen”
Hansestadt standen den Géasten (per 30.6.2009) 3.842 Betten in 39 Beherbergungsbetrieben
zur Verfugung.

Problem Ferienwohnungen

Im Rahmen der Erarbeitung der 2. Fortschreibung des Beherbergungskonzeptes wurden zur
Aufnahme des gesamten Gebaudebestandes durch das Wirtschaftsinstitut WIMES
Ortsbegehungen und Kartierungen im Stadtteil Warneminde (Seebad Warneminde,
Diedrichshagen und Hohe Dune) durchgefihrt.

Im Zuge dieser Bestandsaufnahme vor Ort wurden fir den Stadtteil Warnemiinde insgesamt
683 Ferienwohnungen/ -appartements registriert, wovon allein 629 Ferienwohnungen/
-appartements auf den Ortsteil Warneminde entfallen. Bei einer durchschnittlichen
Bettenkapazitat von drei Betten je Ferienwohnung werden die fur den Standort ,KUstenlinie®
angebotenen Kapazitdten von Ferienbetten in Hohe von 4.812 um insgesamt 2.106 Betten auf
somit 6.918 Betten erhoht.

Der Unterschied zwischen den Uber die amtliche Statistik registrierten Ferienwohnungen/
-appartements (lUber 8 Betten) mit 24 Betrieben, 176 Einheiten und 545 Betten einerseits und
den aktuell festgestellten bzw. aufgenommenen Ferienwohnungen/ -appartements mit 683
Einheiten ist enorm. Dabei kommt es nicht auf die eine oder andere Ferienwohnung mehr oder
weniger bei der Gesamtbetrachtung an. Sondern vielmehr ist die durch die gro3e Anzahl von
Ferienwohnungen bezogen auf die vergleichsweise kleine und Uberschaubare Ortslage von
Warneminde einerseits zu bertcksichtigen, dass vor allem in der Nebensaison die
Ferienwohnungen nicht belebt sind und ganze StraRenabschnitte unbewohnt wirken.

Tab. 4: Ferienwohnungen/-appartements (Einheiten u. Betten) in der Gegenuberstellung von
amtl. Statistik (per 30.6.2009) u. eigens durchgef. Bestandserfassung (1. Quartal 2010)
gemal eigens durchgefiihrter Be- It. offizieller
standserfassung Beherbergungsstatistik

Einheiten Betten Einheiten Betten

Stadtteil Warneminde 683 2.049 176 545

davon Seebad 629 1.887 176 545

Warnemiinde

Diedrichshagen 54 162 0 0

Hohe Dline 21 63 0 0

Quelle: 2. Fortschreibung Beherbergungskonzept Rostock.

Andererseits bedarf der Wohnstandort Warnemiinde dringend neuen und bezahlbaren
Wohnraums, um vor allem eine Umkehrung der gegenwartigen negativen
Einwohnerentwicklung zu bewirken. Insofern spricht sich das Strukturkonzept Warnemiinde vor
diesem Hintergrund fir eine voribergehende Aussetzung der Genehmigung von weiteren
Ferienwohnungen/ -appartements aus, bis sich der lokale Wohnungsmarkt erkennbar wieder
erholt hat (vgl. hierzu auch Abschnitt V ,Wohnen*).
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Strukturkonzept Rostock-Warnemiinde

Tab. 5:

IV Tourismus: Problemlagen und Schwéachen, Starken und Potenziale

Handlungsbereich
IV Tourismus

Problemlagen und
Schwéchen

Starken und
Potenziale

Zu viele Ferienwohnungen
Fehlendes Schwimmbad

Fehlende ,Indoor-Sport“-Méglichkeiten, multifunktionale
Sporthalle

Freizeitbezogene sowie kulturelle Attraktionen fehlen;

Ein zusammenhangendes Tourismus- und
-marketingkonzept fehlt fiir Rostock und die Kistenlinie

Defizite der kreuzfahrtbezogenen Infrastrukturen (Lie-

geplatze, Kaianlagen, Logistikflachen, verbesserte Er-
schlieBung / Erreichbarkeit, Abfertigungseinrichtungen,
Landanschliisse)

Mangelhaftes ,touristisches Erscheinungsbild” bei der
Ankunft (Mittelmole, Ortseingéange);

Fehlende Barrierefreiheit (v.a. Bahnhofstunnel)

Schlechter baulicher Zustand historischer StraRen im
Ortskern

.Fliegenden Handler* dominieren wichtige 6ffentliche
Raume

Méngel in der touristischen Infrastrukturangebote (Be-
wegungs- und Bolzplatze, feste Strandbewirtschaftung,
gute Toiletten am Strand und in der Ortslage)

Verteilungsprobleme von Gasten und Besuchern bei
Grol3veranstaltungen u.a. Leuchtturm in Flammen,
Warnemuiinder Woche

Konflikte zwischen ruhigeren und larmintensiveren
Strandbereichen z.T. erhebliche Besucher- und Uber-
nachtungsschwankungen in der Haupt- und Nebensaison

Nutzungskonflikte durch Larm- und Schad-
stoffemissionen zwischen Tourismus, Kreuzschifffahrt-
betrieb und Wohnen/ Beherbergung

Die Trennung von Warneminde und Hohe Dune durch
den Seekanal schrankt gemeinsame wirtschaftliche /
touristische Entwicklung ein

Defizite im Angebot fur Fahrradtouristen im Ortskern

Fehlende attraktive touristische Rundwege, Freiflachen,
Platze und Flaniermeilen auf der Mittelmole und entlang
des Seekanals

+ +—+ 4+ + + + + + +—+ +

Grol3e Starke und grofRes Potenzial ist der ausge-
dehnte Strandbereich, die Diunen, Waldgebiete,
Heidelandschaften entlang der Kiistenlinie

Historischer Ortskern

Die Kombination von Kiiste, Seebad und Stadtbe-
reich Rostock

Segelrevier, neuer Yachthafen und traditioneller
Seglerstandort; kurze Anfahrtswege in die Segelre-
viere

Prosperierende Entwicklungen in der Kreuzschiff-
fahrttouristik; Vorhandensein von Kreuzfahrtterminal

Intaktes und aktives Vereinsleben tragt zum touris-
tischen Angebot bei

Maritimes Flair mit Fischerdorf, Alter Strom, alte
Fischerboote

Maritime Events (Hanse Sail, Warnemiinder Wo-
che)

Gutes, jedoch ausbaubares Beherbergungsangebot
sowie Vorhandensein einer Jugendherberge

Golfplatz, Reiterhof, Tennisplatz und Ful3ballplatz

Einbeziehung von Diedrichshagen und Markgrafen-
heide in eine zusammenhangende touristische
Entwicklung der Kistenlinie mit Seebad und Hohe
Dine

Verstetigung der Auslastung durch Besucher und
Touristen Uber das ganze Jahr durch saisonverlan-
gernde MalBRnahmen

Abb. 39:
Quelle: ASK.

Strandkorbe
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Fazit

Der Fremdenverkehrsstandort ,Kistenlinie“ mit dem touristischen Kristallisationspunkt Seebad
Warneminde hat in den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung vor allem im Bereich
der Besucher- und Géastezahlen erfahren, die es unter Beriicksichtigung einer qualitativen
Stadtteilentwicklung von Warnemuiinde und unter Bewahrung und Beriicksichtigung der nattrli-
chen und kistenschutzbezogenen Gegebenheiten zu stabilisieren und auszubauen gilt.

In diesem Zusammenhang besteht ein Entwicklungsbedarf in quantitativer und qualitativer Hin-
sicht, um sowohl die touristische Entwicklung nachhaltig weiterentwickeln und bewaltigen zu
kdnnen als auch die Wertschdpfungsquoten fiir die Tourismuswirtschaft aber auch fiir die Stadt
Rostock weiter zu erhéhen bzw. auszubauen.

Insofern sind die vorhandenen touristischen Potenziale in Warnemiinde bzw. entlang der Kus-
tenlinie gezielt und abgestimmt auszubauen und nachfragegerecht zu entwickeln, z.B. im Be-
reich touristischer Infrastrukturen und -angebote, im Bereich Hotellerie und Ubernachtungsge-
werbe oder in der starkeren Verzahnung von Kreuzschifffahrtstouristik mit dem Standort
Warnemiinde. Ziel sollte es ein, die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Urlauber an der Kis-
tenlinie zu verlangern sowie die Kreuzschifffahrtstouristen im Vorfeld oder im Anschluss einer
Kreuzfahrt langer am Standort zu halten.

Im Zusammenhang mit einem mafvollen Ausbau des Beherbergungsgewerbes ist vor dem Hin-
tergrund des hohen Anteils von Ferienwohnungen vor allem in der Ortslage Warnemunde ei-
nerseits und des bestehenden Defizits an Wohnraum in Warnemuinde andererseits auf einen
weiteren Ausbau des Ferienwohnungsbesatzes fiir eine Ubergangszeit zu verzichten.

IV Tourismus

Abb. 40: ,Touristischer Kristallisationspunkt” (1)

Quelle: ASK.
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Abb. 41: Plan BESTAND — IV. Tourismus — Erlebnisbereiche / Milieus
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V  Wohnen

Ausgangssituation

Der Ortsbereich von Warnemiinde ist im geltenden Flachennutzungsplan zum gréf3ten Teil als
Wohnbauflache ausgewiesen. Fiir den gro3ten Teil des Ortsbereichs gilt dartiber hinaus eine
Erhaltungssatzung nach 8172 BauGB (siehe Handlungsbereich Stadtebau, Orts- und Land-
schaftsbild), mit der unter anderem die Wohnnutzung und die soziale Zusammensetzung der
Bevolkerung geschiitzt und erhalten werden soll.

Dennoch besteht fir ganz Warnemiinde und insbesondere flr das Seebad eine schwierige bis
angespannte Wohnraumversorgung. Ursache sind ein Mangel an ortsnahen Wohnbauerweite-
rungsflachen sowie die zunehmende Umwandlung von normalem Wohnraum in Ferienwohnun-
gen. Im Einzelnen kommt wimes zu folgenden Ergebnissen:

Gebaude- und Wohnungsbestand

Im Ergebnis der im Rahmen der Erarbeitung des Strukturkonzeptes durchgefihrten Sichtbege-
hungen ergab sich flr den Stadtbereich Warneminde ein Gebaudebestand von 1.723 Gebau-
den, in diesen befinden sich 4.913 Wohnungen.

Tab. 6: Gebaudebestand Warnemuiunde
Ferienwohnungen/
Gebaude Wohnungen Appartements
Seebad Warnemiinde 1.259 4.074 629
Diedrichshagen 464 839 54
Stadtbereich Warnemiinde 1.723 4,913 683

Quelle: 2. Fortschreibung Beherbergungskonzept, Hansestadt Rostock.

Zudem wurde im Ergebnis der Sichtbegehungen in Warnemiinde ein Bestand von 683 Ferien-
wohnungen/Appartements festgestellt, welche sich in zu diesem Zweck fremdgenutzten Woh-
nungen befinden.

Gut die Halfte des Gebaudebestandes im Seebad Warnemiinde befindet sich in reiner Wohn-
nutzung, in Diedrichshagen sind es 85 % des Bestandes. Eine néhere Betrachtung der Geb&u-
de mit reiner Wohnnutzung zeigt, dass davon im Seebad Warnemiinde der Grof3teil mit 61,6 %
auf Mehrfamilienhduser entféllt, die restlichen 38,4 % sind Einfamilien-/Doppelhdusern zuzu-
ordnen.

Wahrend 6,3 % der Gebdude im Seebad der Kategorie ,,Beherbergung“7 zuzuschreiben sind,
verfligen weitere 22,7 % der Geb&ude Uber Ferienwohnungen/Appartements in gleichzeitiger
Nutzung mit Wohnen und/oder Gewerbe.

" zur Kategorie ,Beherbergung” zahlen Hotels, Pensionen, Appartementhduser, Jugendherbergen und Gebéaude,
welche ausschliel3lich Gber Ferienwohnungen/Appartements verfligen. Bei der Gewerbenutzung wurde der Bereich
Beherbergung nicht bericksichtigt, sondern gesondert erfasst.
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Abb. 42:  Verteilung des Gebdudebestandes im Seebad Warnemunde nach der Gebaudenutzung
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Quelle: wimes 2010.

Neben den 79 Gebauden der Kategorie Beherbergung, die somit einer gewerblichen Nutzung
unterliegt, verfiigen 23,5 % der Gebdude im Seebad Warnemiinde tUber Gewerbeeinheiten zum
Teil in gleichzeitiger Nutzung mit Wohnen und/oder Ferienwohnungen.

Der Gebaudebestand im Seebad Warnemiinde ist zu 82,5 % voll saniert (einschlie3lich Neu-
bau), in diesem befinden sich 91,8 % des Wohnungsbestandes. Nur 3,5 % der Geb&aude und
damit lediglich 1,4 % der Wohnungen sind noch unsaniert.

Wohnungsleerstand und Haushalte

Von den insgesamt 4.074 Wohnungen im Seebad Warneminde waren zum Zeitpunkt der
Sichtbegehung 74 Wohnungen nicht bewohnt, dies entspricht einer Leerstandsquote von nur
1,8 % gemessen an allen Wohnungen. Wiirde eine sog. Mobilitatsreserve fir Wohnungssu-
chende von nur 3 %, gemessen am Wohnungsbestand (einschlie3lich der zurzeit fremdgenutz-
ten Wohnungen), zugrunde gelegt, ergébe sich ein Wert von 170 freien Wohnungen fiir Woh-
nungssuchende. Insbesondere gibt es eine Nachfrage von jungen Menschen im Wohnungs-
teilmarkt Mietwohnungen. In diesem Bereich gab es zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme kei-
ne freien Wohnungen!

Die Grol3e der wohnungsnachfragenden Haushalte (Wohnungsbestand minus Leerstand = be-
legte Wohnungen) belief sich im Seebad Warnemiinde auf 4.000 Haushalte mit Hauptwohnsitz
und Nebenwohnsitz. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e liegt gegenwartig bei nur 1,62 Per-
sonen je Haushalt (unter Vernachlassigung der Einwohner in Heimen und Einrichtungen). Die-
ser Wert deutet auf einen hohen Anteil an Single-Haushalten hin, was auch mit der Gberdurch-
schnittlich hohen Altersstruktur im Seebad zusammenhangt.

Die nachfolgende Karte zeigt unter anderem die Gebaude, in denen sich Ferienwohnungen
befinden. Hellgrin sind ,Ferienwohnungen und Wohnen*, orange ,Ferienwohnungen, Wohnen
und Gewerbe*“, hellblau ,Ferienwohnungen und Gewerbe*:
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Abb. 43: Plan Gebaudenutzung

Quelle: ASK / wimes / Hansestadt Rostock.

Problemlagen und Entwicklungspotenziale

Der Wohnungsbestand von Warnemuinde und Diedrichshagen, der in den letzten Jahren nahe-
zu unverandert geblieben ist, belduft sich gegenwartig auf 4.913 Wohneinheiten. Die Bevolke-
rungszahl dagegen ist auch aufgrund der Uberalterung riicklaufig. Eine aktuell durchgefiihrte
gebaudebezogene Erhebung in Warnemiinde im Rahmen des neuen Beherbergungskonzeptes
(wimes 2010), die die Gebaudenutzungen erfasst hat, hat ergeben, dass gegentber der amtli-
chen Statistik, die einen Bestand an Ferienwohnungen von rd. 170 Einheiten ausweist, der Be-
stand an Ferienwohnungen im Ortsbereich Warnemiindes tatsachlich 629 Einheiten betragt.
Das heif3t mindestens 15,4 % des Wohnungsbestandes im Ortsbereich Warnemuiinde wird als
Ferienwohnungen genutzt. Dabei zeigt sich, dass die Umwandlung von Ferienwohnungen nicht
nur den historischen Ortsbereich aus dem 17 — 19. Jahrhundert betrifft, sondern in Teilen auch
den Wohnungsbestand der 30er Jahre erfasst hat. Die im Ortskern noch weitgehende Nut-
zungsmischung von Wohnen und Gewerbe wird durch diese Entwicklung gefahrdet. Die Ent-
wicklung birgt die Gefahr, dass aul3erhalb der Saison Teile des Ortes zu unbewohnten Ferien-
hausquartieren vertden.
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Strukturkonzept Rostock-Warnemiinde

Neben dem Problem der schleichenden Um-
wandlung von Miet- in Ferienwohnungen wur-
den aus den Bestandsaufnahmen, der Unter-
suchung von wimes und den Diskussionen
vor Ort fir den Handlungsbereich Wohnen
eine Reihe von Mangeln und Defiziten festge-
stellt, die mittelfristig im Rahmen der Umset-
zung des Strukturkonzeptes bewaltigt werden
sollten. Dazu gehort die Beeintrachtigung der
Wohnnutzung beidseitig des Seekanals durch
Larm, vor allem bedingt durch Schiffs-, und
Kreuzfahrtverkehr, der Mangel an familien-
und altersgerechtem Wohnraum und Mangel
in der Ausstattung an Infrastruktur- und Ver-
sorgungseinrichtungen. Das betrifft vor allem
die Ortsteile Hohe Dune und Markgrafenhei-
de.

Abb. 44. Beispiel: Larmbelastung tags bei
hochster Auslastung (Dreifach-
anlauf) des Kreufahrtterminals

Quelle: ASK / wimes / Hansestadt Rostock.

Dem gegenlber stehen die Starken und Potenziale fir die Wohnnutzung. Dazu gehoren die
attraktive Wohnlage von Warnemiinde mit der Nahe zu Kiste und Strand, das historische Flair,
die Nutzungsmischung und Lebendigkeit des Ortskerns, die Wohnruhe in den vom Seekanal
abgewandten Seiten, der gute Bauzustand der Wohnungen und Geb&ude, der geringe Woh-
nungsleerstand und die Bau- und Flachenpotenziale in den Bereichen Mittelmole, Guterbahn-
hof, Hohe Dune, Diedrichshagen, deren Aktivierung ein wichtigen Beitrag zur Zukunft

Warnemiindes als Wohnstandort leisten wird.

Abb. 45:  Wohnbebauung in Warnemiinde

Quelle: ASK.
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4. Bestandsaufnahme und -analyse

Die verschiedenen Stérken, Potenziale sowie Problemlagen und Schwachen fur den Hand-
lungsbereich ,Wohnen“ sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst dargestellt:

Tab. 7:

V Wohnen: Problemlagen und Schwéachen, Starken und Potenziale

Handlungsbereich

V Wohnen

Problemlagen und
Schwachen

Starken und
Potenziale

Die schleichende Umwandlung von Mietwoh-
nungen in Ferienwohnungen

Die Beeintrachtigung des Wohnens durch
Verkehrs-, Schifffahrts-, Industrie- und Veran-
staltungslarm

Der Mangel an preiswertem und familienge-
rechtem Wohnraum, vor allem fur junge Fami-
lien

Und in diesem Zusammenhang die ungunstige
Altersstruktur Warnemuiindes und das relativ
hohe Mietniveau

Ein Mangel an alters- und behindertengerech-
tem Wohnraum

Mangel in der Gestaltung und der Infrastruk-
turausstattung des Wohnumfeldes, das betrifft
vor allem den Bereich Hohe Diine

_|_
_|_

+

Generell die Attraktivitdt Warnemuindes als
Wohnstandort

Die relativ groRe Néhe zu Strand, Dinen und
Erholungsgebieten

Die im Ortsbereich noch weitgehend intakte
Nutzungsmischung von Wohnen, Beherber-
gungsgewerbe und Einzelhandel

Intaktes und aktives Vereinsleben

Die in Teilen gute und modernisierte Bausub-
stanz, 96,7 % der Gebaude kdénnen als saniert
oder teilsaniert betrachtet werden

Eine aus den unterschiedlichen stadtebauli-
chen Entwicklungsgruppen stammende jeweils
homogene Baustruktur mit einer Vielfalt an
Gebaude- und Quartierstypen

Und die Entwicklungspotenziale fur kiinftigen
Wohnungsneubau in den Bereichen Am G-
terbahnhof, Hohe Diine, auf der Mittelmole, in
Diedrichshagen und in Markgrafenheide, die
aber erst aktiviert werden mussen

Fazit

Die wichtigsten Aufgaben des Strukturkonzeptes fir den Handlungsbereich Wohnen sind:

Starkung und Stabilisierung der Wohnnutzung,
Schutz vor Umwandlung in Eigentums- und Ferienwohnungen,

Schutz der bestehenden und der neuen Wohnbebauung vor Larm und Immissionen
Erhalt der Nutzungsmischung von Wohnen, Einzelhandel und Beherbergungsgewerbe,
Bereitstellung von geeigneten Wohnraum fir alle Wohnformen und Altersgruppen sowie

Beseitigung des Wohnraummangels.

Abb. 46:

Quelle: ASK.

V Wohnen

Wohnstandort
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VI Infrastruktur

Ausgangssituation

Der Handlungsbereich ,Infrastruktur ist ein querschnittsorientierter Handlungsbereich, dessen
Zielsetzung, Handlungsansatze und Projekte auf die bedarfsgerechte quantitative und qualitati-
ve Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung mit sozialen, sport- und freizeitbezogenen
sowie mit kulturellen Einrichtungen und Angeboten abzielt, um insgesamt die Standortqualitat
Warnemindes als attraktiven Wohn- und Lebensort einerseits und als modernen und unter-
schiedliche Zielgruppen ansprechenden Tourismusstandort andererseits sicherzustellen.

Defizite und Schwéachen

Die Einwohnerentwicklung Warnemiindes ist seit Jahren riicklaufig, dies betrifft insbesondere
die jungeren Altersgruppen (Kinder, Jugendliche, Jungerwachsenen, junge Erwerbstatige).
Gleichzeitig nimmt der Anteil der Senioren im Verhéaltnis zur Gesamtbevdélkerung in erheblichem
Malie zu.

Abb. 62: Gewinn / Verlust ausgewahlter Altersgruppen sowie deren Anteile an der Bevdlkerung
zwischen 2001 und 2009 in WarnemUuinde

Quelle: SWOT-Analyse Warnemuinde, wimes, 06/2010.

In den letzten Jahren drei Jahren hat sich die ricklaufige Entwicklung bei der Altersgruppe der
Jugendlichen und Jungerwachsenen im Alter von 15 bis 25 Jahren fortgesetzt. Ebenso hat sich
der Zuwachs des Anteils der Senioren ab 65 Jahre ebenfalls fortgesetzt. Lediglich entgegen
des bisherigen Trends gab es demgegeniber einen leichten Zuwachs bei den Kindern bis 6
Jahre. Diese Bevolkerungsentwicklungen korrespondieren bereits jetzt mit der Bedarfssituation
im Bereich der sozialen Infrastruktur. Das heil3t, dass in einigen Infrastruktureinrichtungen in
Warneminde (zum Beispiel in den Schulen) ein Ausbau aufgrund der sich verédndernden Be-
volkerungszusammensetzung aus gesetzlichen oder 6konomischen Griinden nicht mehr reali-
siert werden kann (z.B. Ausbau der Grundschule ,Heinrich-Heine* zur Gesamtschule).

Demgegenuber steigt ein infrastruktureller Ausstattungsbedarf bei bestimmten Altersgruppen
(z.B. bei den Uber 65-Jahrigen), weil ihr Anteil an der Gesamtbevdlkerung deutlich angewach-
sen ist und die Nachfrage nach entsprechenden Freizeit- und Betatigungsmdglichkeiten (ein
Burger- und Begegnungszentrum mit vielfaltigen Angeboten) oder auch speziellen sozialen Ein-
richtungen und Angeboten steigt. So hat z.B. die Kirchengemeinde in Warnemiinde keine raum-
lichen oder personellen Kapazitdten mehr, um beispielsweise weitere Kurs- und Freizeitangebo-
te fr Senioren und Seniorinnen anbieten zu kdnnen.
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Dartber hinaus gibt es am Standort Warnemunde einen infrastrukturellen Nachholbedarf, der
sich schon langere Zeit abgezeichnet hat. Dies betrifft den Bereich der Kindertageseinrichtun-
gen am Standort Warnemiinde. Hier besteht Handlungsbedarf, um sowohl der gegenwartigen
Nachfrage nach Kita-Platzangeboten nachkommen zu kdnnen, als auch die Attraktivitat
Warnemiindes als familienfreundlichem Wohnstandort, der in der Arbeitsplatznédhe auch Kita-
Platze vorhélt, zu verbessern.

In Bezug auf die Altersgruppe der Jugendlichen im Alter zwischen 14 und 18 Jahren oder auch
fur altere Jugendliche/ Jungerwachsene gibt es keine betreute kommunale Jugendeinrichtung,
d.h. keinen Jugendclub oder Haus der Jugend.

Fernerhin besteht im Bereich Sport-, Bewegungs- und Freizeitanlagen fir alle Altersgruppen ein
gquantitatives und qualitatives Ausstattungsdefizit sowohl als Wohnfolgeeinrichtung als auch als
touristisches Angebot. Vor allem eine multifunktionale Sporthalle fehlt am Standort Warnemuin-
de sowie Sportplatze verschiedener Grof3en.

Potenziale und Starken

Ein wesentlicher Vorteil und somit auch eine Starke des Standortes Warnemiinde in Bezug auf
den Handlungsbereich Infrastruktur liegt in der Kombination bzw. Wechselwirkung von Wohn-,
Arbeits- und Urlaubsort. Hierdurch kénnen Frequentierung, Auslastung und Tragfahigkeit infra-
struktureller Angebote und Einrichtungen gestarkt und befoérdert werden, sofern touristische
Angebote und Einrichtungen auch fiir die allgemeine Offentlichkeit zur Verfiigung stehen und
Gemeinbedarfseinrichtungen ebenso durch Touristen genutzt werden kénnen.

Ein neues Schwimmbad z.B. sollte auch fir den Schwimmunterricht der Schulen oder fur den
Vereinssport nutzbar sein, umgekehrt, d.h. sollte eine neue Mehrzwecksporthalle sowohl durch
Vereine und Schulsport auch durch Touristen und Freizeitgasten zur Verfigung stehen. Ein
Burger- und Begegnungszentrum kann neben sozialorientierten Angeboten auch Freizeit- und
kulturbezogene Angebote fur Touristen anbieten. Hier stellen die vorhandenen Vereine mit ih-
ren Aktivitdten bereits ein erhebliches Potenzial dar.

Abb. 47: Kongresszentrum Hohe Dune, Lesehalle

Quelle: ASK.
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Tab. 8: VI Infrastruktur: Problemlagen und Schwachen, Starken und Potenziale

Handlungsbereich
VI Infrastruktur

Problemlagen und Starken und
Schwachen Potenziale
— Ein Schwimmbad, das sowohl fiir den Schul- -|- Die positiven Wechselwirkungen / Synergien
und Vereinssport als fiir den Tourismus geeig- von Wohnstandort und Ferienort

netist Grol3e Starke und Potenzial ist die Kombinati-

on aus Strand und Wasser sowie Sport und
Freizeit

— Es fehlt ein umfangreiches Kulturangebot

— Es fehlen Saison verlangernde Angebote fiir
Besucher und Touristen Das Kurhaus, Kurhausgarten und Kurpark als
infrastrukturelles Potenzial fuir Kulturangebote

— Es besteht ein Defizit oder eine ungeniigende
nutzen

Ausstattung von Angeboten fiir Sport und Be-
wegung, fiir Kinder und Jugendliche, fir Er-
wachsene und Senioren, fir Sportvereine

Die vorhandenen Flachen auf der Mittelmole
stellen gute Potenzialflachen fiir Infrastruktur-

— Fehlende ,Indoor-Sportmdglichkeiten®, multi- ma@nahmen dar
funktionale Sporthalle Der Segelsportstandort mit seinen Segelverei-
nen und der Segelsportschule mit seinem

— Es besteht ein Mangel an Raumen fir kulturel- wettkampftauglichen Segelrevier

le Veranstaltungen sowie fiir das Vereins —
und Stadtteilleben, sei es im Rahmen eines
Birger — oder Begegnungszentrums, eines
Jugendclubs oder Jugendzentrums, eines
Hauses der Generationen

Intaktes und aktives Vereinsleben sowie lokale
Traditionen

Sporthallenkapazitaten am Marinestitzpunkt in

die allgemeine Entwicklung einbinden

— Die defizitéare Ausstattung an Flachen und
Gebauden im Bereich der Landessportschule
fur den Segelsport und besonders fiir die
Durchfiihrung der Warnemiinder Woche

+ + + + + + -+

Golfplatz, Reiterhof, Tennisplatz und Jahn-
Sportpark mit zzt. in der Sanierung befindli-
chen Grof¥feldanlagen

— Es fehlen Hort- und Kitakapazitaten

Fazit

Sehr wichtig fir den Standort Warnemuinde und seinen weiteren Ausbau als attraktiver Wohn-
und Tourismusstandort ist der Abbau der infrastrukturellen Defizite und Schwéachen, die im Be-
reich Kindertagesstéatten und Hortplatze liegen, im Bereich Jugendangebote, im Bereich soziale
und kulturelle Angebote fur alle Zielgruppen, insbesondere flr Erwachsene und Senioren.

Sehr gravierend ist das Nichtvorhandensein eines Schwimmbades, einer Mehrzwecksporthalle,
die dringende Sanierung der vorhandenen Sporthallen, der weitere Ausbau und die nutzungs-
gerechte Herrichtung der Spiel-, Sport- und Bewegungsflachen fir unterschiedliche Zielgruppen
(Kinder, Jugendliche, Senioren).

Insbesondere in diesem Handlungsbereich Infrastruktur wird die positive Wechselwirkung zwi-
schen Wohnstandort und Urlaubsort sehr deutlich. Attraktivitdt steigernde MalRnahmen insbe-
sondere im Bereich Infrastruktur kommen beiden Funktionen gleichermaf3en zugute und wer-
den umgekehrt von den unterschiedlichen Nutzern frequentiert und damit in ihrer Auslastung
gestarkt, wodurch auch eine erforderliche wirtschaftliche Tragfahigkeit hergestellt werden kann.

VI Infrastruktur
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Abb. 48: Plan BESTAND — V. Wohnen und VI. Infrastruktur
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4.4 Bewertung und Schlussfolgerungen

Warnemunde ist ein Ort von bemerkenswerter Lebendigkeit und Vielfalt. Als Wohn- und Touris-
tenort, als See- und Kurbad, als Mindung der Warnow und Hafeneinfahrt des Rostocker Ha-
fens, als Ausflugsziel und Vorort von Rostock, als Standort von hafen- und seefahrtbezogenem
Gewerbe, als Kreuzfahrtterminal und Segelhafen vereinigt der Ort eine ungewdhnlich grofl3e
Bandbreite von Funktionen und Nutzungen. Grund dafir ist seine topographische Lage an der
Warnowmuindung als Hafeneinfahrt von Rostock einerseits, die Lage entlang der OstseekUiste
mit Strand, Diinen und bewaldeter Steilkiiste andererseits. Vor allem aber ist die Vielfalt und
Multifunktionalitdt des Ortes das Ergebnis einer historischen Entwicklung vom Fischerdorf Giber
das See- und Kurbad im 19. Jahrhundert, tber den Fahrhafen, eine Luftwerft, den Werft- und
Hafenstandort bis hin zu einem modernen Seebad und Segel- und Kreuzfahrthafen.

Die unterschiedlichen historischen Entwicklungsphasen und der kontinuierliche Zuwachs neuer
Funktionen und Nutzungen, die sich raumlich in Schichten um den historischen auf einer Diine
gelegenen Fischerdorf herum entwickelt haben, pragen die stadtebauliche Entwicklung des Or-
tes: Das Kurhausviertel um den Kurpark aus dem 19. Jahrhundert, das See- und Kurbad mit der
Hotelzone entlang der Strandklste, das hafen- und schiffbaubezogene Gewerbe mit der Werft
an der Warnow und den Wohnsiedlungen der Werftarbeiter und die sich wandelnden Hafen-
funktionen vom Fahrhafen mit Personen- und Giterbahnanschluss zum stark frequentierten
Kreuzfahrthafen auf der Mittelmole. Mit dem Durchstich des neuen Stromes Anfang des
20. Jahrhunderts und seiner Erweiterung zum Seekanal in den 1950er Jahren entsteht auf der
dem Fischerort gegeniberliegenden Uferseite der Warnow die Halbinsel der Mittelmole als ei-
genstandiger Entwicklungsbereich, der heute im Kernbereich abgesehen vom Bahnhof haupt-
sachlich von Brachflachen, aufgegebenen Fahrhafen- und Bahnfunktionen gekennzeichnet ist,
aber als Kreuzfahrtterminal und mit den zahlreichen Pkw- und Caravanstellplatzen eine flr
Warnemunde enorm wichtige und den Ort zunehmend pragende Verkehrs- und Tourismusfunk-
tion wahrnimmt.

Die topographische, siedlungs- und nutzungsstrukturelle Vielfalt, das Spannungsfeld zwischen
Tradition und Moderne, zwischen Erholungsruhe und verkehrsbedingter Ruhelosigkeit sind
nicht nur die Grundlage der Attraktivitat und Lebendigkeit des Ortes und seiner Entwicklungspo-
tenziale, sondern auch die Ursache fir die in der Ortsentwicklung anstehenden Probleme und
Defizite, die u.a. durch Planung und aktive Ortsentwicklung gelést oder zumindest vorange-
bracht werden missen. Die Bewaltigung des zunehmenden Kfz-, Schiffs- und Fahrverkehrs und
seiner Folgen von Larm und Emissionen, die Anpassung an die Erfordernisse eines modernen
touristischen Erholungs- und Seebadeortes, die Um- und Wiedernutzung brachliegender Fla-
chen und die Sicherung und Bewahrung des historischen Erbes und der naturgegebenen land-
schaftlichen Ressourcen gehodren zu den anstehenden Zukunftsaufgaben der Stadtentwicklung
in Warnemiinde.

Abb. 49: Silhouette von Warnemiinde

Quelle: ASK.
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Abb. 50: Plan DEFIzZITE UND POTENZIALE
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5. Entwicklungsziele, Projekte
und Planungsmafnahmen Strukturkonzept Rostock-Warnemuinde

5. Entwicklungsziele, Projekte und
Planungsmaflnahmen

5.1 Ableitung der Entwicklungsziele

Das Strukturkonzept und der Rahmenplan fir Warneminde nimmt Bezug auf die im Rahmen
des intensiven Diskussions- und Beteiligungsprozesses entwickelten und abgestimmten Ziele,
MaRRnahmen und Projektideen und -vorschlage, die Bestandsaufnahmen und Voruntersuchun-
gen, die Beitrdge und Vorstellungen der Fachamter und anderer Experten. Abgeleitet aus die-
sen Ergebnissen der Bestandsaufnahme und -analyse sowie den Ergebnissen der Beteiligungs-
und Abstimmungsveranstaltungen gemeinsam mit der Fachoffentlichkeit, den Fachamtern so-
wie den Birgern und Burgerinnen Warnemiindes, wurden zunéchst fir alle Handlungsbereiche
die jeweiligen Entwicklungsziele festgelegt.

Im Einzelnen werden die Entwicklungsziele fir Warnemunde entwickelt aus:

den stadtebaulichen und auch stadthistorischen Entwicklungsbedingungen Warnemuindes,

den dargestellten Problemen und Defiziten,

den Rahmenbedingungen und Restriktionen fir die kiinftige Entwicklung,

den allgemeinen Entwicklungszielen fur den Ort Warnemiinde und den daraus abzuleiten-

den Planungen, MalRnahmen und Nutzungsanforderungen fir das Seebad und die drei Ort-

steile Diedrichshagen, Markgrafenheide und Hohe Diine,

= der engen funktionalen und stadtraumlichen Verflechtung zwischen Mittelmole und histori-
schem Ortskern,

= den Vorschlagen und Maflinahmen, die durch andere Fachressorts sowie die Bahn vorge-
schlagen, geplant oder bereits durchgefihrt werden sowie

= den im Beteiligungsverfahren vorgeschlagenen und anschlieend dokumentierten Zielset-

zungen, Projekten und Mal3nahmen.

Auf dieser Basis und in Abwéagung unterschiedlicher Positionen wurden fir das Strukturkonzept
die wesentlichen Handlungsansatze abgeleitet. Insbesondere aufbauend auf den Ergebnissen
der 2. fachoffentlichen Veranstaltung, aber auch auf den Beitrdgen der fachamterbezogenen
Abstimmung wurden zur Unterlegung und Konkretisierung der formulierten Handlungsansatze
EinzelmaRnahmen und Projekte herausgearbeitet, die eine hohe Zustimmung und Gewich-
tung erfahren haben und die im Zuge der anstehenden Umsetzungsphase des Strukturkonzep-
tes anzugehen und zu realisieren sind.

Fur die kinftige Entwicklung von Warnemiinde gibt es unterschiedliche und zum Teil sich zu-
nachst widersprechende Positionen, Zielvorstellungen, Planungs- und Malinahmenvorschlage
gibt. Dies haben nicht zuletzt auch die Diskussionen im Rahmen des Beteiligungsverfahrens,
die Gesprache vor Ort und die Anhdrung von Akteuren und Experten gezeigt. Daraus ergeben
sich zunachst eine Reihe von Zielkonflikten, flr die im Rahmen des Strukturkonzeptes L6-
sungsansatze gesucht werden sollen oder die durch nachgeordnete Untersuchungen, Gutach-
ten oder Teilplanung naher betrachtet werden missen. Auf diese ,Zielkonflikte* und die L6-
sungsvorschlage wird im folgenden Abschnitt 5.2 eingegangen.
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5.2 Zielkonflikte und Lésungsansatze

Die wichtigsten Zielkonflikte im Prozess der Erstellung und Umsetzung des Strukturkonzeptes
Warnemiinde, die sich aus der Bestandsanalyse, den Beteiligungsverfahren, den Expertenge-
sprachen und der Abstimmung mit den Fachamtern ablesen lassen, sind:

Zielkonflikt 1:  Ferienwohnungen versus Dauerwohnen

Zielkonflikt 2:  Wohnflachenbedarf versus Flachenmangel — Flachenaktivierungen tber Nach-
verdichtung, durch Ausdehnung des Ortes in die Kleingartenanlagen oder Uber
die aktivere Einbeziehung des Standortes Hohe Diine

Zielkonflikt 3:  Bedarf an kurzfristig verfugbaren Flachen fur den Wohnungsneubau auf der
Mittelmole versus Flachenbedarf fiur Kreuzfahrttourismus, Bahnhofsentwick-
lung, Sport, Kultur, ruhenden Verkehr, Infrastruktur und 6ffentliche Raume

Zielkonflikt 4:  Wohnen versus Larm
Zielkonflikt 5:  Nutzung der Werftflachen fir andere gewerblich-industrielle Nutzungen?
Zielkonflikt 6:  Ortskernentwicklung und ruhender Verkehr

Zielkonflikt 1:
Ferienwohnungen versus Dauerwohnen

Vor dem Hintergrund der problematischen Bevolkerungsentwicklung, der schleichenden Um-
wandlung von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen und der Nicht-Verfigbarkeit von Wohn-
raum in Warnemiinde ist es erforderlich, neuen Wohnraum fir unterschiedliche Zielgruppen,
insbesondere fir junge Familien, zu schaffen und Ferienwohnungen sowie die Umwandlung
von Dauerwohnraum in Ferienwohnungen zumindest so lange nicht mehr zuzulassen, bis sich
der lokale Wohnungsmarkt und die Bevolkerungsentwicklung entspannt haben.

Zielkonflikt 2:

Wohnflachenbedarf versus Flachenmangel — Flachenaktivierungen Uber Nachverdich-
tung, durch Ausdehnung des Ortes in die Kleingartenanlagen oder Uber die aktivere Ein-
beziehung des Standortes Hohe Diine

Sollen neue erforderliche Wohnbauflachen durch Flachenausdehnung ggf. auch in 6kologisch
empfindliche Bereiche oder durch Nachverdichtung in den vorhandenen Ortslagen geschaffen
werden? Liegt fur die Weiterentwicklung Warnemiindes als Wohnstandort aufgrund der
Flachenpotenziale eine Perspektive im Bereich Hohe Diine?

Zielkonflikt 3:

Bedarf an kurzfristig verfiugbaren Flachen fur den Wohnungsneubau auf der Mittelmole
versus Flachenbedarf fir Kreuzfahrttourismus, Bahnhofsentwicklung, Sport, Kultur, ru-
henden Verkehr, Infrastruktur und 6ffentliche Raume

Die Flachen auf der Mittelmole sollen einerseits sowohl ihrer seeseitigen Lage entsprechend
maglichst reprasentativ genutzt werden, allgemein zuganglich sein, den verschiedenen Nutzern
entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten bieten und der 6ffentlichen Hand zur Wahrnehmung
ihrer Aufgaben zur Verfligung stehen, andererseits soll der Bedarf an Wohnungen fir
verschiedene Zielgruppen gedeckt werden.
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Zielkonflikt 4:
Wohnen versus Larm

Wegen bestehender Larmbelastung durch Kreuzfahrtbetrieb, Seekanal, Werftbetrieb und
Veranstaltungen wird Wohnnutzung auf der Mittelmole und im Umfeld der Werft kaum fir
moglich gehalten.

Zielkonflikt 5:
Nutzung der Werftflachen fur andere gewerblich-industrielle Nutzungen?

Koénnen Teile der Werftflachen zukinftig auch fir andere gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung
gestellt werden? Wie hoch ist die Nachfrage/ der Bedarf an Gewerbeflachen und
Flachenangeboten am Standort Warnemiinde?

Zielkonflikt 6:
Ortskernentwicklung und ruhender Verkehr

Der Ortskern Warnemindes steht unter erheblichem Druck, was den Bedarf an Stellplatzen und
den damit verbundenen Parksuchverkehr betrifft, so dass immer mehr Freiflachen als Parkplatze
ausgewiesen oder genutzt werden. Dies betrifft sowohl offentliche Stral3en und Platze (z.B.
Kirchenplatz, Am Markt) als auch private Flachen — Innenhofe, Hausvorflachen und
Vorgartenbereiche, die als Stellplatzflachen genutzt werden. Der zunehmende Stellplatzbedarf
geféahrdet das Ortshild und schadet dem historischen Ambiente. Unter Aspekten der
Verkehrsbelastung scheinen in der Sommersaison die Grenzen des Wachstums erreicht zu sein.

5.3 Handlungsbereiche

Dieser Abschnitt befasst sich mit den Entwicklungszielen, die entsprechend der Ergebnisse der
Bestandsaufnahme und -analyse fiir die Handlungsbereiche

| Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild,
I Verkehr,

Il Wirtschaft und Gewerbe,

IV Tourismus,

V Wohnen sowie

VI Infrastruktur

definiert wurden.

Die wesentlichen daraus abgeleiteten Handlungsansatze und die zur Umsetzung geeigneten Ein-
zelmaRnahmen und Projekte werden aufgelistet und erlautert. In der Langfassung werden die
einzelnen Projekte ausfihrlicher beschrieben und diskutiert, in der Kurzfassung werden sie in
Tabellen zusammengefasst dargestellt, die eine kurze Erlauterung, sowie Angaben, mit welcher
Prioritat, mit welchen Instrumenten und in wessen Zustandigkeit die Projekte umgesetzt werden
sollen, enthalten.

Die Entwicklungsziele, Handlungsansatze, Einzelmal3nahmen und Projekte zum Teilbereich Mit-
telImole sind dem im Folgenden dargestellten ersten Handlungsbereich ,l. Stéadtebau, Orts- und
Landschaftsbild“ zugeordnet (siehe EinzelmalRnahmen und Projekte 11. — 22.).
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I Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Entwicklungsziele:

Leitbild fiir die stadtebauliche Entwicklung ist die durch seine historische Entwicklung
bedingte und stadtebauliche Vielfalt des Ortes, der ,Doppelcharakter' als Seebad und
Kur- bzw. Erholungsort einerseits und als ,Hafeneinfahrt’ von Rostock und Ankunfts-
und Abfahrtsort fir Tages- und Kreuzfahrttouristen andererseits.

Der typische stadtebauliche Charakter Warnemiindes ist mit Blick auf seine historischen
Strukturen zu starken und behutsam weiterzuentwickeln. Die weitere Entwicklung und
Qualifizierung Warnemuindes als modernes Seebad und attraktiver Wohn- und Wirt-
schaftsstandort ist nach den Prinzipien der Nachhaltigkeit unter Wahrung des stadte-
baulichen und historischen Charakters zu planen und umzusetzen. Die Ortslagen Died-
richshagen und Markgrafenheide sind unter Wahrung ihres eigenstandigen Charakters
in die Gesamtentwicklung einzubeziehen.

Die Einbettung Warnemdiindes in die landschaftlichen und 6kologischen Rahmenbedin-
gungen mit Kiste, Strand, Kiustenwald, Dinen, Niedermoorgebieten, Markgrafenheide
und der Warnowmundung sind als wichtige naturrdumliche Strukturmerkmale bei der
weiteren Planung und Entwicklung zu bertcksichtigen.

Der Bereich der Mittelmole soll zu einem neuen, lebendigen und integriertem Standort
mit einem maritimen und attraktiven Erscheinungsbild entwickelt werden, der vielfaltige,
jedoch standortadaquate Funktionen aufnimmt und gleichzeitig stadtebaulich wie archi-
tektonisch reprasentativ gestaltet ist.

Wesentliche Handlungsansétze:

Zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters Warnemiindes ist insbesondere auf die
Hohenentwicklung kinftiger Gebaude im Bereich der Ortsmitte, der Kistenlinie und an
den Ortsréandern zu achten; auf Hochhausbebauungen sollte verzichtet werden. Stadt-
silhouette und Fernwirkung zur Ostsee und am Ortsrand zum Diedrichshéager Moor sind
wichtige Entwicklungskriterien.

Neben dem zentral gelegenen Bereich der Mittelmole ist die Ortsmitte Warnemuindes
mit Kirchenplatz und Muhlenstrale als ein wichtiger stadtebaulicher, stadt- und nut-
zungsstruktureller Bereich zu starken und in seiner Nutzungsqualitét zu verbessern. Vor
diesem Hintergrund ist die Ortsmitte als zusammenhangender Bereich neu zu ordnen,
zu sanieren und zu gestalten sowie auf die sich aus den Entwicklungen der Mittelmole
ergebenen Anforderungen und Bedingungen entsprechend Bezug zu nehmen.

Im Zusammenhang mit der Wahrung des stadtebaulichen Charakters Warnemiindes
sind im Zuge der weiteren Entwicklungen alle bestehenden Park- und Grinanlagen zu
erhalten und ebenso wie die bestehenden Platz- und Freiflachen im Hinblick auf ihre
gegenwartige Gestaltung und Nutzbarkeit zu Uberprifen und ggf. fallweise zu erneuern
bzw. zu verbessern. Darlber hinaus sind bei der weiteren stadtebaulichen Entwicklung
Warnemiundes neue attraktive Rundwege, Platze und Freiflachen zu schaffen.
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Die Mittelmole wird so zlgig wie mdglich zu einem attraktiven, reprasentativen und
funktionsadéaquaten Ankunftsort fir das Seebad Warnemuiinde entwickelt.

Die Verkehrsfunktionen auf der Mittelmole sind dabei so zu gestalten und in die kunfti-
gen Strukturen einzubetten, dass ein nutzungsgemischter und attraktiver Standort ent-
steht, der den historischen Ortskern ergédnzende Nutzungen aufnimmt und dabei dem
Charakter Warnemiindes als historischem Fischerort ebenso gerecht wird, wie dem ei-
nes modernen Seebades.

Die auf der Mittelmole anzustrebende Funktionsvielfalt soll unter sorgféltiger Beriick-
sichtigung der vorhandenen Larm- und Emissionsbelastungen eine konfliktfreie Nut-
zungsmischung ermdglichen, die zusammengesetzt ist aus Einrichtungen und Anlagen
fur maritim-touristische Nutzungen (Wassersport, Gastronomie, Beherbergung, Kultur)
und den mit ihnen in Verbindung stehenden gewerblichen Nutzungen (Kreuzfahrttermi-
nal, Fahranleger, Logistik). In begrenztem Mafie sind Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen sowie fir ausgewéhlte Bereiche Wohnnutzungen maglich.

Bei der anstehenden Neuplanung sind die historischen Entwicklungsbedingungen und
-strukturen der Mittelmole und der angrenzenden Bereiche zu bericksichtigen.

Als bedeutendes Entrée fir die Kreuzfahrt-, Bus-, Bahn- und Pkw-Touristen aber auch
als ein wichtiges stadtebaulich-strukturelles Verbindungselement zur historischen Orts-
mitte ist die ,Bahnhofsachse* zwischen Seekanal und Bahnhofsbriicke als reprasentati-
ve Platz- und Freiflache auszugestalten.

Die sudlich der Bahnhofsachse entlang des Alten Stroms gelegene Grinanlage soll als
offentliche, gestaltete Grunflache ausgebaut und qualifiziert werden.

Die Uferbereiche sollen weitestgehend 6ffentlich zuganglich gemacht werden.

EinzelmalRnahmen und Projekte (Ubersicht):

1. Charakter Warnemuindes bewahren, einschl. der Hohenentwicklung der Gebaude
(max. 4 Geschosse); Ausschluss von weiterer Hochbebauung

2. Zusammenhdangende Gestaltung der Ortsmitte mit Kirchenplatz und MihlenstralRe

3. Bauliches und nutzungsstrukturelles Problem , Samoa“ I6sen und neues Schwimmbad
bauen

4 Baufeld Parkstraf3e endlich 16sen (z. B. durch ein Sporthotel oder eine Sporthalle)

5. Bestehende Parks und Griinanlagen erhalten, ggf. erneuern und verbessern sowie
pflegen, einschl. Schaffung attraktiver Rundwege, Platze und Freiflachen

6. Gestaltung der Ortseingange (,, Visitenkarten*)

7. Kompakte Ortslage von Warnemiinde erhalten unter Einbeziehung der Entwicklungen
von Diedrichshagen und Markgrafenheide
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8. Mehr Ausblickmdéglichkeiten aufs Meer entlang der Seepromenade (Umsetzung lber
das Dinenkonzept)

9. Reaktivierung von Kurhaus und Kurhausgarten (Neubeplanung / Erstellung eines
Konzeptes)

10. Integrierung der Mal3Bhahmen in den Kistenschutz
11. (Mittelmole) Neugestaltung des Bahnhofsvorplatz und des Ful3géangertunnels

12. (Mittelmole) Mittelmole als Mischgebiet fir Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel,
Beherbergung und Erlebnisbereiche entwickeln

13. (Mittelmole) Ausbau Sportboot-/Yachthafen, Segel- und Sportschulbereich

14. (Mittelmole) Schaffung einer ganzjahrigen Eventhalle, die kulturelle Angebote fir
Touristen ebenso beinhaltet wie Angebote fir die Bewohner Warnemiindes

15. (Mittelmole) Anlage attraktiver Freiflachen bzw. Platz- und Promenadenbereiche mit
genereller Zuganglichkeit der Wasserkante (, Flaniermeile*), Rundwegen, Durchgangen

16. (Mittelmole) Es sollten auf der Mittelmole Bereiche ausgegrenzt werden, wo es wegen
Larmemissionen keinen Wohnungsbau geben kann (,Larmfenster”)

17. (Mittelmole) Neugestaltung und Erweiterung der Grin- und Parkflachen am Alten
Strom mit ggf. begrenzten Neunutzungen sowie Anlage einer Mischverkehrsflache im
Bereich des jetzigen Bahnhofvorplatzes

18. (Mittelmole) Uberquerung der Eisenbahnschienen am sudlichen Ende der Mittelmole
in Richtung Seekanal (Anlage eines Rundweges / Promenade)

19. (Mittelmole) Ausbau des Kreuzfahrtterminals, einschlie8lich Ausbau und Sanierung
der Kaianlagen; Verlegung des bestehenden Féhranlegers Hohe Diine

20. (Mittelmole) Entwicklung eines zusammenhéangenden Stellplatzkonzeptes fir die
Mittelmole

21. (Mittelmole) Fldchenpotenzial auf der Mittelmole fur differenzierten Wohnungsbau
nutzen, jedoch keine Ferienwohnungen

22. (Mittelmole) Nachnutzung des Scandlines-Gebaudes zum Ausbau der
Hotelkapazitaten, z.B. in der 2-3*-Kategorie mit Schwerpunkt Sport (Sporthotel)

23. (Mittelmole) Einleitung Vorbereitender Untersuchungen im Rahmen des besonderen
Stadtebaurechtes (BauGB) zur Prifung der Frage nach der Anwendung stadtebaulich-
rechtlicher Instrumente und Verfahren
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Tab. 9: | Stadtebau — Orts- und Landschaftsbild: EinzelmalRnahmen und Projekte (Matrix)
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Tab. 10: Ib Teilbereich Mittelmole: EinzelmalRnahmen und Projekte (Matrix)
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Abb. 51: Plan ENTWICKLUNGSZIELE — |. Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild — Baustruktur
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Abb. 52: Plan ENTWICKLUNGSZIELE — |. Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild — Griin- und
Freiflachen

70



5. Entwicklungsziele, Projekte
Strukturkonzept Rostock-Warnemiinde und Planungsmafnahmen

[ Verkehr

Entwicklungsziel/e:

Die Verkehrsinfrastrukturen sind fir die Kistenlinie der Hansestadt Rostock an die kiinf-
tigen Entwicklungen anzupassen und zu optimieren.

Dabei sind die neuen baulichen Entwicklungen am Guterbahnhof und auf der Mittelmole
besonders zu berlcksichtigen.

Der Ortskern ist vor der Verkehrsbelastung durch flieBenden und ruhenden Verkehr zu
schitzen bzw. ist diese so vertraglich wie mdglich zu gestalten.

Wesentliche Handlungsansatze:

Im Zusammenhang mit der Neuordnung des Verkehrs (Verknupfungspunkt/ Mittelmole)
ist das Parken neu zu regeln. Ziel ist die Vermeidung von unnétigen Parksuchverkeh-
ren, die raumliche Neuordnung des ruhenden Verkehrs und der Ausbau kompakter
Stellplatzanlagen am Rande des Ortskerns. Hierbei ist die Mdglichkeit der Entwicklung
eines ,autofreien” (temporar) oder stark verkehrsberuhigten Kernbereiches in der Orts-
mitte mit ggf. saisonalen bzw. flexiblen Parkplatznutzungen zu prtfen.

Der ruhende Verkehr (einschlie3lich der Stellplatze von Bussen, Taxen etc.) ist im
Rahmen von Neuplanungen (z.B. in den Bereichen der Mittelmole, des Sporthotels, des
Hotels Neptun) ggf. zu verlagern, umzugruppieren und unter Berucksichtigung der aus
der Bedeutung des Ortsbildes erwachsenden Anspriiche neu zu gestalten.

Die Instandsetzung und Umgestaltung bestehender Straf3en im historisch gepragten
Ortskernbereich sollte sich am historischen Stadtbild orientieren und dort zu Entlastung
durch Neuordnung des ruhenden Verkehrs fuhren.

Das bestehende Radwegenetz ist unter Einbeziehung der beiden Ortsteile Diedrichsha-
gen und Markgrafenheide insbesondere auch mit Blick auf eine verbesserte touristische
ErschlieBung um neue Fahrradrouten und -strecken zu erweitern und zu qualifizieren.
Fur die Ortsdurchfahrt des Uberregionalen Kiustenradwanderweges ist eine planerische
Losung zu entwickeln.

EinzelmalRnahmen und Projekte:

1. Erarbeitung eines neuen Konzeptes fur den ruhenden Verkehr in Warneminde mit dem
Ziel der Vermeidung von Parksuchverkehren, Neuordnung des ruhenden Verkehrs unter
Bertucksichtigung kompakter Stellplatzanlagen am Rande des Ortskerns, Anpassung des
Parkleitsystems
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2. Entwicklung eines ,autofreien* oder stark verkehrsberuhigten Ortskerns® mit
saisonalen bzw. flexiblen Parkplatznutzungen (z. B. fir Kirchenplatz, Mihlen- und
Seestralie)

3. Erneuerung und Sanierung der Geh- und Radwege sowie einiger Stral3en, insbeson-
dere im Ortskern

4. Aktualisierung des bestehenden integrierten Gesamtverkehrskonzeptes fir Warne-
munde (einschl. Diedrichshagen und Markgrafenheide) (mit Beriicksichtigung neuer
Projekte/ Entwicklungen, z. B. Kreuzfahrer, Mittelmole- und Guterbahnhofentwicklung, Fu3-/
Radwege- und Strallenraumgestaltung etc.)

5. Neuen attraktiven Caravanplatz entwickeln
6. Kostenreduzierung der Personen- und Pkw-Féhre in Richtung Hohe Diine

7. Starkung und Ausbau des OPNV unter Beriicksichtigung der kleinteiligen Struktur
Warnemiindes’

8. Entwicklung eines Radwegekonzeptes, das den Bereich von Diedrichshagen bis
Markgrafenheide abdeckt und neue Fahrradrouten ausweist

9. Attraktives Wegweisersystem entwickeln (mit Hinweisen in englischer Sprache)
10. Ausbau des , Shuttleverkehrs® auf der Warnow, z. B. in Richtung Stadthafen

11. Entwicklung eines Reisebuskonzeptes in Korrespondenz mit dem Tourismuskonzept

Abb.53: ,Haltestelle Warnemiinde (2)

Quelle: ASK.

8 Dabei wird unter Verkehrsgesichtspunkten als Ortskern definiert der Bereich zwischen Richard-Wagner-StraRe/
Schillerstralle und Altem Strom einerseits, sowie zwischen Seestrae und Rostocker StraRe/Alte Bahnhofstrae
andererseits.

o MaRgebend fiir die Entwicklung des OPNV ist zur Zeit der verbindliche Regionale Nahverkehrsplan Mittleres Meck-
lenburg/Rostock 2005-2010 (Beschluss der Burgerschaft vom 7.12.2005).
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Tab. 11: 1l Verkehr: EinzelmalBhahmen und Projekte (Matrix)
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Abb. 54: Plan ENTWICKLUNGSZIELE — Il. Verkehr
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[1l. Wirtschaft und Gewerbe

Entwicklungsziel/e:

Der Wirtschaftsstandort Warnemuinde ist in den Bereichen Industrie, Technologie und
Wissenschaft, maritimes Gewerbe und Tourismus durch gezielte und strukturierende
Malinahmen zu starken.

Wesentliche Handlungsanséatze:

Der raumliche Schwerpunkt der wirtschaftlichen Entwicklungsdynamik am Standort
Warnemiunde liegt in der sudlichen bzw. stdéstlichen Ortsrandzone mit Werftgelande,
Technologiezentrum Warnemiinde und Hochschule sowie dem Bereich des Kreuzfahrt-
terminals auf der Mittelmole. Diese Wirtschaftsstandorte sind durch Modernisierungen,
Erweiterungen und ggf. durch eine verbesserte Erschlie3ung zu starken.

Das Werftgelande ist in diesem Zusammenhang in Abhangigkeit von der allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklung als Industrie- und Gewerbestandort zu erhalten und weiter-
zuentwickeln.

Eine Reaktivierung der auf dem Areal des Werftgelandes vorhandenen ungenutzten
Flachen bzw. Brachflachen fir eine erweiterte gewerbliche Ansiedlung von Betrieben ist
ebenso kurzfristig zu prufen wie eine mogliche Aktivierung und Neustrukturierung des
bestehenden Werftbeckens fiir die Erweiterung des Kreuzschifffahrtsbetriebes.

Zur Erweiterung des Kreuzschifffahrtsbetriebes, einschlief3lich der Ansiedlung weiterer
Betriebe des maritimen Gewerbes, ist eine entsprechende Bereitstellung von Gewerbe-
flachen zu gewahrleisten.

Fur die notwendige Erweiterung und Weiterentwicklung des TZW sind kurzfristig ge-
werbliche Erweiterungsflachen bereitzustellen und zu erschliel3en.

Zur Starkung des Einzelhandels und der lokalen Wirtschaft, aber auch zur Starkung der
Tourismuswirtschaft sind tragfahige und nachhaltig wirkende, Saison verlangernde
Malinahmen zu entwickeln und zu etablieren. Hierzu werden u.a. auch Ergebnisse des
in der Erarbeitung befindlichen Tourismuskonzeptes erwartet.

EinzelmalRnahmen und Projekte:

1. Erhalt des Werftgelandes als Industriestandort, Werftbecken und Werftaltanlagen fir
eine neue / reaktivierte Fahrverbindung nach Gedser nutzen, Reaktivierung der
Brachflachen fur neue gewerbliche Nutzungen

2. Erweiterung und Weiterentwicklung des Technologiezentrums Warneminde (TZW)
westlich oder ¢stlich der Stadtautobahn

3. Erhalt und Starkung der Baderreglung

4. Entwicklung und Etablierung saisonverlangernder Malinahmen zur ganzjéhrigen
Belebung des Einzelhandels und der lokalen Wirtschaft

5. Verbesserung der Attraktivitat der Mihlenstral3e flir den Einzelhandel sowie
insgesamt Qualitatsverbesserungen im Einzelhandel
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Tab. 12: Il Wirtschaft und Gewerbe: Einzelmalinahmen und Projekte (Matrix)
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Abb. 55: Plan ENTWICKLUNGSZIELE — lll. Wirtschaft und Gewerbe
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IV Tourismus

Entwicklungsziel/e:

Warnemunde ist als modernes und vitales, maritim gepragtes Seebad mit historischem
Kern weiterzuentwickeln und zu qualifizieren. Dabei ist der Tages-, Ausflugs- und
Kreuzfahrttourismus von gleicher Bedeutung wie der Bade- und Erholungstourismus.

Wesentliche Handlungsansatze:

Die Qualitaten eines intakten und vitalen Ortsteiles, dessen wesentlicher Bestandteil die
Wohnfunktion ist, sind bei der Entwicklung insbesondere des Ferienwohnungssektors
sicherzustellen.

Ein wesentlicher Schwerpunkt zur Verbesserung der touristischen Infrastruktur ist der
Ausbau von Sport- und Wassersportangeboten in Warnemuiinde (Sporthalle, Schwimm-
bad, Sport- und Bolzplatze, Segelsporterweiterung).

Die Ergebnisse des in der Erarbeitung befindlichen Tourismuskonzeptes fir
Warnemunde sind mit den Ergebnissen zum Strukturkonzept abzugleichen und zu ver-
zahnen. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Fragen zur kunftigen Ent-
wicklung der Hotelkapazitaten fir Warnemiinde ebenso zu klaren wie auch Fragen zur
qualitativen und quantitativen Verbesserung der Auf3engastronomie.

Der Ausbau der touristischen Infrastruktur Warnemundes ist unter Einbeziehung der
Ortsteile Markgrafenheide und Diedrichshagen sowie des IGA-Parks und des Warnow-
Ufers zu entwickeln. Dabei ist eine rdumliche und standortaddquate Funktionsteilung
der touristischen Angebote entlang der Kustenlinie auch vor dem Hintergrund einer
-Entzerrung“ von Touristenstromen sowie einer geeigneten Verteilung gerduschintensi-
ver und gerauscharmer touristischer ,Outdoor-Angebote” anzustreben.

Einzelmallinahmen und Projekte:

1. Wahrung des Verhdltnisses von Ferienwohnungen und Dauerwohnungen, Erhalt eines
»urbanen Gleichgewichts”

2. Ausbau von Sportangeboten fiur Kinder und Jugendliche in Warnemiinde (auch fir
Touristen), wie Sport-/ Bolzplatze, Sporthalle

3. Yachthafenerweiterung / Ausbau zum Segelstandort fur Training und Wettbewerbe

4. Ganzjahrige Strandbewirtschaftung, insbesondere ganzjahrige Toilettenversorgung;
Sanierung der Strandzugange; Verbesserung der Strandversorgung (Kioske, Papierkdrbe
etc.); Umsetzungskonzept Strand fehlt

5. Errichtung eines neuen Schwimmbades (fir Bewohner und Touristen; Lésung
»Samoa“-Problem)
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6. Saisonverlangernde MalBhahmen, u.a. Weihnachtsmarkte (Lebkuchenmaérkte,
Wintervergnugen) als touristische Attraktionen ausbauen

7. Qualitative und quantitative Verbesserung der Au3engastronomie

8. Begrenzte Entwicklung der Hotelkapazitaten fir Warneminde

9. Erarbeitung eines Masterplans Tourismus / Tourismuskonzept (Marketing, Ziel-
gruppendefinition)

10. Strukturierung der Strandbereiche fur Versorgung, Sport, Events etc.
auch unter Gesichtspunkten der LArmentwicklung

11. Einbeziehung Diedrichshagen und Markgrafenheide in die touristische Entwicklung

12. Aktivierung / Einrichtung von Passagierfahren Warnemiinde — Gedser im
Werftbecken als eine Saison verlangernde MalRBhahme (Tagestouristen)

13. Entwicklung eines Caravanplatzes auf neuer Flache in Diedrichshagen (fehlende
Stellplatze fur Caravantouristen, Zelte, Camper, Wohnmobile)

14. MuhlenstralRe als touristische Achse gestalten + entwickeln (z.B. Kulturmeile);
Achse Bahnhof-Kirchenplatz-Miihlenstral3e entwickeln

15. Verbesserung und Ausbau der Angebote / Infrastruktur fur Fahrradtouristen

16. Erweiterung der Wassersportangebote (z.B. Wassermotorsport wie Jet-Ski, Banana-
Boat)

17. Erweiterung der Wellness-Angebote
18. Rekonstruktion / Sanierung Kurhaus und Kurhausgarten mit Konzertmuschel

19. Verbesserung der Besucherlenkung innerhalb Warnemiindes (Rundwege, breite
Zuwegungen etc.)

20. Werftbereich als touristische Attraktion dffnen (,Glaserne Werft")

21. IGA-Park Rostock als musealen Anziehungspunkt entwickeln (, Marineum)

Abb. 56: Kurhaus

Quelle: ASK.

80




5. Entwicklungsziele, Projekte
Strukturkonzept Rostock-Warnemiinde und Planungsmafnahmen

Tab. 13: IV Tourismus: EinzelmalBnahmen und Projekte (Matrix)
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Abb.57: ,Touristischer Kristallisationspunkt* (2)

Quelle: ASK.
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Abb. 58: Plan ENTWICKLUNGSZIELE — IV. Tourismus — Erlebnisbereiche / Milieus
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V  Wohnen

Entwicklungsziel/e:

Warnemiunde ist als Wohnstandort zu sichern und zu entwickeln. Als Reaktion auf den
demografischen Wandel sind im Wohnungsneubau vorrangig die Bedurfnisse von Fami-
lien und jungen Menschen zu bertcksichtigen.

Wesentliche Handlungsansatze:

Durch die kurzfristige Bereitstellung und Entwicklung neuer Wohnbauflachen in
Warnemunde, die die Ortsteile Markgrafenheide und Diedrichshagen mit einbezieht,
sollen bis zu 1.000 Wohneinheiten realisiert werden. Hierbei sind alle in Betracht kom-
menden potenziellen Wohnbaustandorte in Gesamt-Warnemunde einzubeziehen und
auf ihre Eignung zu prifen, differenzierten, fir unterschiedliche Zielgruppen bezahlba-
ren sowie familienfreundlichen Wohnraum zu bauen. Dies betrifft mogliche neue Wohn-
baustandorte auf der Mittelmole, im Bereich Wiesenweg / Gartenstral3e, im Bereich des
gegenwartigen B-Plangebietes ,Sporthotel* durch Anderung des B-Plans, in der Ortsla-
ge Diedrichshagen, im Bereich Hohe Diune sowie im Ortszentrum Markgrafenheide.

Mit Blick auf eine nachhaltige Umsetzung des Entwicklungsziels, Warnemunde als
Wohnstandort auszubauen und zu qualifizieren, ist zumindest fir eine Ubergangszeit
dem Dauerwohnen Vorrang vor der Erweiterung des Ferienwohnungsbesatzes einzu-
raumen. Demzufolge sollten neue Ferienwohnungen in Warneminde wenn tberhaupt,
nur in ausgewahlten Lagen aul3erhalb des historischen Kerns von Warnemiinde gebaut
werden.

Im direkten Zusammenhang mit dem Ausbau und der Qualifizierung Warnemundes als
Wohnstandort steht das dringende Handlungserfordernis, das Wohnumfeld mit entspre-
chenden Wohnfolgeeinrichtungen wie Sportangeboten sowie Angebote fur Kinder- und
Jugendliche, Kindertageseinrichtungen u.a. familienfreundlich auszubauen. Dieses
Handlungsziel steht in enger inhaltlicher Verbindung mit dem Ausbau und der weiteren
Qualifizierung der touristischen und sozialen Infrastruktur in Warnemdiinde.

Einzelmallinahmen und Projekte:

1. Dauerwohnen muss Vorrang vor Ferienwohnungen haben; keine neuen Ferien-
wohnungen

2. Entwicklung / Ausbau von Wohnfolgeeinrichtungen, Anlage eines familienfreundlichen
Umfeldes wie Kitas, Sport- und Spielangebote, Jugendeinrichtung, familienfreundliches
Schwimmbad auch fir Schulsport

3. Bereitstellung und Entwicklung neuer Wohnbauflachen in Warnemiinde (Nachhol-
bedarf von ca. 500 -1000 WE)

4. Wohnen auf der Mittelmole in begrenztem Umfang und nur bei Lésung des
Larmkonfliktes

5. Fur altengerechtes Wohnen / betreutes Wohnen im Neubaubereich wird in Warne-
munde zzt. kein Bedarf gesehen; das ist absehbar eher ein Thema fir die Bestands-
entwicklung (Bestandsoptimierung)
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Tab. 14: V Wohnen: EinzelmalRnahmen und Projekte (Matrix)
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VI Infrastruktur

Entwicklungsziel:

Der Ausbau und die Qualifizierung der sozialen und touristischen Infrastruktur
Warnemiundes sind bedarfsgerecht zu entwickeln und an den Entwicklungszielen der
Handlungsbereiche ,Wohnen* und , Tourismus* auszurichten.

Wesentliche Handlungsansétze:

Zentraler Schwerpunkt im Handlungsbereich Infrastruktur liegt in der Sicherung und
Schaffung neuer sport- und freizeitbezogener Infrastrukturangebote, wie attraktiver und
allgemein zugénglicher Spiel- und Sportplatze, einer Dreifeldsporthalle sowie eines
Schwimmbades. Mit der Umsetzung dieses Handlungsziels ist gleichzeitig ein hohes
Malfl3 an Synergie der Handlungsbereiche Wohnen und Tourismus verbunden.

Mit der Realisierung eines generationsubergreifenden, wirtschaftlich sich selbst tragen-
den Birger- und Begegnungszentrums soll ein Schliisselprojekt zur verbesserten Aus-
stattung der sozialen Infrastruktur geschaffen werden, wodurch einerseits der Wohn-
standort Warnemiinde gestarkt wird, andererseits raumliche und strukturelle Mdglichkei-
ten eines ganzjahrigen kulturellen Angebotes geschaffen werden und auch — in Abhéan-
gigkeit von den hierbei eingebundenen Trégern — das Angebot fur Jugendliche in
Warnemunde erhéht werden konnte.

Einzelmallnahmen und Projekte:

1. Erneuerung bestehender / Schaffung neuer attraktiver Spiel- und Sportplatze sowie
Realisierung einer neuen Schwimmbhalle fir Bewohner und Touristen

2. Schaffung eines ganzjahrigen kulturellen Angebotes in Warnemiinde

3. Schaffung eines selbst tragenden generationsibergreifenden Blurger- und
Begegnungszentrums in Warnemuinde

4. Ausbau der Heinrich-Heine-Schule zur Gesamtschule / weiterfiUhrenden Schule

5. Ausbau des Segelsportzentrums im Bereich der Landessportschule
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Tab. 15:  VlInfrastruktur: Einzelmalnahmen und Projekte (Matrix)
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Abb. 59: Plan ENTWICKLUNGSZIELE — V. Wohnen und VI. Infrastruktur

93



5. Entwicklungsziele, Projekte
und Planungsmafnahmen Strukturkonzept Rostock-Warnemunde

5.4 Bewertung und Schlussfolgerungen

Die in dem Beteiligungsprozess dargestellten Mangel und Defizite und die daraus resultieren-
den Planungsmafinahmen und Verbesserungsvorschlage lassen sich im Prinzip auf folgende
grundlegenden Entwicklungsziele beziehen:

= Wahrung der durch die Geschichte des Ortes und seiner durch die besondere Lage
an Ostsee und Warnow bedingten Alleinstellungsmerkmale

= Erhdhung der Attraktivitat der Stadt, seines historischen Stadtbildes und der Griin
und Freiflachen

= Verbesserung der Lebens- und Erholungsbedingungen fur die Bewohner und die
Touristen

= Verbesserung der fur den Tourismus und das Gewerbe notwendigen Funktionen

= Schutz des Ortes vor uUbermaRigen Belastungen durch Verkehrs-, Hafen- und
Gewerbenutzungen

Abb. 60: Luftbild Warneminde (2)

Quelle: www.fcrostock.de.
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6. Ausblick — Instrumente, Verfahren und Mafllhahmen
zur Umsetzung des Strukturkonzeptes

Der Auftrag zur Erarbeitung des Strukturkonzeptes Warnemiinde schlief3t neben der stadtebau-
lichen Rahmenplanung nicht nur ein konkretes Handlungs- und MalRhahmenkonzept ein, son-
dern auch Empfehlungen zu dessen Umsetzung.

Die Anwendung entsprechender Verfahren und des dazugehdrigen stadtebaurechtlichen In-
strumentariums sind Bestandteil des Auftrages. Daher werden im folgenden Abschnitt 6.1 zu-
nachst Verfahrensméglichkeiten und Vorschlage zur Anwendung bestimmter Instrumente dar-
gelegt, die insbesondere bei Problemfeldern und Zielkonflikten, die bestimmte Handlungsansat-
ze, EinzelmaRnahmen und Projekte betreffen, und bei den Umsetzungsschritten der Mal3nah-
men zum Teilbereich Mittelmole zu berticksichtigen sind.

Abb. 61: Warneminde — Blick von der Fahre (1)

Quelle: Hansestadt Rostock.

Ausgewaéhlte Themenbereiche

Folgende Themenbereiche, die sich als Problemfelder aus dem Strukturkonzept und den dort
vorgeschlagenen MalRnahmen ergeben, sollen hier fir die Instrumentendiskussion besonders
hervorgehoben werden:

= Schutz des Wohnens vor Umwandlung in Ferienwohnungen
Umgang mit dem Thema Larm

Planung und Bebauung der Mittelmole

Instrumente und Verfahren zur Entwicklung der Mittelmole
Wettbewerbsverfahren Mittelmole

Fortsetzung der intensiven und breit angelegten Blrgerbeteiligung
Monitoring und Evaluation als Grundlage

4 4 40 3 80 0

Schutz des Wohnens vor Umwandlung in Ferienwohnungen

Zu dem Thema Schutz der Wohnnutzung vor Umwandlung in Ferienwohnungen sollte geprift
werden,

= ob nach 8§ 22 BauGB Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen im Rahmen
des B-Plans die Begriindung von Wohneigentum einer besonderen Genehmigung zu unter-
stellen ist und

= inwieweit Regelungen uber Aufteilung und Begrindung von Teileigentum im Rahmen der
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB zu treffen bzw. durchzusetzen sind,

= jnwieweit im Ortsbereich ein allgemeines Vorkaufsrecht nach 8 25 BauGB oder nach § 27
(Auslibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter) erlassen werden kann.
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Umgang mit dem Thema Larm

Der Zielkonflikt Wohnnutzung versus Larm spielt bei allen bestehenden und kiinftigen Wohnbe-
reichen eine Rolle, die im Emissionsbereich des Seekanals oder der Werft liegen wie Hohe Du-
ne, Mittelmole und der Entwicklungsbereich Am Guiterbahnhof.

Aus Sicht des Strukturkonzeptes wird vorgeschlagen, die Auslegungsmaoglichkeiten der
Larmschutzverordnungen und -normen so zu nutzen, dass eine Bebauung der Mittelmole auch
mit Wohnungen mdoglich ist, ohne dass fur die Stadt Rostock oder den Grundeigentiimer
Probleme durch Schadensersatzanspriiche u.A. entstehen. Grundlage der Beurteilung der
Larmbeeintrachtigung konnte nach neuerer Rechtsprechung nicht mehr der vorhandene
Flachenpegel sein, sondern die voraus zu berechnende Larmbelastung in den geplanten
Neubauwohnungen. Das erlaubt, tber Wohnen auf der Mittelmole anders nachzudenken als
bisher.

Die Frage des Umfangs der kunftigen Wohnnutzung wird Gegenstand des beabsichtigten
stadtebaulichen Wettbewerbes und der vorbereitenden Aufgabenstellung sein.

Abb. 62: Warneminde — Blick von der Fahre (2)

Quelle: Hansestadt Rostock.

Planung und Bebauung der Mittelmole

Die Mittelmole ist durch ihre zentrale Lage im Stadtgebiet Warnemiinde und am ,Hafeneingang’
der Stadt Rostock und durch die wichtigen Verkehrsfunktionen fur die Hansestadt Rostock und
fur den Ortsteil Warnemuinde und deren zukinftige Entwicklung von herausragender Bedeu-
tung. FUr die stadtebauliche Wiedernutzung und Neustrukturierung der Mittelmole stellen sich
hier u.a. folgende Aufgaben:

= Die Neuordnung fast der gesamten Flache, der Nutzungen und der ErschlieBung und damit
Schaffung eines neuen Planungsrechts,

= die gerechte Abwéagung offentlicher und privater Interessen mit Blick auf die zentrale Bedeu-
tung der Mittelmole fur die gesamte Entwicklung des Ortsteiles Warnemiinde,

= die Abgrenzung der 6ffentlichen und privaten Flachen,

= die Neuordnung der Erschlie3ung, ggf. durch Bodenordnungsverfahren,

= ggf. die Beseitigung von Altlasten,

= die Aufthebung der Widmung als Bahnflachen,

= die Sicherung von 6ffentlichen Flachen fiir Hafen- und Logistik-Funktionen,

= die Sicherung der Tragfahigkeit und Wirtschaftlichkeit der Neubebauung und

= die Sicherstellung einer ziigigen Umsetzung der Neuordnung und der Bebauung.

= Anwendung des rechtlichen Instrumentariums zur Entwicklung der Mittelmole
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Abb.63: Warneminde — Blick von der Fahre (3)

Quelle: Hansestadt Rostock.

Instrumente und Verfahren zur Entwicklung der Mittelmole

Wahrend der Arbeit an dem Strukturkonzept Warneminde hat die stadtische Wohnungsgesell-
schaft WIRO groRRe Teile des Geldndes der Mittelmole kauflich erworben. Dadurch besteht die
grol3e Chance, dass die Planung auf den Eigentiimer unmittelbar und intensiv Einfluss nehmen
kann, ohne dass sie von dem Instrumentarium des besonderen Stadtebaurechts Gebrauch ma-
chen muss. Es sollte also mdglich sein, auf Basis eines stadtebaulichen Wettbewerbes zu ei-
nem qualifizierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept zu kommen, dass rechtlich in einen
Bebauungsplan festzusetzen und Uber einen stadtebaulichen Vertrag oder ein Durchfiihrungs-
vertrag den derzeitigen Grundeigentiimer und kinftige Eigentimer an die konsequente Umset-
zung der Planungsvorgaben zu binden.

Angesichts der umfassenden und kostenintensiven Aufgaben, die fir die Mittelmole anstehen,
u.a. mit der ErschlieBung, einer notwendigen Bodenordnung, umfangreicher Hochwasser-
schutz- und Larmschutzmaflinahmen, gegebenenfalls Sanierung von Kai- und Uferanlagen so-
wie im Rahmen der Beseitigung von Altlasten, ist die Finanzierung dieser Malinahmen mit dem
Ziel zu prifen, dass nicht alle Kosten bei der 6ffentlichen Hand verbleiben. Fir eine Beteiligung
der Eigentiimer und kinftigen Investoren z.B. an den Kosten fir Altlastenbeteiligung, Hochwas-
serschutz und LarmschutzmalRnahmen ist die Ausweisung als Sanierungs- oder Stadtumbau-
gebiet oder stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme nicht erforderlich. Hier kénnen vertragliche
Regelungen mit den Grundstiickseigentiimern oder den Investoren ausreichend sein.

Es ist zu prifen, ob die Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB
bzw. § 165 BauGB fiir den Bereich der Mittelmole notwendig sind, um die tatséchliche Anwen-
dung des besonderen Stadtebaurechts zu prifen, abzuwagen und ggf. zu begrinden.

Wettbewerbsverfahren Mittelmole

Parallel zu dem B-Planverfahren oder
dem Einsatz des Besonderen Stadtebau-
rechtes wird zur Erarbeitung eines stad-
tebaulichen Konzepts und einer ortsge-
rechten, stadtebaulichen und architekto-
nischen Losung die Durchfihrung von
Wettbewerben vorgeschlagen, um die
besondere stadtebauliche und baulich-
architektonische Qualitat sicherzustellen,
die der Bedeutung des Ortes entspricht.

Abb. 64: Mittelmole als Postkartenmotiv
(Luftaufnahme)

Quelle: ASK.
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Fortsetzung der intensiven und breit angelegten Burgerbeteiligung

Auf Grundlage der bemerkenswert positiven Erfahrungen (durch intensive Beteiligung von
vielen Burgern, Akteuren, Institutionen aus Warneminde; transparentes und effektives
Beteiligungsverfahren sowie breiter Zuspruch zu den entwickelten Ergebnissen) wird mit Blick
auf den weiteren Umsetzungs- und Fortschreibungsprozess des Strukturkonzeptes empfohlen,
die angelegte und implementierte Vorgehensweise der Beteiligung fortzufiihren. Dieses sollte
sowohl im Zusammenhang mit den anstehenden Bauleitplanverfahren erfolgen (z. B. zum
Bereich Mittelmole) als auch bei den weiteren verschiedenen vorbereitenden
Planungsverfahren (z. B. bei Wettbewerbsverfahren, bei der Erstellung von Gestaltungs- und
Nutzungskonzepten u. 4.).

Auch sollte bei der Fortfilhrung des Beteiligungsverfahren darauf geachtet werden, die breite
Offentlichkeit regelhaft ber den Fortgang des Entwicklungsprozesses zu informieren. Hierfir
sind neben Birgerforen weitere Formen der Beteiligung und Information einzubeziehen, wie
beispielsweise die Einrichtung einer Internetseite, Uber die regelhaft kommuniziert werden
konnte (,elektronisches Gastebuch®) oder die Erstellung einer viertel- oder halbjahrlichen
Vero6ffentlichung in Form einer Zeitung oder einer Zeitungsbeilage.

Abb. 65: Fachoffentliche Veranstaltungen am 1. Juli 2010 und 9. September 2010

Quelle: ASK

Monitoring und Evaluation als Grundlage der Fortschreibung

Ebenso wird mit Blick auf die Fortschreibung des Strukturkonzeptes Warnemunde (ca. 4 Jahre)
vorgegeben, sowohl ein regelhaftes Monitoring (jahrliches) als auch eine in Bezug auf den bis
dato erfolgten Umsetzungsprozesses Evaluation vorzunehmen (im Rahmen der
Fortschreibung), um eine Uberprufung und ggf. Nachjustierung von Entwicklungszielen und
Planungsvorhaben durchzufihren.

Auf Grundlage der Monitoring- und Evaluationsergebnisse ist
die Fortschreibung des Strukturkonzeptes mit einem erneuten
aktiven und breit angelegten Partizipationsverfahren ver-
bunden, das aus verschiedenen Beteiligungsmodulen (Work-
shops, Arbeitsgruppen etc.) bestehen sollte.

Abb. 66: Leuchtturm
Quelle: ASK.
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