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1. VORWORT

Vorwort der Senatorin fiir Stadtplanung, Bau,
Klimaschutz und Mobilitat

Liebe Rostockerinnen und Rostocker,

Rostock wachst, entwickelt sich weiter und stellt sich den
Herausforderungen der Zukunft. In einer dynamischen
Stadt wie der unseren miissen wir klug abwagen, wie wir
mit dem begrenzten Raum umgehen: Wo soll verdichtet
werden? Wo wollen wir Freirdume bewahren? Und welche
Rolle konnen Hochhauser dabei spielen?

Der Hochhauskompass ist mehr als nur eine technische
Planungshilfe - er ist ein zukunftsweisendes Konzept fur
eine nachhaltige Stadtentwicklung. Hochhauser bieten
Potenzial fiir modernes Wohnen, Arbeiten und Leben in
zentralen Lagen, sie konnen Flachen sparen, den Verkehr
entlasten und eine neue stadtebauliche Identitat schaffen.
Gleichzeitig miissen sie hochsten Anspriichen an Bau-
kultur, Nachhaltigkeit und soziale Vertraglichkeit gerecht
werden. Denn jedes neue Hochhaus beeinflusst nicht nur
die Skyline, sondern auch das tagliche Leben in unserer
Stadt.

Nachhaltiges Bauen und Klimaschutz sind fiir mich
zentrale Aspekte dieses Leitbildes. Hochhauser verbrau-
chen mehr Ressourcen als niedrigere Gebaude - deshalb
miissen wir sicherstellen, dass sie energieeffizient sind,
umweltfreundliche Materialien nutzen und in die be-
stehenden Infrastrukturen eingebunden werden. Auch die
soziale Dimension ist entscheidend: Hochhauser diirfen
nicht zu isolierten Gebauden werden, sondern miissen
urbane Vielfalt und Aufenthaltsqualitat fordern.

Die Entwicklung des Hochhauskompasses war ein intensi-
ver Prozess, in dem nicht nur Fachleute, sondern auch Biir-
gerinnen und Biirger wertvolle Impulse gegeben haben.
Ich danke allen, die sich eingebracht haben, und lade Sie
ein, diesen Leitfaden als Grundlage fiir eine lebendige Dis-
kussion tber die Zukunft unserer Stadt zu nutzen. Lassen

ose
m

Abb.1 Dr. Ute Fischer-Gade

Sie uns gemeinsam daran arbeiten, dass Rostock weiter-
hin eine Stadt bleibt, in der Wachstum und Lebensqualitat
Hand in Hand gehen.

Dr. Ute Fischer-Gade

Senatorin fiir Stadtplanung, Bau,
Klimaschutz und Mobilitat

Hanse- und Universitatsstadt Rostock



Vorwort des Amtsleiters fiir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Mobilitat

Liebe Rostockerinnen und Rostocker,

die Hanse- und Universitatsstadt Rostock befindet sich in
einer spannenden Phase der Stadtentwicklung. Projekte
wie die stadtebauliche Entwicklung siidlich des Haupt-
bahnhofs ("Groter Pohl"), die Entwicklung des ehem.
Werftdreiecks und des Warnow-Quartiers am "Rostocker
Oval" laufen aktuell parallel und werden immer konkreter.
Dadurch werden enorme Entwicklungspotenziale zugang-
lich, und die Stadt wird sich in den nachsten Jahren an
vielen Stellen signifikant verandern.

Vor diesem Hintergrund war es an der Zeit, sich mit dem
Thema Hochhausbau zu befassen. Mit dem erarbeiteten
Hochhauskompass wollen wir eine strategische Grundlage
flir eine qualitatsvolle und nachhaltige Hochhausentwick-
lung in unserer Stadt schaffen. Hochhauser sind markante
Bauwerke, die unsere Stadtsilhouette pragen und sowohl
Chancen als auch Herausforderungen mit sich bringen. Sie
konnen als identitatsstiftende Elemente wirken, aber auch
sensible stadtebauliche Strukturen beeinflussen.

Der Hochhauskompass verfolgt zwei grundlegende Ziele:
Zum einen geht es darum, proaktiv Flachenpotenziale auf-
zuzeigen, und zum anderen darum, Voraussetzungen fiir
die Entwicklung von Hochpunkten zu definieren.

Die Bezeichnung Hochhauskompass wurde bewusst ge-
wahlt, denn er soll eine Orientierungshilfe sein - fiir die
Stadtverwaltung, fiir Investierende, fiir Planende und
nicht zuletzt fiir alle Biirgerinnen und Biirger, die an der
Gestaltung Rostocks teilhaben mochten. Er bildet eine
wesentliche Grundlage fiir den Diskurs zur Baukultur in
Rostock. Damit wird klar, dass es nicht unser Ziel war, star-
re Vorgaben zu formulieren, sondern einen Handlungsrah-
men zu definieren, der eine qualitatsvolle und nachhaltige
Hochhausentwicklung ermoglicht. Dabei geht es nicht

'I
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Abb.2 Torsten Fischer

nur um architektonische Aspekte, sondern auch um die
Wechselwirkungen mit dem Stadtraum, die Integration in
bestehende Strukturen und die Schaffung eines Mehr-
werts fur das Umfeld.

Dieser Kompass ist das Ergebnis eines umfangreichen
Arbeitsprozesses, an dem viele Akteurinnen und Akteure
aus Verwaltung, Politik und Fachplanung beteiligt waren.
Besonders wertvoll waren die Anregungen aus der Biirger-
beteiligung, die maRgeblich in die Entwicklung dieses
Leitbildes eingeflossen sind.

Ich lade Sie herzlich ein, den Hochhauskompass als Werk-
zeug flir eine gemeinschaftliche Stadtentwicklung zu
nutzen und mit ihm eine Zukunft zu gestalten, in der neue
Hochpunkte behutsam und qualitatsvoll in das Stadtbild
integriert werden konnen.

Torsten Fischer

Amtsleiter fiir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Mobilitat

Hanse- und Universitatsstadt Rostock
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2. EINFUHRUNG

Warum ein Hochhauskompass?

In der Hanse- und Universitatsstadt Rostock besteht aktuell
kein nennenswerter Leerstand im Bereich des Biiro- und
Wohnungsbaus. Dies verdeutlicht den hohen Entwicklungs-
druck auf die vorhandenen Flachen und unterstreicht die
Notwendigkeit einer strategischen, zukunftsorientierten
Stadtplanung. Die Vielzahl laufender und geplanter
Vorhaben - etwa die Entwicklung des Rostocker Ovals, der
Ausbau Rostocks als Marinestandort oder der gezielte
Ausbau als Vorreiterstandort in der Wasserstofftechnologie
- konnen diesen Druck zusatzlich verscharfen. Um diesem
Wachstum qualitativ zu begegnen, bedarf es klarer
planerischer Instrumente, die eine nachhaltige, geordnete
Verdichtung und funktionale Stadtentwicklung ermaglichen.

Hochhauser stellen eine besondere Gebaudetypologie dar,
die allein aufgrund ihrer Hohe eine beachtliche stadte-
bauliche Wirkung auf ihre Nachbarschaft, zuweilen auch auf
das Gesicht einer gesamten Stadt ausiiben konnen. Das
bietet die Chance, durch prazise, umsichtig geplante
Setzungen das Stadtbild im positiven Sinne weiterzuentwi-
ckeln - und umgekehrt die Gefahr einer negativen Stadt-
bildpragung im Falle einer zu ober lachlichen planerischen
Auseinandersetzung. Hochhauser sind so gesehen hochst
anspruchsvolle Entwurfsaufgaben, die einer genauen
Betrachtung und Abwagung bediirfen. Fiir die beteiligten
Planenden, Architekten und Architektinnen, sowie Projekt-
entwickler geht damit eine besondere Verantwortung
einher.

Mit dem Hochhauskompass eroffnen sich neue Maoglichkei-
ten, in Rostock in die Hohe zu bauen und stadtebauliche
Potenziale gezielt zu nutzen. Flachenpotenziale fiir Hoch-
hausentwicklungen werden proaktiv ausgewiesen, um eine
vorausschauende und an aktuelle stadtebauliche Anfor-
derungen angepasste Planung zu gewahrleisten.

<] Abb.3 Hochhaus an der Lange StraBe

Dies ermoglicht eine gezielte Nutzung urbaner
Verdichtungs-raume und fordert eine nachhaltige
Stadtentwicklung. Neben einer effizienten
Grundstiicksnutzung konnen Hochhauser durch eine kluge
Nutzungsmischung auch funktional zur Stadtentwicklung
beitragen. Das Ziel des Hochhauskompasses: Die Stadt
gewahrt Bauherren mit der Hochhausgenehmigung
zusatzliches Bauvolumen und erhohte Sichtbarkeit — jedoch
unter der Voraussetzung,

dass das Projekt iiber rein wirtschaftliche Interessen hinaus
einen Mehrwert schafft.

Der vorliegende Hochhauskompass fiir die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock ist ein Orientierungswerkzeug. Er
verfolgt kein ,Zielbild“, welches es durch den Bau von
Hochhdusern umzusetzen gilt, sondern versteht sich als
Leitfaden einer langfristigen raumlichen Entwicklung der
Hochhauslandschaft Rostocks. Entsprechend enthalt er
keine harten Festlegungen, sondern bietet eine richtungs-
gebende, qualitatssichernde Diskussions- und Abwagungs-
grundlage. Er soll dazu dienen, eventuelle Bauvorhaben in
eine gewiinschte, stadtvertragliche bzw. -bereichernde
Richtung zu lenken und allen beteiligten Akteuren eine Hil-
festellung bei der Bewertung und transparenten Planung zu
liefern. Zu einem sehr friithen Zeitpunkt wird es damit
moglich, sich beziiglich Anforderungen und Zielen zu ver-
standigen, vorausschauend und qualitatvoll zu planen und
eine reibungslose Umsetzung in die Wege zu leiten.



ERARBEITUNGSPROZESS

Den Start des Gesamtprojektes bildete die gemeinsame
Auftaktveranstaltung mit dem Kernprojektteam des
Stadtplanungsamtes, Kollegen und Kolleginnen aus den
Fachamtern sowie Vertretern der Ortsbeirdte. Teil der
Auftaktveranstaltung war eine gemeinsame, umfassende
Ortsbegehung des Stadtgebietes und der bestehenden
Hochhausstandorte.

In der ersten Projektphase wurde eine kompakte Bestands-
aufnahme durchgefiihrt. Dabei wurden die bestehende
Stadtsilhouette und Hohenentwicklung, die optische Fern-
und Nahwirkung sowie Wahrnehmung in den einzelnen
Quartieren analysiert. Erganzend erfolgte eine Auswertung
von stadtstrukturellen, funktionalen und bevolkerungs-
bezogenen Daten auf Gesamtstadt- und Quartiersebene.

03/2024

Im Rahmen einer 6ffentlichen Auftaktveranstaltung im
Rathaus wurde grundsatzlich iiber die Ziele des Projekts,
die Thematik der Hochhausentwicklung sowie Chancen

und Herausforderungen informiert und der interessierten
Offentlichkeit eine erste Moglichkeit zur konkreten
Beteiligung und Meinungsabgabe gegeben. Diese Informa-
tionen wurden anschliefend in einer kleinen Informations-
ausstellung im Foyer des Stadtbauhauses den Biirger und
Biirgerinnen zuganglich gemacht. Die erganzende Online-
Beteiligung rundete die erste Beteiligungsphase ab und
bot einem groBeren Kreis an Interessierten die Moglich-
keit, ihre Meinungen und Ideen zum Thema Hochhauser
im Allgemeinen, zur Entwicklung der Stadtsilhouette sowie
eine Einschatzung zu moglichen Gunst- und Ausschluss-
raumen einzubringen.

02/2025

BESTANDSERFASSUNG LEITBILDERARBEITUNG REALISIERUNGSEMPFEHLUNGEN

* > Daten- und Raumanalyse
. ->Stadtpanoramen und Hohen-
. landschaft

- Gunstraume

© >Bestehende Planungen und strategien
- Konzepte
Syntheseplan &
Hohenplan Status Quo

- Auftaktveranstaltung
Fachamter und Ortsbeirate (12.03)

- Ausschluss- und Schutzbereiche

- Raumlichen Entwicklungs-

- Zielbildworkshop (26.6)
- Expertenworkshop (11.9)

* > Qualitatskriterien
. > Umgang mit Wertschopfung
. > Planungsprozess

i

Navigationsplan

- Strategieworkshop (12.12)

->Planungs- und Gestaltungsbeirat

(11.10)
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Abb.4 Prozessplan Rostock Hochhauskompass

Il -

Dokumentation
Hochhauskompass

- Planungs- und Gestaltungsbeirat (6.12)



Nach Abschluss der umfassenden Analyse und unter
Beriicksichtigung der Kommentare und Ideen der
Offentlichkeit startete das Projekt mit dem Zielbild-Work-
shop in die zweite Phase. Gemeinsam mit dem Kern-
projektteam und Vertretern aus den Fachamtern wurden
Gunst-, Schutz- und Ausschlusskriterien diskutiert und
abgewogen. Aus der Uberlagerung dieser Raume ergaben
sich erste Suchraume fiir den "Navigationsplan". Diese
wurden in einem intensiven Austausch, unter Einbezug
der Erkenntnisse aus der Offentlichkeitsbeteiligung und
der Entwicklung einer gesamtstadtischen stadtebaulichen
Strategie weiter vertieft.

In der zweiten Beteiligungsphase wurde neben der Online-
Beteiligung ein aufsuchendes Format gewabhlt.

Auf verschiedenen Stadtfesten prasentierte sich das
Projekt der Offentlichkeit und erhielt wertvolle Riick-
meldungen, die anschlieRend in die weitere Bearbeitung
einflossen. Zusatzlich wurden spielerische Methoden
eingesetzt, um die Thematik und Fragestellungen auch der
jiingeren Bevolkerung naher zu bringen und so auch deren
Ideen und Meinungen einzubeziehen. Das Projekt und

die inhaltlichen Aussagen stieBen bei den Teilnehmern
uberwiegend auf groBe Zustimmung.

Der Expertenworkshop ermoglichte der Stadtverwaltung
Rostock einen informativen Erfahrungsaustausch zu
Hochhausleitbildern und deren Anwendung in der Ver-
waltungspraxis.

Dazu wurden Vertreter und Vertreterinnen aus Ingolstadt,
Dresden und Ziirich eingeladen und mit ihnen iiber Rolle
und Aufgabe der verschiedenen Leitbilder sowie Heraus-
forderungen und Erfahrungen beim Umgang mit Projekt-
anfragen und der Einbindung der Offentlichkeit diskutiert.

Den Abschluss der zweiten Phase bildete die Prasentation
des Arbeitsstandes inklusive Navigationsplan und
raumlichen Strategien im Planungs- und Gestaltungs-
beirat. Dieser nahm das Projekt sehr positiv auf und gab
punktuell Empfehlungen, die in der Folge in das Planwerk
eingearbeitet wurden.

Abb.5 Offentlichkeitsbeteiligung Il - Stadtteilfest Liitten Klein

Die dritte und letzte Phase des Projektes umfasste die
Erarbeitung von Qualitatskriterien fiir zukiinftige Hoch-
hauser im Stadtgebiet, den Umgang mit Wertschopfung
und Mehrwert bei Hochhausprojekten sowie die
Erarbeitung eines transparenten, qualitatssichernden und
umsetzungsorientierten Planungsprozesses fiir Hochhaus-
projekte. Die erarbeiteten Vorschlage wurden in einem
Strategieworkshop mit dem Kernprojektteam und Ver-
tretern der verschiedenen Fachamter weiter vertieft. Der
vollstandige Hochhauskompass wurde im Dezember 2024
erneut dem Planungs- und Gestaltungsbeirat vorgestellt
und die Weiterentwicklung erfuhr durch das Gremium eine
positive Bewertung.

Mit der Dokumentation in der vorliegenden Broschiire,
der Abschlussprasentation und dem Beschluss durch die
Biirgerschaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
findet das Projekt seinen erfolgreichen Abschluss.

Die Ergebnisse der einzelnen Offentlichkeitsbeteiligungen
konnen auf der Website des Amtes fiir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Mobilitat der Hanse- und Universitats-
stadt Rostock eingesehen werden.
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ANWENDUNGSRAHMEN

Der Hochhauskompass der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock ist fiir alle Hochhausvorhaben anzuwenden, da
sie aufgrund ihrer stadtebaulichen Wirkung immer eine
Besonderheit darstellen und entsprechenden Einfluss
auf den naheren und zuweilen auch groBeren Kontext
ausliben. Dies gilt insbesondere fiir Vorhaben, die auf-
grund ihrer Hohe, ihres Bauvolumens und ihrer prominent
wahrnehmbaren Lage die stadtebauliche Situation der
Umgebung neu definieren und das Stadtbild nachhaltig
pragen konnen.

~Er findet bei alle Bauvorhaben Anwendung, die nach der
Landesbauordnung von Mecklenburg-Vorpommern als
Hochhauser einzustufen sind.

Nach Definition der LBauO M-V (82, &) sind ,,Gebdude mit
einer Hohe nach Absatz 3 Satz 2 von mehr als 22 m" als
Hochhauser zu klassifizieren. Weiter heif§t es: ,Hohe im
Sinne des Satzes 1ist das MaRB der FuBbodenoberkante des
hochstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum
moglich ist, liber der Gelandeoberflache im Mittel.”
Dariiber hinaus nimmt der Hochhauskompass weitere
Gebaude, technische Bauwerke und Anlagen (wie z.B.
Sakralbauten, Silos, Kiihltirme, Werfthallen) in den Blick,
die nach der LBauO M-V nicht als Hochhauser eingestuft
werden, und schlieBt sie in die Formulierungen zu Hohen-
vorgaben und Qualitatsanforderungen mit ein.

Der Hochhauskompass ist als stadtebauliches Leitbild zu
verstehen, dessen Geltungsbereich sich auf das gesamte
Stadtgebiet der Hanse- und Universitatsstadt Rostock
bezieht. Hieraus kann kein pauschales Baurecht fiir Hoch-
hduser in Rostock abgeleitet werden. Der Hochhauskom-
pass zahlt zu den informellen Planungen, die im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB einer weiterfiihrenden informellen
und teilraumlichen formellen Planung von Hochhausbau-
vorhaben zugrunde zu legen sind.

4 |02 EINFUHRUNG

Fiir Gebaude unterhalb der bauordnungsrechtlichen
"Hochhausgrenze" gilt der Hochhauskompass nicht. Alle
Vorhaben, fiir die bereits verbindliches

Planungsrecht oder eine bestandskraftige Baugenehmi-
gung vorliegen, sind ebenfalls von der Anwendung aus-
genommen.
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Die stadtebauliche Geschichte Rostocks ist beeinflusst von
ihrer Rolle als Hansestadt, einer spaten industriellen
Entwicklung, den Kriegszerstorungen und den stadtebau-
lichen Konzepten der sozialistischen Nachkriegsmoderne.
Jede Epoche hinterlieB architektonische Spuren, die das
Stadtbild bis heute pragen.

Die im 12. Jahrhundert gegriindete Stadt erhielt 1218 das
Stadtrecht und entwickelte sich rasch zu einer
bedeutenden Handelsstadt. Der mittelalterliche Stadt-
grundriss ist noch heute erkennbar. Den Mittelpunkt bildete
der Neue Markt mit dem gotischen Rathaus, das im Laufe
der Jahrhunderte mehrfach umgebaut wurde. Die drei
Hauptkirchen St. Marien, St. Petri und St. Nikolai sowie die
Stadtmauer mit ihren pragnanten Toren dominierten das
Stadtbild. Mit dem Beitritt zur Hanse im 13. Jahrhun-dert
erlebte Rostock einen wirtschaftlichen Aufschwung.
Prachtige Blirgerhauser mit Staffelgiebeln und gotischen
Fassaden zeugen vom damaligen Wohlstand. Die 1419
gegriindete Universitat Rostock, die alteste Hochschule
Nordeuropas, pragte das akademische Leben der Stadt.

Im 17. und 18. Jahrhundert wurden viele dieser Gebaude
barockisiert und die Universitat erhielt reprasentative
Bauten. Mit der Industrialisierung wuchs Rostock iiber seine
mittelalterlichen Grenzen hinaus. Die Stadtmauer wurde
teilweise geschleift, um Platz fiir neue Wohn- und
Gewerbegebiete zu schaffen. In der Kropeliner-Tor-Vorstadt
entstanden Arbeitersiedlungen, im Siidwesten der Stadt, vor
allem entlang der ParkstraRe, lieBen sich wohlhaben-de
Biirger reprasentative Villen errichten. In dieser Zeit des
wirtschaftlichen Aufschwungs wurde der Hafen weiter
ausgebaut und mit dem wachsenden Schiffbau entwickelte
sich Rostock zu einem bedeutenden Industriestandort. Die
Werften und Maschinenfabriken pragten das Stadtbild
ebenso wie die zunehmende Bebauung der Vorstadte.

Im Zweiten Weltkrieg erlitt Rostock massive Zerstorungen.
Besonders betroffen waren der Hafen und die Industrie-
anlangen sowie die Altstadt, deren gotische und barocke
Bauten den Bombenangriffen zum Opfer fielen.

Nach dem Krieg begann der Wiederaufbau nach den
Vorgaben der sozialistischen Stadtplanung. Rostock wurde
zum groften Hafen- und Werftstandort der DDR ausgebaut.

6 | 03. ANALYSE

Neue Stadtteile wie Liitten Klein, Evershagen und Schmarl
entstanden in Plattenbauweise, um den Bedarf an Wohn-
raum zu decken. In der Altstadt wurden historische Ge-
baude wie das Steintor und die Marienkirche restauriert,
andere durch funktionalistische Neubauten ersetzt. Die
Architektur dieser Zeit (u.a. Hochhaus August-Bebel-Str.,
Bebauung Universitatsplatz und Lange StraRe) pragt im
Zusammenspiel mit der historischen Bebauung bis heute
das Stadtbild der Rostocker Innenstadt.

Nach der Wiedervereinigung 1990 begann fiir Rostock eine
umfassende Phase der Stadterneuerung. Die in der DDR
stark als Industrie- und Hafenstandort gepragte Stadt
musste sich im Zuge wirtschaftlicher und demographischer
Schrumpfung neu orientieren. Wichtige Schwerpunkte der
Stadtentwicklung in den 1990er und 2000er Jahren waren
die Altstadtsanierung, die Umgestaltung des Stadthafens,
die Modernisierung der Infrastruktur und die Entwicklung
neuer Wohn- und Gewerbegebiete. Der Bevolkerungs-
rickgang in den 1990er Jahren fiihrte vor allem in den
Plattenbaugebieten wie Liitten Klein oder Evershagen zu
Wohnungsleerstand. Um diesen Trend zu stoppen, wurden
Modernisierungsprogramme aufgelegt: Viele Gebaude
wurden saniert, aufgestockt oder teilweise riickgebaut, um
die Wohnqualitat zu erhéhen. Gleichzeitig entstanden neue
Wohngebiete mit Uberwiegend kleinteiliger Bebauung und
Einfamilienhausern.

Ein entscheidender Impuls fiir die Stadtentwicklung war der
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur. Der Hauptbahnhof wurde
modernisiert, Straenbahnlinien erweitert und die
Autobahnanbindung verbessert. Der Uberseehafen wurde
weiter ausgebaut und starkte Rostocks Rolle als wichtiger
Wirtschaftsstandort an der Ostsee.

Seit 2003 gab es ein stetiges Bevolkerungswachstum in
Rostock und damit einhergehend einen zunehmend hohen
Druck auf dem Wohnungsmarkt und hohe Nutzungskon-
kurrenzen. Mit der Entwicklung des Werftdreiecks, des
Gebiets ,Groter Pohl” und des Quartiers am Osthafen-
Petridamm sind aktuell neue gemischte Stadtquartiere in
Zentrumsnahe in Planung. Auch die MaBnahmen des
Rostocker Ovals rund um die Unterwarnow mit
Attraktivierung des Stadthafens, Bau einer neuen
Warnowbriicke fiir FuR- und Radverkehr und Entwicklung
des Warnowquartiers werden das Stadtbild aber auch die
Strahlkraft der Hansestadt Rostock maRgeblich
beeinflussen.



Die nachfolgende kompakte Analyse legt den Fokus auf die
Eigenheit der Stadtstruktur sowie den Charakter der
bestehenden und in Planung befindlichen Hohenlandschaft.

STADTSTRUKTUR

Zwischen den beiden historisch gepragten Zentren, der
Altstadt im Siiden an der Unterwarnow und Warnemiinde
an der Ostseekiiste, erstreckt sich vor allem westlich der
Warnow eine Perlenkette von GroBRwohnsiedlungen der
Nachkriegsmoderne sowie das langgestreckte Gewerbe-
und Hafengebiet Bramow/ Fischereihafen. An den Stadt-
randern dominieren suburbane und dorfliche Siedlungs-
gebiete, die im Kontrast zur dichten Innenstadt und zu

den groBmaRstablichen Plattenbausiedlungen stehen.
Dariiber hinaus pragen ausgedehnte Hafen-, Gewerbe- und
Industrieflachen das Stadtbild und unterstreichen die Rolle
Rostocks als bedeutender Wirtschafts- und Logistikstandort.

Griine Buchten (Griin-,Frei- sowie Landwirtschaftliche Flachen)

Waldgebiete

i\ Abb.7 Analyse Griin- und Freiraumstruktur

GRUN- UND FREIRAUMSTRUKTUR

Die Griin- und Freiraumstruktur Rostocks lasst sich in drei
raumliche Schichten gliedern: Gewasser, Siedlungsraum
und Landschaftsrand.

Die Warnow zieht sich als ,blaues Band” durch die Stadt bis
zur Altstadt und verbindet den Stadtkern mit dem Land-
schaftsraum der Ostsee.

Der bewegte Landschaftsrand mit seinen griinen Buchten
reicht teilweise bis an die Warnow heran und bietet wert-
volle Erholungsraume. Dariiber hinaus sind sie wichtige
Kaltluftkorridore, indem sie die Kaltluftentstehungsge-
biete im ostlichen Stadtgebiet mit den Siedlungsraumen
verknupfen.

Im Norden und Nordosten des Stadtgebietes erstrecken

Sieldungsgebiete (Abstufung EW-Dichte) sich groRflachige Schutzgebiete, insbesondere die Rosto-
Gewerbe, Industrie und Hafengebiete cker Heide, die wichtige Landschaftsraume sind und ent-
Abb.6 Analyse Stadtstruktur sprechende okologische Funktionen iibernehmen.

03. ANALYSE | 7



MOBILITAT UND VERKEHR

Das Rostocker Nahverkehrsnetz ist sehr gut ausgebaut und
gewahrleistet eine sehr effiziente Verbindung zwischen
den Stadtteilen. Das Riickgrat bildet die S-Bahn mit drei
Linien (S1, S2, S3), die den Hauptbahnhof im Siiden mit
Warnemiinde im Norden verbindet und die groBen
Wohngebiete westlich der Warnow erschlieBt. Diese beiden
Ankommensorte (Hauptbahnhof sowie Bahnhof
Warnemiinde) sind wichtige Umsteigepunkte zum
Personenfernverkehr. Erganzt wird das Netz durch ein
dichtes StraBenbahn- und Busliniennetz, das insbesondere
in der Innenstadt und entlang der ,Perlenkette” eine hohe
Erreichbarkeit bietet. Ostlich und nordlich der Warnow
libernehmen Busse die FeinerschlieBung und dienen als
Zubringer zur Schiene. Dariiber hinaus sorgen Fahren fiir
eine direkte Verbindung liber die Warnow, inshesondere
zwischen Gehlsdorf, dem Stadthafen sowie Warnemiinde
und Hohe Diine.

Internationale Fahrverbindungen
Einzugsgebiet Bushaltestellen
Abb.8 Analyse Mobilitat und Verkehr - OPNV
8 | 03.ANALYSE

Abb.9 Analyse Mobilitat und Verkehr - MIV

Rostock ist liber ein sehr gut ausgebautes StraRennetz an
das liberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die Autobah-
nen A19 (Rostock-Berlin) und A20 (Liibeck-Stettin) ermog-
lichen schnelle Verbindungen in andere norddeutsche
Regionen. Innerhalb der Stadt sorgen die Bundesstralen
B103 und B105 sowie die Warnowtunnel-Querung fiir eine
leistungsfahige Nord-Siid- und West-Ost-Verbindung. Die
wichtigsten innerstadtische HauptverkehrsstraBen, neben
den genannten Autobahnen und BundesstraBen, sind:
Hamburger StraBe (1), Warnowufer/Am Strande (2), Rovers-
hager Chaussee (3), Stidring (4), August-Bebel-Strake/
Ernst-Barlach-StraRRe (5), Miihlendamm/Tessiner Strafe (6)
und NobelstraBe (7).

v
Schienennetz (S-Bahn und StraRenbahn) mit Einzugsgebiet der Haltestellen



BESTEHENDE STADTSILHOUETTE

Die Hochhauslandschaft Rostocks liegt im Spannungsfeld
zwischen historischen Bauten, den groRflachigen Wohn-
hochhausern der DDR-Zeit und zeitgenossigen Hochhaus-
projekten. Zusatzlich charakterisieren die technischen
Bauwerke und Anlagen der Hafen- und Industriegebiete die
Stadtsilhouette.

Die Hohenlandschaft der Innenstadt wird vor allem durch
die hohen Hauser, die mit ihren Giebeln eine Hohe von
tiber 22 m erreichen, die Sakralbauten, allen voran die
Petrikirche mit 117 m, und die historischen Bauten wie die
Stadttore und Speichergebdaude am Hafen gepragt. Neben
den historischen Kirchen sticht vor allem das Windmiihlen-
haus in der August-Bebel-StraRe mit einer Gebaudehohe
von 80 m hervor.

In den westlichen Stadtteilen der Nachkriegsmoderne sind
Hochhauser unterschiedlicher Hohe fester Bestandteil

des Stadtbildes. Insbesondere die in den 1960er bis 1980er
Jahren entstandenen GroBwohnsiedlungen sind durch
dominante Hochhausstrukturen (Punkthochhauser, Zeilen-
und Treppenhochhauser) bestimmt.

An der Ostseekiiste in Warnemiunde ist das Hochhaus des
"Neptun Hotels" mit seinen 60 m eine dominante Landmarke.
Es liberragt die Kirche in Warnemiinde und den Leuchtturm
deutlich.

Die technischen Anlagen und Bauwerke in den Hafenbe-
reichen bilden hinsichtlich der Bauhdhen einen eigenen
MaBstab in der Rostocker Hohenlandschaft. Der Kiihlturm
ist mit seinen 141 m und seinem Bauvolumen raumlich be-
sonders relevant. Der Liebherr-Kran (164 m) im Uberseeha-
fen oder der Portalkran (95 m) an der Neptunwerft wirken
dagegen aufgrund ihrer Bauweise fast filigran.

In Innenstadtnahe finden sich ebenfalls technische Bau-
werke wie der Hellingkran oder der historische Hafenkran,
die jedoch eine geringe Hohe aufweisen. Im Bereich des
Hansaviertels befindet sich das Ostseestadion mit seinen
die Stadtsilhouette pragenden Flutlichtmasten. Der Richt-
funkturm (140 m) an der Satower StralRe bildet einen weite-
ren markanten Hochpunkt im Ostlichen Stadtgebiet.

Bestehende Hochhduser und technische Bauwerke,
gegliedert in Strukurtypen:

- Innenstadt & Warnemiinde

- GroBwohnsiedlung (1958-65)

- Hafen & Industrie

Abb.10 Analyse bestehende Hochhauslandschaft

GEPLANTE HOCHHAUSPROJEKTE

Derzeit sind in Rostock mehrere Hochhauser, vorrangig in
innenstadtnahen Bereichen, geplant bzw. im Bau.

Am Kesselborn in der Nahe des Hauptbahnhofs entsteht
mit ca. 80 Metern das hochste dieser Projekte. Weitere ge-
plante Hochhauser mit Hohen zwischen 30 und 45 Metern
befinden sich am Silidring, am Werftdreieck und an der
Neptunwerft. Auch im Warnowquartier und am Pulverturm
sind Hochhauser geplant.

03. ANALYSE |
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Petrikirche Marienkirche Windmiihlenhaus

August-Bebel-Str.

Hochhausprojekte in Planung:
- Kesselborn (nahe Hauptbahnhof)
- Siidring

- Werftdreieck und Neptunwerft
- Warnow Quartier
- Pulverturm

Abb.11 Hochhausprojekte in Planung

RAUMLICHE PRINZIPIEN

Die meisten bestehenden und geplanten Hochhauser sind
als Solitdre im Stadtraum angeordnet. In den Gebieten der
Nachkriegsmoderne gibt es jeweils eigene, gebietstypische
Gestaltungsprinzipien. Hier finden sich z.B. aufeinander
abgestimmte, rhythmisierende Hochpunkte (Siidstadt oder
an der Warnowallee in Liitten Klein), raumbildende An-
ordnungen durch Zeilen-, Ketten- oder Treppenhochhauser
(z.B. Evershagen) und auch deutliche Akzentuierungen von
Zentren (Reutershagen, Lichtenhagen). Weitere Ausfiihrun-
gen hierzu finden sich in den Steckbriefen (Seite 33).

10 | 03. ANALYSE

Geplantes Hochhaus

Kesselborn

Punkthochhaus (Liitten Neptun Hotel

Klein, Evershagen)

NUTZUNGEN

Die Nutzungen der Hochhduser in Rostock sind vielfaltig.
Neben Kirchen, sakralen und historischen Gebauden
werden viele Hochhauser flir Wohn-, Biiro- und Dienstleis-
tungszwecke genutzt.

Hinzu kommen gewerblich-industrielle und technische
Nutzungen. Dazu gehoren Silos und Hallengebaude ebenso
wie Krane und Lichtmasten.

Nutzungen:

- Kirchen, religiose und historische Bauten
- Technische Anlagen, Silos, Werfthallen
- Krane und Lichtmasten

Abb.12 Analyse (Haupt)-Nutzungen von Hochhausern in Rostock
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Punkthochhaus Punkthochhaus Hotel Sportforum Hochhaus Werft- Scheibenhochhaus  Scheibenhochhaus Scheiben-
Stidstadt Reutershagen dreieck Lutten Klein & GroR Klein hochhaus
Lichtenhagen Schmarl

HOHENSCHICHTEN

Rostocks Hochhaussilhouette ist durch vier prinzipielle
Hohenschichten gekennzeichnet. Als libergeordnete Land-
marke dominiert die Petrikirche mit 117 Metern Hohe.

Zu den hohen Hochhausern (rund 80 Meter) zahlen die
Marienkirche, das Windmiihlenhaus in der August-Bebel-
StraBe sowie das geplante Hochhaus am Kesselborn. Die
mittlere Hochhausschicht umfasst Gebaude bis 60 Meter,
darunter das Neptun Hotel und die Punkthochhauser in
Liitten Klein und Evershagen. Untergeordnete Hochhauser
(35-40 m) setzen sich zusammen aus Solitarbauten wie in
Reutershagen, der Siidstadt und dem Werftdreieck sowie
aus Scheibenhochhausern in Liitten Klein, GroB Klein,
Schmarl und Lichtenhagen.

Die technischen Bauwerke gehen iiber diese Hohenstaffe-
lungen teilweise weit hinaus. Fiir die im Hochhauskompass
benannten Hohenvorgaben fiir neue Hochhausvorhaben

sind diese jedoch nicht relevant.

Abb.13 Analyse der Hohen der bestehenden Hochhauser
und technischen Anlagen

TOPOGRAPHIE

Das sanfte, leicht hiigelige Relief Rostocks wurde durch die
Gletscherbewegungen der letzten Eiszeit geformt.

Die Ubergange zwischen flacheren und hoher gelegenen
Stadtteilen sind flieRend. Die hochsten Erhebungen im
Stadtgebiet befinden sich siidlich der Innenstadt in
Biestow und der Siidstadt sowie siidlich des Hansaviertels
im Bereich des Barnstorfer Waldes. Die Hohenentwicklung
ist moderat (maximal ca. 50 m {iber NHN im Bereich des
Zoologischen Gartens), aber in der Stadtsilhouette wahr-
nehmbar und in der Analyse der Hohenlandschaft nicht zu
vernachlassigen. Insbesondere die Gebaudelandschaften
der Silidstadt, im Bereich des Ostseestadions und des
Universitatsklinikums treten in den (erweiterten) Stadtan-
sichten vom Gehlsdorfer Ufer aufgrund der Topographie
deutlicher in den Vordergrund.

Landmarken (knapp unter oder iiber 100 m):
Gebaude

- Petrikirche: ca. 117 m

- Marienkirche: ca. 86 m

- Nikolaikirche: ca. 84 m

- Hochhaus August-Bebel-Str: ca. 79 m

- Neptun Hotel: ca. 60 m

- zukiinftiges Hochhaus Kesselborn: ca. 80 m

Technische Anlagen und Bauten
- Kiihlturm: ca. 141m

- Liebherr Kran: ca. 164 m

- Portalkran: ca. 95 m

- Richtfunkturm: ca. 140 m

03. ANALYSE| 11



Aufgrund der maritimen Lage Rostocks sind viele charakte-
ristische Stadtansichten vom Wasser gepragt.

Eine ikonische Ansicht bietet der Blick vom Gehlsdorfer
Ufer, wo sich die historische Bebauung malerisch entlang
der Warnow erstreckt und der sanften Topographie ent-
sprechend eine Hohenstaffelung zwischen Uferkante und
den Kirchenbauten erfahrt, welche das Stadtbild kronen.
Eindrucksvoll ist auch von See kommend der Blick auf

die Hafeneinfahrt und die Ostseekiiste bei Warnemiinde,
welche durch den alten Leuchtturm und das Neptun Hotel
akzentuiert werden.

Dariiber hinaus ist die Stadtsilhouette von den Verkehrs-
infrastrukturen der A19, der A20 und im Osten von der Bahn
pragnant sichtbar. Die stadtebauliche Agglomeration der
nordwestlichen GroBwohnsiedlungen Lutten Klein, Evers-
hagen, Schmarl, Lichtenhagen und Grof Klein bildet eine
ebenso markante Ansicht.

Auf der Website des Stadtplanungssamts finden sich alle
Darstellungen der iibergeordneten Stadtansichten.

Petrikirche
175m NHN

Neben den gesamtstadtisch dominanten und bedeutsa-
men Stadtansichten gibt es eine Vielzahl untergeordneter
Blickachsen, die im Alltag aus der FuBgangerperspektive
interessante Ansichten bieten, wie z.B. der Blick entlang
der Langen StraRBe, der Kroperliner StraBe, der Doberaner
StralRe sowie entlang des Siidrings und des Miihlendamms,
an der Rovershager Chaussee, entlang der Warnowallee
und der Bertolt-Brecht-StraRe.

Diese kleinraumig wirksamen Stadtansichten sind fiir die
zukiinftige Gestaltung der Hohenlandschaft ebenso wichtig
wie die libergeordneten Stadtansichten. In den jeweiligen
Steckbriefen* werden die wichtigsten Ansichten und Blick-
achsen je Stadtteil benannt.

* Die Steckbriefe sind in der Kurzfassung nicht enthalten.
Sie kdnnen auf der Website des Amtes fiir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Mobilitat eingesehen werden.

Marienkirche

150m NHN Nikolaikirche

Wasserturm August-Bebel-Str.

125m NHN

Hochhaus Commerzbank

Lange StraBe

100m NHN Wohngebaude Lange Str.21

;ZTMT:E / / 777777 = I"IT‘ —{Ta lA—-h:\—qJ "_4;..“(4 rlw

Abb.14 Stadtansicht vom Gehlsdorfer Ufer

LT Kohlekraftwerk

175m NHN

Liebherrkran

Petrikirche

. 150m NHN

Silo

125m NHN

Nikolaikirche

100m NHN

Leuchtturm

75m_NHN

Warnemiinde

 SOmMNHN

Abb.15 Ostseeblick/Hafeneinfahrt
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Abb.16 Ubersicht Verortung Stadtansichten

Geplantes Hochhaus Kesselborn

175m NHN

Heiligen-Geist-Kirche 150m NHN
Hellingkran 125m NHN

100m NHN

Punkthochhaus ZiolkowskistraBe 75m NHN

50m NHN

Hochhaus August-Bebel-Str.

Portalkran Geplantes Hochhaus Kesselborn 175m NHN
Neptun-Werft 150m NHN
a a 125m NHN
Marienkirche Neptun-Hotel Wohnhochh 100m NHN
ohnhochhaus am
: aja HotelWarnemunde : Platz d. Freundschaft
H H 75m NHN

50m NHN
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4. HOCHHAUSKOMPASS

Aufbau und Bausteine

@ LEITSATZE Die Leitsatze zur Hochhausentwicklung, die aus einer
0__11% umfangreichen Analyse abgeleitet sind, bilden die Basis
{}:}{E}' des Hochhauskompass und sind das RichtmaR planeri-

schen Handelns.

STRATEGIEN DER HOHEN-  Der Hochhauskompass zeigt gesamtstédtisch raumwirk-
X ENTWICKLUNG same Strategien auf, um in Rostock den Bau von Hoch-
X hausern und hohen Bauwerken in gewiinschte Bahnen zu
lenken.

9 NAVIGATIONSPLAN Der Navigationsplan bietet eine kompakte Ubersicht
geeigneter Stadtraume und einer strategischen
planerischen Perspektive fiir die Hochhausentwicklung in
Rostock.

STECKBRIEFE Die Strategien des Zielbildes werden in Teilraum-
steckbriefen prazisiert. Fiir jeden Teilraum werden dessen
spezifische Charakteristika sowie Vorgaben zur Hohenent-
wicklung beschrieben.

QUALITATSKATALOG Hochhausentwicklung soll immer mit der Schaffung eines
»Mehrwertes* fiir die Umgebung einhergehen. Es werden
Kriterien, abhangig vom konkreten Standort und Bau-
vorhaben, fiir nachhaltige, responsive und qualitatsvolle
Hochhausprojekte definiert.

PLANUNGSPROZESS Hochhausprojekte sollen in enger Abstimmung mit den
zustandigen stadtischen Fachstellen transparent und unter
Beteiligung der Offentlichkeit geplant werden. Um die er-
hohten Anspriiche an Bauwerk und Planungskultur einzulo-
sen, ist fiir den Planungsprozess ein dreistufiges Vorgehen

angedacht. Dazu werden geeignete Priif- und Detailschritte
aufgezeigt und die beteiligten Akteure benannt.

<] Abb.17 Blick auf Altstadt Rostock und Stadthafen



LEITSATZE

Die Leitsdtze zur Hochhausentwicklung formulieren eine
generelle Haltung zu der Frage, wie Hochhausprojekte in
eine gesamtstadtische Entwicklung zu integrieren sind und
was es zu beachten gilt. Sie sind als RichtmaRB planerischen
Handelns dem Hochhauskompass vorangestellt.

DAS BAULICHE ERBE RESPEKTIEREN

Die besonders pragenden, identitatsstiftenden Bereiche
der Stadt bediirfen eines sehr sensiblen Umgangs bei der
Setzung neuer Hochpunkte. Dies umfasst die historischen
Ortskerne und die Altstadt Rostocks und Warnemiindes
sowie das baukulturelle Erbe der DDR-Moderne. Im Bereich
historischer Ensembles liberwiegt der Schutzgedanke.

Bei Sanierung & Stadtumbau bei bestehenden Hochhaus-
ensembles der Moderne sind die Hohendominaten und die
Eigenlogik des Stadtebaus zu erhalten.

DAS RICHTIGE MASS FINDEN

Generell gilt: die Hochhausentwicklung muss sich ange-
messen gegeniiber bestehenden Siedlungsstrukturen ver-
halten und im MaRstab und stadtebaulicher Kornung den
jeweiligen lokalen Gegebenheiten Rechnung tragen. Jede
Stadtstruktur hat spezifische Charakteristika und unter-
schiedliche ,Begabung” als Hochhausstandort.

WERTVOLLE NATUR- UND FREIRAUME SOWIE
UMWELTQUALITATEN SCHUTZEN

Der Erhalt und Schutz der wertvollen Umweltqualitaten so-
wie der schiitzenswerten Natur- und Freirdume hat obers-
te Prioritat. In diesen Bereichen ist eine Hochhausbebau-
ung ausgeschlossen. Dies umfasst Landschaftsraume (z.B.
produktive Boden, Moor- und Waldflachen) urbane Freirau-
me (u.a. Parkanlagen, Platze, Friedhofsanlagen), wichtige
Schutzgebiete (wie Landschaftsschutz-, Naturschutz-,
GGB-, Natura 2000-Gebiete) sowie geschiitzte Biotope.

16 | 04 HOCHHAUSKOMPASS

Fiir Natur- und Freirdaume, die aus fachlicher Empfehlung

fiir eine Hochhausentwicklung nur bedingt geeignet sind,
werden gesondert markiert und eine geplante Hochhaus-
entwicklung im Einzelfall gepriift und abgewogen.

MARITIME UND INDUSTRIELLE IDENTITAT
SICHERN

|

Rostocks aktuelle Hohensilhouette ist nicht nur von Kirchen
und Hochhausern gepragt, sondern auch von hohen Bau-
werken und technischen Anlagen. Der Kuhlturm, die Werft-
hallen, Speicher und Krane spiegeln die industrielle und
maritime Tradition der Stadt und wirken durch die schiere
GroRe liber ihre reine Funktion hinaus.

Fiir diese Bereiche bedarf es gesonderte Vorgaben, die
einerseits die speziellen, oft technischen, Bedarfe ebenso
berlicksichtigt wie eine angemessene Einbindung in die
Gesamtansicht von Rostock.

MEHR HOHE UND DICHTE IN GUNST-
BEREICHEN ZULASSEN

Eine gute OPNV-ErschlieBung sowie stadtische, zentrale
Lagen mit iibergeordneter Versorgungsfunktion stellen
besondere Gunstbereiche fiir die Hochhausentwicklung
dar, z.B. im Bereich der Bahnhofe, um StraRenbahn-Halte-
punkte oder in bestehenden Zentrumslagen. Hier ist eine
hohere Dichte und groRere Hohenentwicklung moglich, mit
gleichzeitig hoheren Anforderung an die Qualitat der Ge-
baude, um einen Mehrwert fiir die Umgebung zu erzielen.

DYNAMISCHE GEBIETE MIT BESONDEREN
CHANCEN NUTZEN

Werftdreieck, Osthafen-Petridamm/Warnowquartier und
der Bereich Hauptbahnhof/Siidring, sind Gebiete mit ho-
hem Entwicklungsdruck und besonderer stadtebaulicher



Dynamik. Sie liegen durch ihre Bahnhofs-/ Zentrumsnahe
bzw. Wasserlage sehr prominent im Stadtkorper und haben
eine besondere strategische Bedeutung fiir Rostock. lhre
Entwicklung kann mit bewusst gesetzten und sensibel ge-
steuerten Hochhausdominaten positiv beeinflusst werden
und sie somit Teil der Rostocker Stadtsilhouette werden.

DREIFACHE INNENENTWICKLUNG FORDERN

In bestehenden Quartieren kann durch Ersatzneubau in
Form von Hochhdusern eine gleiche oder hohere bauli-
che Ausnutzung erreicht werden. Im Sinne der dreifachen
Innenentwicklung liegt der Fokus beim ,,nachhaltigen
Weiterbauen” bestehender Quartiere auf einer integralen
Entwicklung von Stadtebau, Architektur, Freiraum und Mo-
bilitat und ist dem Neubau auf noch unbebauten Flachen
immer vorzuziehen.

HOCHHAUSENTWICKLUNG MUSS MEHRWERT
SCHAFFEN

Hochhauser sind nicht nur sichtbare Landmarken, Symbole
des wirtschaftlichen Fortschritts oder der technologischen
Errungenschaften. Sie miissen vielmehr integraler Be-
standteil einer nachhaltigen und lebenswerten Stadtent-
wicklung sein.

Eine neue Hochhausentwicklung muss Mehrwert fiir die
Menschen vor Ort sowie bei Uibergeordneten Entwicklun-
gen, fiir die Gesamtstadt, bringen. Neben ihrer Haupt-
nutzung (Gewerbe, Biiro, Wohnen) miissen die Gebaude
soziale, 6kologische, okonomische und kulturelle Aspekte
beriicksichtigen und angemessen integrieren. Gleichwohl
beeinflusst jedes dieser zusatzlichen Anspriiche und Quali-
taten die Kosten des Gebaudes und hat somit Einfluss auf
spatere Miet- und Verkaufspreise. Hier bedarf es einer an-
gemessenen Abwagung je Standort, Bedeutung und Hohe.
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AUSSCHLUSSRAUME

Die Ausschlussraume umfassen diejenigen Bereiche Rostocks, in denen eine Hochhausentwick-

lung rechtlich nicht zuldssig ware. Harte Restriktionen ergeben sich zum Beispiel aufgrund von

Natur- und Umweltschutzbelangen oder aus infrastruktureller Sicht.

Zu den Ausschlussraumen zahlen:

- Waldflachen nach § 20 LWaldG M-V

- Kiistenschutzstreifen Ostseekiiste (150 m ab Mittelwasserlinie)

- Nationale Schutzgebiete (NSG, LSG, GLB)

- Internationale Schutzgebiete Natura 2000-Gebiete (GGB, Vogelschutzgebiete) inkl. 300 m
Schutzabstand

- Bdden mit hochster Schutzwiirdigkeit (inkl. 60 m Puffer um Moorbéden)

- Okokontoflachen

- Vogelrastgebiete bei Diedrichshagen

- Trinkwasserschutzgebiet und Trinkwasserschutzzonen | und Il

- Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG (inkl. 60 m Schutzabstand)

- Gebiet mit Produktive Boden (Bodenwertzahl ab 50)

- Friedhofsflachen

- Parkanlagen (inkl. Geplante Parkanlagen, Sondergarten, Sonderparkanlagen, Parkanlagen
mit Entwicklungsoption)

- Richtfunkstrecken mit entsprechenden Hohenbeschrankungen

- Anflugbereich Hubschrauber Universitatsklinikum

Legende Karte Ausschlussraume (Quellenangaben zu den Gebietskulissen befinden sich im Abbildungsverzeichnis)

Raumkulisse ,Ausschlussraume” bestehend aus Weitere Darstellungen
- Waldflachen nach § 20 LWaldG M-W - Gewasser
- Kiistenschutzstreifen Ostseekiisten Siedlung- und Gewerbefliche

- Nationale Schutzgebiete (NSG, LSG, GLB) Griin- und Freiflachen

- Internationale Schutzgebiete Natura 2000-Gebiete (GGB,
Vogelschutzgebiete) inkl. 300 m Schutzabstand

Stadtgrenze

- B6den mit hochster Schutzwiirdigkeit (inkl. 60 m Puffer um
Moorbdden)

- Okokontoflichen

- Vogelrastgebiete bei Diedrichshagen

- Trinkwasserschutzgebiet und Trinkwasserschutzzonen | und |1
- Gebiet mit Produktive Boden (Bodenwertzahl ab 50)

- Friedhofsflachen

- Parkanlagen (inkl. Geplante Parkanlagen, Sondergarten,
Sonderparkanlagen, Parkanlagen mit Entwicklungsoption)

- Richtfunkstrecken mit entsprechenden Hohenbeschrankungen
(o - Anflugbereich Hubschrauber Universitatsklinikum

- Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchg, inkl. 60 m
Schutzabstand (maRstabsbedingt keine flachenscharfe
Darstellung)

Hinweis: Mehrfachiiberlagerungen von Schutzkriterien sind
durch unterschiedliche Orangeabstufungen erkennbar. 04. HOCHHAUSKOMPASS |
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SCHUTZKULISSEN

Uber die "Schutzkulissen" werden weitere, besonders sen-
sible Bereiche definiert, die von iibergeordnetem Interesse
sind und ebenfalls Schutzstatus genieBen. Dazu zihlen
unter anderem historische Orts- und Siedlungskerne sowie
die besonders schiitzenswerten und wichtigen Umwelt-
qualitaten sowie Natur- und Freiraume im Stadtgebiet, in
welche eine bauliche und insbesondere Hochhausplanung
in hohem MaBe negativ einwirken konnte. Aus fachlicher
Sicht werden diese Gebiete als fiir eine Hochhausentwick-
lung wenig oder ungeeignet eingestuft.

Zu den wichtigen Schutzkulissenzahlen zahlen folgende
Raume:

Freiraumachsen

Die Freiraumachsen als ,Bereiche mit herausragender
Bedeutung fiir die Freiraum- und Umweltqualitat sowie die
Griinvernetzung” bilden das Grundgeriist bzw. die Kern-
zonen des Rostocker Griin- und Freiraumverbundes. Sie
konnen sich aus vielfaltigen Frei- und Vegetationsflachen
zusammensetzen. Neben o6ffentlich zuganglichen Griin-
flachen, Parkanlagen, o6ffentlich zuganglichen Kleingarten-
anlagen konnen sie auch aus Moor- und Waldflachen oder
landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie aus Platzen
und Promenaden bestehen. (vgl. Umwelt- und Freiraum-
konzept der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (UFK))

- Priifauftrag: Diese wichtigen Verbindungs- und Vernet-
zungsraume sind bei Hochhausplanungen zu beriicksich-
tigen und bestmoglich freizuhalten. Kommt es in beson-
deren Ausnahmefallen (bei iiberwiegendem 6ffentlichem
Interesse) dennoch durch eine Hochhausentwicklung zu
einer Bebauung in einer Freiraumachse, so ist innerhalb
der Freiraumachse ein entsprechender Ausgleich/ Aufwer-
tung fiir die beeintrachtigten Freiraum-, Natur-, Umwelt-
qualitaten zu schaffen. Aufgrund der maBstabsbedingten
raumlichen ,Unscharfe” beider Konzepte (Darstellung der
Freiraumachsen im Umwelt- und Freiraumkonzept sowie
Hochhauskompass) sind flachenscharfe Ausweisungen an
dieser Stelle nicht moglich.
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Kleingartenanlagen

Grundsatzlich sind Kleingartenanlagen als Flachenkulisse
keine Potenzialraume fiir eine Hochhausentwicklung.

- Priifauftrag: Hochhauser sollen hier nur dann in den
Blick genommen werden, wenn sie innerhalb eines
Strategieraumes liegen und zudem im Rahmen einer
groferen stadtebaulichen Entwicklung angedacht sind. Zu
beachten hierbei sind die Regelungen sowie der Beschluss
der Biirgerschaft zum Kleingartenentwicklungskonzeptes
»Griine Welle-Stadtgarten Rostock”.

Flachen des Biotopverbunds (Biotopverbundkernflichen

und BiotopverbundmaRBnahmenflachen) und Kompensa-

tionsflachen
Die Biotopverbundkern-/ BiotopverbundmaBnahmenflachen
sind in acht Rostocker Biotopverbundentwicklungskonzepten

verankert. Diese Flachen sowie die Kompensationsflachen
haben einen hohen Schutzstatus, liegen vorrangig in
Bereichen, die nach FNP nicht als Bauflachen ausgewiesen
sind und sind grundsatzlich als Ausschlussraume fiir
Hochhausentwicklung zu verstehen. So umfassen bspw.
die Biotopverbundkernflachen alle internationalen und
nationalen Schutzgebiete sowie die gesetzlich geschiitzten
Biotope (Ausschlussraume).

- Priifauftrag: Lediglich in Bereichen von libergeordneter
Bedeutung (z.B. Messe, Hauptbahnhof) sind sie als

+Vverhandlungsraume” zu verstehen und bediirfen einer
standortbezogenen Priifung und behutsamen Abwagung.

Griin- und Freiflachen mit hoher und sehr hoher bioklima-
tischer Bedeutung
Diese Flachenkulisse ist in groBen Teilen deckungsgleich
mit anderen Flachenkategorien wie Freiraumachsen, Park-
anlagen oder Schutzgebietsflachen. Sie sind fiir Rostock
und die hohe Lebensqualitat der Menschen von groRer Be-
deutung und stellen daher grundsatzlich keine Potenzial-
raume fur eine Hochhausentwicklung dar.



- Priifauftrag: Lediglich in Bereichen von libergeordneter
Bedeutung (z.B. Messe, Hauptbahnhof) sind sie als
+Vverhandlungsraume* zu verstehen und bediirfen einer
standortbezogenen Prifung und behutsamen Abwagung.

Kaltluftleitbahnen

Diese wichtigen stadtklimatischen Korridore sind bei
Hochhausplanungen zu beachten und bestmaglich freizu-
halten. In ihrer Flachenkulisse sind sie teilweise deckungs-
gleich mit Freiraumachsen, Griin- und Freiflachen mit
hoher und sehr hoher bioklimatischer Bedeutung usw.

- Priifauftrag: Wenn eine Hochhausentwicklung am Rand
einer Kaltluftbahn liegt, sollte diese durch die Positionie-
rung und Ausgestaltung der Kubatur des Hochhauses so
gestaltet werden, dass sie die Kaltluftbahn nicht negativ
beeintrachtigt. Positive Auswirkungen sind durch quali-
fizierte Hochhausentwicklungen maoglich und anzustreben
(z.B. durch oberflachennahe und entsprechend verortete
Verdunstungsflachen, BegriinungsmaBnahmen an der
Fassade, usw.). Aufgrund der maRstabsbedingten raum-
lichen ,Unscharfe” beider Konzepte (Darstellung der
Kaltluftbahnen im Umwelt- und Freiraumkonzept sowie
Hochhauskompass) sind flachenscharfe Ausweisungen an
dieser Stelle nicht moglich.

Gefahrdungsbereiche Hochwasse

Grundsatzlich ist eine Bebauung in Hochwasser-Gefahr-
dungsbereiche nicht zu empfehlen. Dies gilt ebenso fiir
Hochhauser. Fiir die Gebiete entlang der Warnow kann
insbesondere eine mogliche Uberflutungsgefiahrdung
durch Sturmfluten der Ostsee bestehen. Bei vorliegender
Hochwassergefahrdung konnen besondere MaRnahmen
zur Bauvorsorge erforderlich werden. Dies gilt ebenso fiir
Hochhauser. Gleichzeitig ergeben sich aus dieser Flachen-
kategorie keine raumplanerischen Ausschlussgriinde fiir
Hochhausstandorte im speziellen.

- Priifauftrag: Fiir jedes Bauvorhaben muss der Hochwasser-

schutz im Detail gepriift und betrachtet werden.

Vogelflugkorridor Ostseekiiste und Warnowufer

Der 300 m breite Vogelflugkorridor entlang der Ostseekiiste
sowie entlang des Warnowufers hat eine hohe natur-
schutzfachliche Bedeutung. Eine mogliche Beeintrachtigung
dieser Schutzkulisse ist ein wichtiges Priifkriterium fiir
zukiinftige Hochhausstandorte.

- Priifauftrag: Neben der Positionierung sind hierbei auch
Vorgaben fiir Ausgestaltung von Fassade, Hohe, etc. im
Einzelfall standortbezogen zu priifen und behutsam abzu-
wagen. Innerhalb des Vogelflugkorridors sind die Auswir-
kungen auf die Avifauna zu priifen.

Kiisten-/ Gewasserschutzstreifen Unterwarnow

Der 150 m breite Kiisten- und Gewasserschutzstreifen der
Unterwarnow einschlieBlich seiner gesetzlich geschiitzten
Biotope hat eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut
Wasser, die zugehorige Flora und Fauna sowie den iiber-
geordneten Biotopverbund. Eine Hochhausbebauung ist in
diesen Bereichen nicht zu empfehlen. (Ausnahme nur bei
tiberwiegendem o6ffentlichen Interesse).

- Priifauftrag: Lediglich bei Vorhaben mit liberwiegendem
offentlichen Interesse sind diese Bereiche als ,Verhand-
lungsraume” zu verstehen und bediirfen einer standortbe-
zogenen Priifung und behutsamen Abwagung.

Historische Orts- und Siedlungskerne und Denkmal-
schutzbereiche

Die Altstadte und historischen Dorfkerne Rostocks sind
identitatsstiftende Bereiche von herausragender Bedeu-
tung. Sie sind stadtbildpragend und zumeist kleinteilig
strukturiert, sodass stadtebauliche und architektonische
Eingriffe mit besonderem AugenmalR erfolgen miissen.

- Priifauftrag: Hier bedarf es eines besonders behutsa-
men Umgangs sowie friihzeitiger und enger Abstimmung
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Legende Karte Schutzkulisse

mit dem Amt fiir Denkmalschutz. Eine umfassende Priifung
im digitalen 3D-Stadtmodell sowie in physischen Modellen
kann Erkenntnisse fiir einen angemessen Umgang liefern
und stellt eine wichtige Diskussionsgrundlage dar.

Suburbane und dorfliche Siedlungsstrukturen

Einfamilienhausgebiete und kleinteilige Siedlungs- und
Gewerbestrukturen sind aufgrund ihrer stadtebaulichen
Kornung und MaBstablichkeit in der Regel nicht geeignet
fiir eine Hochhausentwicklung.

- Priifauftrag: Wenn eine Hochhausentwicklung im Uber-
gang zu suburbanen und dorflichen Siedlungsstrukturen
stattfinden soll (ggf. bei Entwicklungen im Bereich "Stadt-
zufahrten" oder Erganzungen bei bestehenden Ensembles),
dann bedarf es einer sensiblen Abstimmung und Ausge-
staltung von Kubatur, Ubergangsbereichen und Hohenstaf-
felung. Eine umfassende Uberpriifung im digitalen 3D-
Stadtmodell sowie in physischen Modellen kann Erkennt-
nisse fiir einen angemessen Umgang liefern und stellt eine
wichtige Diskussionsgrundlage dar.

(Quellenangaben zu den Gebietskulissen befinden sich im Abbildungsverzeichnis)

Schutzkulisse bestehend aus

- Freiraumachsen

- Kleingartenanlagen

- Flachen des Biotopverbunds (Biotopverbundkernflachen
und BiotopverbundmaRnahmenflachen) sowie
Kompensationsflachen

- Griin- und Freiflachen mit hoher und sehr hoher
bioklimatischer Bedeutung

- Kaltluftleitbahnen

- Gefahrdungsbereiche Hochwasser

- Vogelflugkorridor Ostseekiiste und Warnowufer

- Kiisten-/ Gewasserschutzstreifen Unterwarnow

- Historische Orts- und Siedlungskerne sowie Denkmal-
schutzbereiche

- Suburbane und dorfliche Siedlungsstrukturen

Hinweis: Mehrfachiiberlagerungen von Schutzkriterien sind
durch unterschiedliche Orangeabstufungen erkennbar.

Weitere Darstellungen

- Gewasser

Siedlung- und Gewerbeflache
Griin- und Freiflachen

Stadtgrenze
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GUNSTRAUME

Die Gunstraume zeigen Bereiche im Stadtgebiet, die aufgrund ihrer infrastrukturellen
Vorpragung eine besondere Eignung fiir eine Hochhausentwicklung aufweisen.

Sie umfassen die vorhandene Zentrenstruktur Rostocks sowie Gebiete mit besonders hoher
OPNV-ErschlieRungsgiite. Dennoch stellen diese Bereiche keine uneingeschrankten Potenzial-
raume fiir eine neue Hochhausentwicklung dar. Die Einordnung der Gunstraume in ihren
stadtebaulichen Gesamtkontext sowie die Abwagung unterschiedlicher Belange und Schutzgiiter
werden im nachfolgenden Kapitel erlautert.

Hinweise:
Die Einzugsbereiche nach Verkehrsgebieten wurden aus Basis des "Gemeinsamen Nahverkehrs-

plan" der Hanse- und Universitatsstadt Rostock (NVP, Stand 2023) in der Karte "Gunstraume"
aufgrund der MaRstablichkeit und bewussten ,Unscharfe” des Hochhauskompasses, vereinfacht

dargestellt.
Beim Zusammentreffen unterschiedlicher Verkehrsgebiete gemaR NVP wurde jeweils der kleinere

Radius fiir den Einzugsbereich einer Haltestelle gewahlt, da die konkrete Verortung aus Griinden
der Frequentierung, Orientierung und ErschlieBungsqualitat idealerweise in groRtmoglicher

Nahe zum Haltepunkt erfolgt.

Legende Karte Gunstraume

O ) S-und Regional-Bahnhof in Verkehrsgebiet (VG) I mit
o Radius 400m /VG Il mit Radius 600m (Radiendarstellun
vereinfacht)
@) N StraRenbahnhaltestelle in VG | mit Radius 300m /
S VG Il mit Radius 400m
Hauptzentren
—={__}— SPNV-Linie / Bahnhof
—0 StraBenbahnlinien (Bestand bzw. in Planung) mit Halte:

stellen

Weitere Darstellungen

- Gewasser

Siedlung- und Gewerbeflache
Griin- und Freiflachen

Stadtgrenze
04. HOCHHAUSKOMPASS | 25



STRATEGIEN DER
HOHENENTWICKLUNG

ROSTOCK VERTRAGT MEHR
HOHE...

Ausschlussraume, Schutzkulissen
und Gunstraume bilden die wesent-
lichen rahmengebenden Faktoren zur
Hochhausentwicklung. Damit konnen
fiir viele Stadt- und Landschafts-
raume hinsichtlich ihrer Eignung
prinzipielle Erstaussagen getroffen
werden. In der Uberlagerung ergeben
sich zahlreiche Teilraume, die sowohl
Gunst- als auch Ungunstfaktoren
aufweisen. Somit bedarf es einer wei-
tergehenden stadtebaulichen bzw.
stadtplanerischen Einordnung und
Beurteilung.

Zu diesem Zweck wurden fiir die
Stadt Rostock, ausgehend von ihren
Charakteristika und identitatsstiften-
den Merkmalen, maBgeschneiderte
Strategien als Leitprinzipien der
Hohenentwicklung formuliert.

Ziel ist es jedoch nicht, in den ausge-
wiesenen Bereichen eine Hochhaus-
planung zu forcieren, sondern fiir
potenzielle Vorhaben die Verteilung
von Hochhausern in eine gewiinsch-
te Richtung lenken zu kdnnen, um
positive Effekte und Synergien zu
generieren und gewiinschte raumli-
che Setzungen zu ermoglichen.

In enger Abstimmung mit der Auf-
traggeberin, weiteren Fachamtern
und dem Planungs- und Gestaltungs-
beirat wurden diejenigen Stadtraume
identifiziert, in denen Rostock ,,mehr
Hohe" vertragt.
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... ENTLANG DER BEDEUT-

SAMEN WASSERKANTEN - um

die bekannte Stadtsilhouette
sensibel weiter zu bauen

Rostocks bekannte Stadtansicht, der
Blick vom Gehlsdorfer Ufer, sowie die
Stadtansicht bei der Hafeneinfahrtin
Warnemiinde pragen die Stadtwahr-
nehmung und sind von herausgehobe-
ner Bedeutung. Die Hohenentwicklung
im Bereich der Rostocker Altstadt ist
in Bezug auf ihre historischen Bauten
sowie die Hochhauser aus der Zeit der
DDR abgeschlossen.

Abseits der Altstadt konnen neue
Hochhausentwicklungen jedoch die
Silhouette am Wasser wirksam und
ansprechend weiterentwickeln. Dabei
sind die aktuelle Logik der Hohen-
schichtung sowie vorhandene Hohen-
dominanten unbedingt zu beriick-
sichtigen.

... IN DEN DYNAMISCHE
ENTWICKLUNGSRAUMEN -
um diese urban zu gestalten

Neue, in Planung oder im Bau be-
findliche Stadtquartiere bieten die
Chance auf eine Stadtentwicklung
mit einer zukunftsorientierten
Dichte, Nutzungsmischung, Freiraum-
versorgung und Mobilitat. Diese
dynamischen Gebiete sind fiir die
Gesamtstadt von herausgehobener
strategischer Bedeutung. Hier kann
eine kluge Hochhausentwicklung zu
einer guten Flachenausnutzung und
funktionalen Anreicherung beitragen
und zeichenhaft identitatsstiftend
wirken.

Abb.21 Strategie "Entlang der beutsamen Wasserkanten"

und "In den dynamischen Entwicklungsraumen"



... AN AUSGEWAHLTEN
OV-HALTEPUNKTEN - um
ErschlieBungsgunst zu nutzen

Um die Personenfernverkehrs- und
OPNV-Haltepunkte ist aufgrund der
hohen ErschlieBungsqualitat eine
positive Auswirkung auf das Mobili-
tatsverhalten der Nutzenden und Be-
wohnern zu erwarten. Kfz-Stellplatze
werden in geringerem MaRe benotigt,
Emissionsbelastungen sind schwacher.
Die wichtigen OV-Haltepunkte sind
nicht nur Ankommens- und Umsteige-
orte, sondern auch Orientierungs-
punkte in den Stadtquartieren. Eine
Hochhausentwicklung an diesen sehr
gut erschlossenen Lagen kann die
ubergeordnete Sichtbarkeit erhohen,
die Orte beleben und den MIV in
Grenzen halten.

... ENTLANG UBERGEORDNETER
STADTEINFAHRTEN - um diese

zu akzentuieren

Wichtige, an den iibergeordneten
Ausfallstralen gelegene, Stadtein-
fahrten konnen durch Hochpunkte
gezielt akzentuiert werden. Da sich
entlang dieser Stralen oft auch
Gebiete mit niedrigerer Bebauung
angliedern, ist bei der Umsetzung
dieser Strategie auf eine angemes-
sene und behutsame Hohenentwick-
lung, entsprechend der Siedlungs-
strukturtypen, zu beachten.

Abb.22 Strategie "An ausgewahlten OV-Haltepunkten”

und "Entlang Uibergeordneter Stadteinfahrten"

04. HOCHHAUSKOMPASS |
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... IN DEN BESTEHENDEN
HOCHHAUSENSEMBLES - um

diese maRvoll zu erganzen

Wahrend der DDR-Moderne wurden
viele Stadterweiterungsprojekte mit
Hochhausdominanten geplant und
errichtet. Diese konnen angemessen
mit weiteren Hochpunkten erganzt
werden.

Bei einigen Stadterweiterungs-
projekten (Dierkow und Toitenwinkel)
wurden Hochhauser geplant, jedoch
nicht umgesetzt. Bei Neuentwicklun-
gen in diesen Suchraumen sollen die
urspriinglichen Planungen aufge-
nommen und zeitgemal weiterent-
wickelt werden. Bei Neubauten und
Sanierungen in bestehenden Hoch-
hausensembles ist darauf zu achten,
dass deren Eigenlogik erhalten
bleibt.

... IN DEN STADTISCHEN

In Stadtteilzentren und iibergeord-
neten Zentren kann die Nutzungsmi-
schung durch Hochhausentwicklung
(Arbeiten, bestehende Wohnangebote,
diverse Erdgeschossnutzungen)
geférdert werden. Eine hohere Ein-
wohner- und Nutzendendichte tragt
auBerdem zur Belebung der Zentren,
besserer Frequentierung vorhande-
ner Angebote und insgesamt zu ,,mehr
Urbanitat” bei.

ZENTREN - um diese zu starken

Abb.23 Strategie "In den bestehenden Hochhaus-
ensembles" und "In den stadtischen Zentren"
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... IN DEN MARITIMEN HAFEN-
UND INDUSTRIEGEBIETEN -
um den Charakter der Stadt

und die lokale Wirtschaft
weiter zu entwickeln

In den Hafengebieten der Stadt pra-
gen groBe technische Bauwerke, Krane
und Anlagen das Bild Rostocks. Diese
maritime Identitat und Wirtschafts-
struktur soll durch eine mogliche
Hohenentwicklung weiter gestarkt
werden. Dabei stehen technische An-
lagen und Bauwerke starker im Fokus
als klassische (Biiro-)Hochhauser.
Gleichwohl pragen diese die Stadt-
silhouette. Deshalb ist eine qualitats-
volle Entwicklung der Anlagen und
Bauten im Einklang mit der bestehen-
den Hohenlandschaft wichtig.

Abb.24 Strategie "In den maritimen Hafen- und
Industriegebieten"
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NAVIGATIONSPLAN

Der Navigationsplan stellt die raumliche Synthese der Entwicklungsstrategien dar und bietet als
zentraler Plan des Leitbildes eine schnelle und prinzipielle Ubersicht.

Die aufgezeigten Bereiche der Entwicklungsstrategien gelten fiir Hochhausprojekte als grund-
satzlich vertraglich oder gar wiinschenswert. Die nicht weiter markierten Teile der Stadt hin-
gegen werden als fiir Hochhauser ungeeignet bzw. nicht gewiinscht betrachtet.

Der Plan stellt kein explizites , Zielbild“ dar, welches es durch den Bau von Hochpunkten umzuset-
zen gilt. Vielmehr bietet er eine kompakte Orientierung zu den Moglichkeiten einer langfristigen
raumlichen Entwicklung der Hochhauslandschaft Rostocks.

Der Navigationsplan steht in engem Zusammenhang mit den Karten ,Ausschlussraume®,
»Schutzkulissen“ und ,Gunstraume* sowie den nachfolgenden Steckbriefen. Die im Navigations-
plan fiir eine mogliche Hochhausentwicklung aufgezeigten Raumkulissen beriicksichtigen die
Ausschlussraume und Schutzkulissen, jedoch kommt es in Teilbereichen zu Uberschneidungen
mit diesen. Hier kollidieren Schutzinteressen mit aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten
Hochhausoptionen.

In den betroffenen Bereichen ist die in den Kapiteln (Ausschlussrdaume und Schutzkulissen)
formulierten Vorgehensweise zu beachten und eine detaillierte Priifung und Abwagung vor-
zunehmen. Zur leichteren Handhabung im Planungsalltag befindet sich im Anhang jeweils ein
Navigationsplan mit Uberlagerung der Gebietskulisse ,Ausschlussraume” sowie ,Schutzkulisse”.

Legende Navigationsplan

Rostock vertrdgt ein ,,Mehr an H6he*..
... in den stadtischen Zentren
... entlang der bedeutsamen Wasserkanten

o’ ... an ausgewahlten OV-Haltepunkten

! . ... entlang iibergeordneter Stadteinfahrten

... in den bestehenden Hochhausensembles

i I ... in den dynamischen Entwicklungsraumen

! ! ...in den maritimen Hafen- und Industriegebieten

Weitere Darstellungen

Historische Ortskerne

- Gewadsser

Griin- und Freiflichen auBerhalb des Siedlungskdrpers
ibergeordnetes StraRennetz

O Schienennetz mit Bahnhofen

O StraBenbahntrasse mit Haltestelle (Bestand)
StraBenbahnnetzerweiterung Tram West
Stadtgrenze
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5. STECKBRIEFE

Die Steckbriefe verstehen sich als Nachschlagewerk fiir alle
Akteure* der Hochhausentwicklung.

Sie umfassen alle Teilraume, in denen eine zukiinftige Hoch-
hausentwicklung laut Hochhauskompass maglich ist. Darliber
hinaus wurden fiir die Altstadt Rostocks sowie das Seebad
Warnemiinde ebenfalls Steckbriefe angelegt, um die dort
bestehende Hochhauskulisse umfanglich darzustellen sowie
deren Besonderheit und Schutzstatus aufzuzeigen.

Die Steckbriefe sind in der Kurzfassung nicht enthalten.

Sie konnen auf der Website des Amtes fiir Stadtentwicklung,
Stadtplanung und Mobilitat eingesehen werden.

Die Steckbriefe beinhalten:

Eine Beschreibung

- der stadtraumlichen Charakteristika der einzelnen
Stadtstrukturtypen

- der bestehenden Hohenlandschaft

Vorgaben fiir zukiinftige Hochhausentwicklungen zu
- Gebaudehohen iiber Gelande

- zu beriicksichtigenden Planungsprinzipien und
Charakteristika

- zu priifenden Blickbeziehungen und Sichtachsen

Die Steckbriefe mit der beiliegenden Detailkarte sind mit den
Karten ,Ausschlussraume” und ,Schutzkulissen® in Beziehung
zu setzen und hinsichtlich Konflikten mit Schutzanspriichen
abzugleichen.

Die Reihenfolge der Steckbriefe beginnt im Osten mit dem
Steckbrief Toitenwinkel & Dierkow und folgt der stadtebau-
lichen Perlenkette liber die Altstadt bis in den Norden nach
Warnemiinde.

* (Vorhabentrager (Bauherr und Bauherrinnen, Projektentwickler,
Planende sowie Verwaltung, Planungs- und Gestaltungsbeirat,

Politik und Offentlichkeit)

<{ Abb.26 Blick auf Hochhauser in der Stadteinfahrt "Am Végenteich"
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6. QUALITATSKATALOG

Hochhauser haben eine besondere Prasenz im Stadtraum
und bieten die Moglichkeit einer besonders hohen Aus-
nutzung eines Grundstiicks. Deshalb sollen Hochhauser in
Rostock nicht nur architektonisch anspruchsvoll gestaltet
werden, sondern auch einen Mehrwert fiir die Stadt oder die
Nachbarschaft bieten und die Anspriiche des nachhaltigen
Bauens erfiillen.

Neue Hochhauser in Rostock sind...

- ressourcenschonend (Energie-, Wasser- und Flachenver-
brauch, CO,-Bilanz)

- fiir ein nachhaltiges Mobilitatsverhalten ihrer Nutzer und
Nutzerinnen konzipiert

- klimagerecht und biodiversitatsfordernd (Kompensation
Flachenverbrauch, Begriinung Fassade/Dach, Animal Aided
Design)

- flexibel in ihrer Nutzung (Um- & Nachnutzung ermaoglichen)

- nutzungsgemischt (je nach Lage und Hohe)

- sozial durchmischt (im Wohnungsbau wird ein angemesse-
ner Teil an bezahlbarem Wohnraum im Gebaude gesichert)

- gemeinschaftsfordernd (durch Begegnungs- und
Gemeinschaftsraume sowie soziale Angebote)

- ortsspezifisch & von hoher architektonischer Qualitat
(Bauvolumen umgebungsvertraglich, Fassaden anspruchs-
voll gegliedert und gestaltet, bauhistorischer Kontext
respektiert)

- im Erdgeschoss adressbildend & offentlichkeitswirksam

- mit hochwertigen Freianlagen zu planen

-transparent & unter Einbezug der Offentlichkeit zu
entwickeln (Siehe Kapitel Planungsprozess)

</ Abb.27 Blick auf Kropeliner-Tor-Vorstadt

Qualitatskategorien

Fiir neue Hochhauser werden drei Typen mit jeweils unter-
schiedlichen Qualitatskriterien definiert, sowie eine weite-
re fur rein technische Gebaude (D).

- A - Hochhauser in besonderen Lagen

- B - Hochhauser in zentralen Lagen

- C - Hochhauser in nachbarschaftlichen Lagen
- D - Technische Gebaude in industriellen Lagen

Bei der Klassifizierung der Typen ist vorrangig die Lage im
Stadtraum entscheidend. Dariiber hinaus ist die Gebaude-
hohe wichtig, dabei gilt die Regel "Je hoher, desto mehr*.



KATEGORIE A - HOCHHAUSER
IN BESONDEREN LAGEN

Die neuen Highlights der Stadtsilhouette,
fiir die aufgrund ihrer besonderen Lage,
Prdsenz und Sichtbarkeit besonders
hohe Qualitdtsanforderungen gelten.

Qualifizierendes
Verfahren (i.d.R.
Wettbewerbs-
verfahren nach RPW)
fiir den Hochbau
sowie den Griin-, Frei-
und Spielflachen

Zertifizierung
Nachhaltigkeit
sehr hoch

00000

Zertifizierung
Nutzungs-
offenheit /
Umnutzbarkeit
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Offentlich zugangliche
Dachnutzung

Nutzungsmischung

Lage

Hochhauser in besonderen Stadtlagen:
->Wasserlagen an der Warnow
->Messe

- Hauptbahnhof/Siidring

- Universitatsklinikum/Ostseestadion

Hohe

- Im Bereich der Wasserlagen und Uni-
versitatsklinikum ab 25 m Gebaudehohe*
- Im Bereich Messe und Hauptbahnhof
ab rund 45 m Gebaudeh6he* (unter 45 m
Gebaudehdhe* zur Kat. B" zugeordnet)

Mehrwertebene
- Gesamtstadtisch/Quartier

Erlauterung und Beispiel Mehrwert:

Offentlichkeitswirksame und zugangli-
che Nutzung im Erdgeschoss sowie Dach-
geschoss, die Mehrwert fiir das Quartier
bzw. die Gesamtstadt bringen. z.B.
Offentliche Infrastruktur im Sockel wie
Stadtteilbibliothek oder Schwimmbad;
Rooftop Bar, Offentlicher Dachgarten,
etc.

* Gebaudehohe Uber Gelande

Begriinung und Mehrfach-
nutzung (Energiegewinnung,
Freizeit-/Sportangebote, etc.) der
Gebaudehiille

Abb.28 Darstellung Qualitatskriterien Kategorie A



KATEGORIE B - HOCHHAUSER
IN ZENTRALEN LAGEN

ARzentuierende Hochhduser in den zen-
tralen Lagen der Quartiere, fiir die hohe
Qualitdtsanforderungen gelten.

Qualifizierendes
Verfahren (Wettbe-
werbsverfahren, Mehr-
fachbeauftragung, 0.a.)
fiir den Hochbau sowie
den Griin-, Frei- und
Spielflachen

Zertifizierung
Nachhaltigkeit
hoch

00000

Attraktive Gestaltung der
offentlich zuganglichen Freiraume

Dachnutzung (Energiegewinnung,
Dachbegriinung oder aktive Dachnutzung)

Nutzungsmischung

Lage

-In urbanen Quartierslagen mit
Zentrumscharakter

-In den Bereichen der Stadteinfahrten/
OV Haltepunkten

Hohe
->Ab rund 30 m Gebaudehohe iiber
Gelande

ﬂ‘“ 1“‘;

aff"v

m.)}*l\ g.

AT
T,

Mehrwertebene
- Quartier/Erweiterte Nachbarschaft

Erlauterung und Beispiel Mehrwert:
Offentlich zugangliche Erdgeschoss-

nutzung sowie Griin- und Freiflachen,
die im Idealfall neue Nutzungsangebote
im Quartier (anmietbare Raume; Arzte-
cluster, Kita, etc.) bringen.

Zusatzlich kann auch {iber Verbesserun-
gen und Aufwertungen von bestehender
Infrastruktur in der Umgebung (z.B.
Aufwertung vorhandener Wegever-
bindungen, Errichtung von Sport- oder
Spielplatzen, Schaffung von Aufenthalts-
angeboten) ein Mehrwert in der umge-
benden Nachbarschaft erzielt werden.

Begriinung der

Gebaudehiille
Anspruchsvolle
Architektur

Offentlich zugangliche
Erdgeschossnutzung

Abb.29 Darstellung Qualitatskriterien Kategorie B
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KATEGORIE C - HOCHHAUSER
IN NACHBARSCHAFTLICHEN LAGEN

Untergeordnete Biiro- und Wohnhoch-
hduser, die einfach und besonders
O6konomisch umsetzbar sind. Auch fiir
sie gelten Qualitdtsanforderungen, die
jedoch die Projekte nicht iiberfrachten

sollen.

Qualifizierendes
Verfahren (Wettbe-
werbsverfahren, Mehr-
fachbeauftragung, 0.d.)
fiir den Hochbau sowie
den Griin-, Frei- und
Spielflachen

Zertifizierung
Nachhaltigkeit
mittel

(] I JOI@,
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Anspruchsvolle
Architektur

Attraktive Gestaltung der
offentlich zuganglichen Freirdume

Lage
- Alle weiteren Hochhausentwicklungs-
gebiete

Hohe
- Ab rund 25 m Gebaudehohe iiber
Gelande

b

Mehrwertebene
Direkte Nachbarschaft

Erlauterung und Beispiel Mehrwert:

Ein Mehrwert fiir die lokale Nachbar-
schaft und die Bewohnenden kann liber
gemeinschafsférdernde Angebote (z.B.
Gemeinschaftsraum, Co-Working-Space,
etc.), vorrangig im Erdgeschoss sowie
durch 6ffentlich zugangliche Griin- und
Freiflachen erzielt werden. Wichtig ist,
dass im Erdgeschoss nicht nur Funk-
tionsraume (Miill, Abstellraume etc.)
angeordnet werden. Die qualitativ hoch-
wertigen und offentlich zuganglichen
Griin-, Frei- und Spielflachen bringen
ebenso Mehrwert fiir die direkte Nach-
barschaft.

Begriinung der
Gebaudehiille

Attraktive
Erdgeschossgestaltung

Abb.30 Darstellung Qualitdtskriterien Kategorie C



KATEGORIE D - TECHNISCHE GEBAUDE
IN INDUSTRIELLEN LAGEN

Kiihltiirme, Silos, Werfthallen, Krdne

- sie alle prdgen auch das (maritim
industrielle) Stadtbild Rostocks. An neue
stadtrdumlich prdgende Grofsvolumen
werden daher auch Qualitdtsanspriiche
gestellt, die nicht im Widerspruch zu den
nutzungsbedingten, hohen technischen
Anforderungen stehen.

Gerade die maritimen und industriellen
Grof3bauten, die gemeinhin ohne jeden
architektonischen Anspruch realisiert
werden, bieten die Chance fiir Rostock,
sich als innovative Stadt mit Industrie
und Schiffbau in Szene zu setzen.

Qualifizierendes
Verfahren fiir

Teile des Bauwerks
(z.B. Fassaden-
wettbewerb)

Zertifizierung
Nachhaltigkeit
mittel

000 O

Lage
- Maritime Industrie - und Hafengebiete
sowie Gewerbegebiete

- Umfasst Bauwerke, die aufgrund ihres
Bauvolumens stadtraumlich besonders
prasent und fiir die Stadtsilhouette
pragend sind. Ausgenommen sind tech-
nische (Leicht-) Strukturen wie Krane,
Forderbander, Masten, 0.a..

auf dem Dach

Energiegewinnung

Mehrwertebene
- Gesamtstadtisch

Erlauterung und Beispiel Mehrwert:
Ein Mehrwert kann durch zusatzliche

Angebote wie Bildungsaspekte (regel-
maRiger "Tag der offen Tiir"/Fiihrungen/
Informationsveranstaltungen) oder
einer Kombination des Bauwerks mit
Sport- oder Freizeitnutzungen (Klettern,
Fassadenrunning, Bungee Jumping, etc.)
erzielt werden.

Als Best-Practice-Beispiele konnen dafiir
die Miillverbrennungsanlagen in Kopen-
hagen und in Wien sowie der Energie-
und Zukunftsspeicher in Heidelberg
genannt werden.

Anspruchsvolle
Architektur

18

, ngi |l

!ei] il
el 17 181 el

l i ! Begriinung der

i, | Gebdudehiille

. ”i 34

|
A §

Abb.31 Darstellung Qualitatskriterien Kategorie D
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GLOSSAR QUALITATSKRITERIEN

Offentlich zugingliche Erdgeschossnutzung (Kat. A & B)
Die Ausgestaltung der Erdgeschosszone hat groRen Ein-
fluss auf die Qualitat und Integration des Hochhauses in
den stadtischen Kontext. Sie kann entscheidend zur
Belebung der Nachbarschaft beitragen, ist Adresse und
JVisitenkarte” des Hochhauses und muss im Zusammen-

spiel mit den angrenzenden Freirdaumen (siehe unten)
geplant und entwickelt werden. In besonderen und zent-
ralen Lagen sollen sich Hochhauser immer durch eine zum
offentlichen Raum angeordnete lebendige Erdgeschoss-
zone mit entsprechender Nutzung auszeichnen. Diese kann
gewerblich-kommerziell (Gastronomie, Dienstleistung,
Einzelhandel) sowie nicht-kommerziell (Quartiersraume,
Stadtteilbibliothek, Kindertagesstatte) sein.

Fiir eine attraktive Gestaltung des Erdgeschosses ist auf
eine angemessene Geschosshohe von mindestens 4,5 m
(nutzungsbedingte Abweichungen sind maglich) und in
weiten Teilen transparente Fassadengestaltung zu achten.

Attraktive Erdgeschossgestaltung (Kat. C)

Fiir kleinere Hochhauser in nachbarschaftlichen Lagen
(Kategorie C) ist der Anspruch an die Erdgeschosszone

als Adresse und Visitenkarte ebenfalls gegeben, jedoch
konnen aufgrund der geringeren stadtebaulichen Prasenz
und weniger prominenten Lage die Vorgaben fiir eine Nut-
zungsmischung im Erdgeschoss niedriger ausfallen.

Offentlich zugingliche Dachnutzung (Kat. A)

Durch die Zuganglichkeit der obersten Stockwerke und
Dacher fiir die Allgemeinheit werden neue Perspektiven
und Erlebnismoglichkeiten eroffnet, wodurch die Akzep-
tanz, der Nutzen und die Integration des Hochhauses in
seine Nachbarschaft gefordert werden.

Hochhauser in besonderen Lagen sollen im obersten
Geschoss des Gebaudes eine offentlich zugangliche Nut-
zung (wie z.B. Gastronomie, Aussichtsterrasse,
begehbare Dachlandschaft) aufweisen.

Wenn in Ausnahmefallen nutzungsspezifische, gebaude-
organisatorische, technische oder andere wesentliche

40 | 06. QUALITATSKATALOG

Griinde gegen die offentliche Nutzung im Dachgeschoss
sprechen, ist diese ersatzweise in einem der obersten
Geschosse unterzubringen.

Nutzungsmischung (Kat. A & B)

Hochhauser in besonderen sowie zentralen Lagen sind
grundsatzlich nutzungsgemischt auszubilden, was im
Allgemeinen durch die fiir diese Kategorie vorgesehene
Erd- und Dachgeschossnutzung gesichert ist.

Bei Hochhausern ab 60 m Gebaudehohe soll bezogen auf
die Hauptnutzung ein Anteil von mindestens 15% weiterer
Nutzungen angestrebt werden. Gebaude mit einer liber-
wiegend 6ffentlich-institutionellen Nutzung (z.B. Offent-
liches Verwaltungsgebaude, Bibliothek, etc.) sind hiervon
ausgenommen.

Begriinung (Kat. A & B) und Mehrfachnutzung (Kat. C)

der Gebaudehiille

Die Gebaudehiillen von Hochh&usern (Fassaden, Dacher
und Terrassen) bieten ein hohes Potenzial zur Mehrfach-
nutzung und Begriinung. Dadurch konnen klimawirksame
MaBnahmen in die Architektur integriert und ein nachhalti-
ger und verantwortungsvoller Umgang mit der begrenzten
Ressource Boden sichergestellt werden.

Die Flachen der Gebaudehiille sollen daher fiir Begriinung
sowie fiir Spiel-, Sport- und Freizeitangebote mitgedacht
werden. Die geplante Gebaudenutzung hat dabei Einfluss
auf die konkrete Ausgestaltung der Gebaudehiille.



Attraktive Gestaltung der 6ffentlich zuganglichen
Freirdaume (Kat.A, B & C)
Attraktive und belebte Freiraume schaffen deutlichen
Mehrwert fiir die Bewohnenen und Nutzende und leisten
einen Beitrag zur klimawandelangepassten Stadt.

Die Freiraume um das Hochhaus sollen zukunftsorientiert,
klimawandelangepasst und hochwertig gestaltet werden.
In besonderen und zentralen Lagen (Kategorie A und B) ist
eine offentliche Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Frei-
raume sicherzustellen, je nach Lage und Kontext mit Spiel-
und Aufenthaltsangeboten fiir Anwohner und Besuchende.
Infrastrukturelle Belange (Abfall, Stellplatze fiir KFZ und
Fahrrader, etc.) sollen nicht vorrangig im Freiraum verortet,
sondern in den Hochbau intergiert werden. Die Griin- und
Freiflachen sind fiir Aufenthalt, Spiel und Begriinung zu
gestalten.

Anspruchsvolle Architektur (Kat. A, B, C & D)

An Hochhauser bestehen aufgrund ihrer Prasenz im Stadt-
raum generell erhGhte gestalterische Anspriiche, ins-
besondere gilt dies fiir Hochhausprojekte in besonders
prominenten Lagen.

Die Gebaude sollen sich stadtebaulich harmonisch in ihr
Umfeld einfiigen und architektonisch anspruchsvoll
gestaltet werden. Die Sicherstellung hoher architektonischer
Qualitat erfolgt iiber die Einbindung des Planungs- und
Gestaltungsbeirates sowie qualitatssichernder Verfahren
wie Wettbewerbe oder Mehrfachbeauftragungen, je nach
Kategorie des Projektes. Gleiches gilt in angemessenem
Umfang auch fiir groRe Industriebauten oberhalb der
Hochhausgrenze.

Die angrenzenden Freiflachen sind mitzudenken und inter-
disziplinare Teams aus Architektbiliros und Landschafts-
architektbiiros in die Planung einzubeziehen. Bei der Wahl
der Materialien und der Konstruktion ist auf Nachhaltigkeit
zu achten (siehe Kriterium Nachhaltigkeit).

Umnutzung/Nachnutzung (Kat. A, B, C & D)

Hochhauser sollen langfristige Bausteine im stadtebauli-
chen Gefiige und in der Stadtsilhouette Rostocks sein.
Um dem gerecht zu werden, sollen sie im Sinne der Nach-
haltigkeit nach- und umnutzbar konzipiert sein.

Bei Hochhausern in nachbarschaftlichen und zentralen
Lagen ist dabei eine Flexibilitat in den Grundrissen von
Wohnungen oder Biiroraumen anzustreben.

Bei Hochhausern in besonderen Lagen (Kat. A) sind die
Anforderungen hoher. Die langfristige Nutzbarkeit dieser
Stadtbausteine in prominenter Lage ist in dieser Kategorie
durch eine Zertifizierung zur Nutzungsoffenheit/Umnutz-
barkeit sicher zu stellen.

Zertifizierung Nachhaltigkeit (Kat. A, B & C)

Die ,,Bauwende” soll vorangetrieben werden und Hochhau-
ser miissen als grofRe und zumeist prominente Bauvorha-
ben darin eine besondere Rolle spielen.
Materialverwendung und Konstruktion miissen besonderen
Kriterien geniligen; Nachhaltigkeit steht hierbei im Vorder-
grund: von der ressourcenschonenden Bauweise liber
energieeffizienten Betrieb bis hin zur Riickbaubarkeit im
Sinne des kreislaufgerechten Bauens. Diese Aspekte sind
nicht nur integraler Bestandteil des Entwurfsprozesses,
sondern auch Grundvoraussetzung fiir die Realisierung
solcher Projekte.

Die Projekte sollen eine Nachhaltigkeitszertifizierung
erhalten. Je nach Qualitatskategorie miissen Hochhauser in
besonderen Lagen den hochsten Standard der jeweiligen
Zertifizierungsanbieter erreichen, Hochhauser in zentralen
Lagen den zweithochsten Standard und Hochhauser in
nachbarschaftlichen Lagen den dritthochsten Standard.
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7. PLANUNGSPROZESS
UND ANWENDUNG

Der Planungsprozess fiir Hochhauser und hohe Bauten ist
aufgrund der insgesamt hoheren Anspriiche an das Projekt
umfangreicher als bei gewohnlichen Bauvorhaben.
Dennoch soll der Prozess durch friihe und gute Kommuni-
kation und klare Verfahrensablaufe transparent und ziel-
flihrend gestaltet werden.

In einem dreistufigen Verfahren sollen die Interessen sei-
tens der Stadt und der Bauwilligen friihzeitig abgeglichen,
die betroffene und interessierte Offentlichkeit eingebunden
und das Projekt planerisch vertieft werden. Ziel ist es,
Projekte maRgeschneidert und breit abgestimmt voranzu-
bringen und umsetzungsorientiert zu begleiten.

</ Abb.32 Blick Richtung Siidstadt
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PLANUNGSPROZESS

SCHRITT 1

Letter of Standort-
Intent check
[
[
[

HHWHM%W

Raumlich-visuelle Uberpriifung

Involvierte Akteure:
>Vorhabentrager*in
->Stadtplanungsamt

->Amt fiir Stadtgriin, Naturschutz und Friedhofswesen

>Amt fiir Umwelt- und Klimaschutz

| 07. PLANUNGSPROZESS

SCHRITT 2

Stadtebauliches

Konzept Fachspezifische
Untersuchungen
& Studien

o

Uberpriifung der

HHW%WMW

Detaillierung Raumlich-
visuelle Uberpriifung

definierten Sichtachsen

?Il ?
o LI
Ej “.f%"‘

Offentlichkeitsbeteiligung

Planungs- und

Linsb. zur Mehrwertfrage N LGestaltungsbeirat N

Involvierte Akteure:
>Vorhabentrager*in
->Stadtplanungsamt

->Fachamter

> Planungs- und Gestaltungsbeirat
- Offentlichkeit

Abb.33 Planungsprozess Hochhausvorhaben



SCHRITT 3

Qualitatssicherndes Verfahren fiir Hochbau und Freiraume
->Planungswettbewerb
> Mehrfachbeauftragung, o.a.

Involvierte Akteure:

-Vorhabentrager*in

->Architektur- und Landschaftsarchitekturbiiros
- ggf. Wettbewerbsjury

->Stadtplanungsamt

> Fachamter

->Planungs- und Gestaltungsbeirat

- Offentlichkeit
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PLANUNGSPROZESS

SCHRITT 1

Der erste Schritt dient einer grundsatzlichen Sondierung des
Vorhabens. Hier erfolgt ein Austausch zur friihen Klarung der
gegenseitigen Interessen und Rahmenbedingungen zwischen
Vorhabentrager und Stadtverwaltung.

Seitens des Vorhabentragers wird durch eine Projektskizze mit
Letter of Intent sowie eine erste Standortpriifung (u. a. mittels
der Karten ,Ausschlussraume” und ,Schutzkulissen“) der Pro-
jektrahmen fiir alle Beteiligten veranschaulicht.

Je nach Einordnung des Projekts in eine der Hochhaus-
Qualitatskategorien A bis D erfolgt eine raumlich-visuelle
Uberpriifung des geplanten Vorhabens in den vorgegebenen
Stadtansichten in vereinfachter Darstellungsform (Gebaude-
volumen oder nur Baukorper).

Dieses Vorgehen dient als erste Gesprachs- und Diskussions-
grundlage mit der Stadtverwaltung und ist hinsichtlich des
Erstellungsaufwandes einfach und tUiberschaubar gehalten.

Grobe Uberpriifung der Raumwirkung nach Qualititskategorie:
- Hochhiuser in besonderen Lagen (A): Uberpriifung im
libergeordneten Stadtpanorama (erweiterter Blick vom
Gehlsdorfer Ufer bzw. Hafeneinfahrt Ostsee) sowie lokale
Stadtansichten im jeweiligen Stadtteil/Quartier in einfacher

Darstellung (einfache Baukdrper bzw. Gebaudevolumen)
->Hochhiuser in zentralen Lagen (B): Uberpriifung in lokalen
Stadtansichten im jeweiligen Stadtteil/Quartier in einfacher
Darstellung (einfache Baukdrper bzw. Gebaudevolumen)

- Hochhiuser in nachbarschaftlichen Lagen (C): Uberpriifung
in lokalen Stadtansichten im jeweiligen Stadtteil/Quartier

in einfacher Darstellung (einfache Baukérper bzw. Gebaude-
volumen)

- Technische Gebaude in industriellen Lagen (D): Uberpriifung
abhangig von Lage und Hohe entsprechend der Kategorien A-C
fiir Hochh&user. (einfache Baukdrper bzw. Gebaudevolumen)
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SCHRITT 2

Nach erfolgreicher Priifung in Schritt 1 erfolgt im nachsten
Schritt die Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes.
Abhangig von Lage, Nutzung, Prominenz und GroRe des Vorha-
bens kann die Studie unterschiedlich umfangreich ausfallen.
Ziel dieser Planung ist es, das Vorhaben funktional und raum-
lich in den stadtebaulichen Kontext einzuordnen, den Hand-
lungsbedarf hinsichtlich der Qualifizierung des o6ffentlichen
Raumes in sozialer, 6kologischer freiraumplanerischer und
stadtebaulich-architektonischer Hinsicht zu erarbeiten und
damit den moglichen Mehrwert des geplanten Vorhabens fiir
die Gesamtstadt, das Stadtquartier oder die Nachbarschaft
zu erkennen und zu prazisieren. Gegebenenfalls sind weitere
fachspezifische Rahmenbedingungen vorab zu klaren
(Emissionsschutz, Verschattung, Verkehr und ErschlieRung,
Fallwinde, Bodengutachten, Denkmalschutz, Umweltschutz-/
Naturschutz-/ Freiraumbelange, Umnutzbarkeit etc.).

Der Planungs- und Gestaltungsbeirat ist in die Erarbeitung des
stadtebaulichen Konzeptes/Rahmenplanung einzubeziehen.
Zusatzlich soll in Schritt 2 eine Information und Beteiligung
der Offentlichkeit stattfinden, in der das Thema des Mehr-
werts des Hochhausprojektes mit den Biirger und Biirgerinnen
diskutiert und kontextspezifisch konkretisiert werden kann.
Umfang und Teilnehmerkreis des Formats sind abhangig von
der Qualitat des geplanten Hochhauses und seiner stadtraum-
lichen Relevanz.

Durch die offentlichen Ortsbeiratssitzungen ist eine weitere
Einbindung der Offentlichkeit in das Projekt gegeben.

Teil der Projektvertiefung in Schritt 2 ist die Fortschreibung
der stadtraumlichen und freiraumplanerischen Priifung zur
Einordnung und Einfiigung in das Stadtpanorama bzw.
Quartiersumfeld sowie die Priifung des Projektes in den
entsprechenden vorgegebenen Sichtachsen im jeweiligen
Quartier (siehe Steckbriefe).

AuBerdem wird die Art des in Phase 3 durchzufiihrenden
Qualifizierungsverfahrens festgelegt.



SCHRITT 2

Beteiligungsebenen je Qualitatskategorie:

- Hochh&user in besonderen Lagen (A): Mehrwert fiir die
Gesamtstadt: Aufruf und Einladung zur Informations- und
Beteiligungsveranstaltung der gesamten Rostocker Offentlich-
keit (entsprechende Raumlichkeiten, Format etc.): Diskussion

und Spezifizierung der "Mehrwertfrage" auf gesamtstadtischer
Ebene, Vorstellung des geplanten Projektes)

- Hochh3user in zentralen Lagen (B): Mehrwert fiir das Quartier:
Aufruf und Einladung zur Informations- und Beteiligungsver-
anstaltung der Biirger und Biirgerinnen im Quartier (Ziel: Dis-
kussion und Spezifizierung der "Mehrwertfrage" im Quartier,
Vorstellung des geplanten Projekts)

- Hochhdauser in nachbarschaftlichen Lagen (C): Mehrwert-
frage Lokale Nachbarschaft: Einladung zur Informations- und
Beteiligungsveranstaltung der Anwohnenden und lokalen
Nachbarschaft (Ziel: Vorstellung des geplanten Projektes

- Technische Gebaude in industriellen Lagen (D): Mehrwertfrage
abhangig von Lage und Hohe entsprechend der Kategorien
A-C fiir Hochhauser. Daraus leitet sich auch der Rahmen und
Umfang der Information und Beteiligung ab.

SCHRITT 3

Aufbauend auf Schritt 2 erfolgt die Erarbeitung der Aufgaben-
stellung fiir die Planung. Die Planung des Hochhauses und
des dazugeharigen Griin- und Freiraumes soll in der Regel
tiber einen Planungswettbewerb nach RPW (Richtlinien fiir
Planungswettbewerbe) oder in Anlehnung an die RPW, je nach
Qualitatstyp, erfolgen, um die beste Gesamtlosung zu finden.
Grundlagen fiir die Aufgabenstellung des Wettbewerbes sind
das Hochhausleitbild der Stadt Rostock, die vertiefende
Betrachtung aus Schritt 2 inklusive moglicher Fachgutachten
sowie die Hinweise des Planungs- und Gestaltungsbeirates.
Stadtebaulich-architektonische Aspekte, Themen der Frei-
raumgestaltung sowie Nachhaltigkeit in Bezug auf Mobilitat,
Ressourcenverbrauch, Nachnutzbarkeit etc. sind ebenfalls
Bestandteil der Aufgabenstellung.

Kommt beim Qualitatstyp C kein Qualifizierungsverfahren
nach RPW zur Anwendung, erfolgt die Planung und Diskussion
der entsprechenden Planungsaspekte mit enger Einbindung
des Planungs- und Gestaltungsbeirats, die liber das libliche
MaR hinausgehen kann.

Das durch die Stadtverwaltung bestatigte Ergebnis des quali-
fizierenden Verfahrens bildet die Grundlage fiir die weitere
Planung sowie die Erarbeitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Zur Festsetzung und Sicherung der
Qualitatsziele wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Rostock geschlossen.
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PROJEKTSKIZZE MIT LETTER OF INTENT

Die Projektskizze mit Letter of Intent soll folgende Informationen
liber das geplante Vorhaben beinhalten:

- Lage im Stadtraum

- Geplante Nutzung

- Geplantes Raumvolumen

- Geplante Gebaudehohe

- Erste Aussagen flir moglichen Mehrwert, den das geplante
Vorhaben fiir Stadt/Quartier/Nachbarschaft bringen kann.

STANDORT-CHECK

Der "Standort-Check" dient als transparentes und einfaches
Tool fiir den Vorhabentrager und die Stadtverwaltung zur
grundsatzlichen Beurteilung, ob das Vorhaben dem Hochhaus-
leitbild folgt und weitergehend zur Einordnung in eine Hoch-
haus-Qualitatskategorie.

Vorgehensweise:

Der Vorhabentrager fiillt den Standort-Check zusatzlich zur
Projektskizze aus und beantwortet die darin enthaltenen
Fragen zum Projekt.

Die Stadtverwaltung hat dadurch ubersichtlich und kompakt
alle relevanten Daten fiir die Anfrage vorliegen und kann ent-
sprechend entscheiden.

Gleichzeitigt hat der Vorhabentrager tbersichtlich alle zu prii-
fenden Themen, die liber das geplante Gebaude und dessen
Kubatur hinausgehen, fiir den ersten Schritt zusammengefasst
vorliegen.

Das Handout zum Standort-Check ist im Anhang zu finden.

48 | 07. PLANUNGSPROZESS

PRUFKATALOG

Die nachfolgende Auflistung umfasst Untersuchungen und
Studien, die fiir Hochhausprojekte empfohlen werden. Je nach
Projekt (Standort, Kubatur etc.) sind entsprechende Unter-
suchungen erforderlich, die ggf. auch iiber diesen Katalog
hinausgehen konnen.

- Windstudie (Aufenthaltsqualitat um das Gebaude; Priifung
Fallwinde, etc.)

- Mikroklimatische Betrachtung (iibergeordnete Auswirkung
auf Kaltluftleitbahnen, Auswirkung auf Mikroklima z.B. durch
Verschattung, Blendeffekte Fassade, Kiihlungseffekte Fassade,
etc.)

- Verschattungsstudie

- Studie Nutzung Gebaudehiille (Energiegewinnung, Begrii-
nung von Fassaden und Dacher, zusatzliche Sport-Freizeit-
oder Spielnutzung)

- Studie Artenschutz/ Vogelflug (insbesondere im Bereich von
Schutzkulissen der Warnow, Vogelzugkorridoren, etc.; Betrach-
tung von Positionierung des Gebaudes, Fassadengestaltung,
etc.)

- Mobilitatskonzept: einfaches oder qualifiziertes Mobilitats-
konzept; Forderung aktiver Mobilitatsformen, etc.



HOCHHAUSKOMPASS
STANDORTCHECK

THEMATIK ASPEKTE DER BETRACHTUNG [ERGEBNIS |

Stadtebauliche Struktur -Vorhandene Typologien und Gebdaudehdhen
im stadtebaulichen Kontext;
- Planungsprinzip/Idee, die dem Bestand
zugrunde liegt
->Umgang baukulturelles Erbe
- Bestehen denkmalschutzfachliche Belange,
die es zu beriicksichtigen gilt?

Nutzungsstruktur Vorhandene bauliche Nutzungen im Kontext

Ausschlussraum Liegt das Vorhaben in einem freiraumlichen,
naturschutzfachlichen oder
infrastrukturellen Ausschlussraum?

Schutzkulisse Befindet sich das Vorhaben in einem Gebiet,
das als Schutzkulisse definiert wurde?
Wenn ja, siehe Prifauftrage im Kapitel ,,Schutz-
kulisse”

Gunstraum OV Liegt das Projekt in Bereich der OV Gunstraume?
Wenn ja, vereinfachtes Mobilitatskonzept in
Schritt 2 notwendig;
Wenn nein, umfassendes Mobilitatskonzept
notwendig

Ubergeordnete Stadtsilhouette Beeinflusst das Vorhaben durch Lage und Hohe
ibergeordneten Stadtsilhouetten (erweitere
Ansicht vom Gehlsdorfer Ufer; Hafeneinfahrt
Ostsee; Stadtansicht Bahnhofseinfahrt)

Qualitatstyp Unter welche Qualitatskategorie (A,B,C oder D)
fallt das Vorhaben?
Wie kann ein entsprechender Mehrwert fiir die
Allgemeinheit durch das Vorhaben geschaffen
werden?
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PRUFKATALOG
HOCHHAUSKOMPASS

Die nachfolgende Auflistung umfasst Untersuchungen und
Studien, die fiir Hochhausprojekte empfohlen werden. Je nach
Projekt (Standort, Kubatur etc.) sind entsprechende Unter-
suchungen erforderlich, die ggf. auch iiber diesen Katalog
hinausgehen kénnen.

- Windstudie (Ausssagen zur Aufenthaltsqualitat um das
Gebaude; Priifung Fallwinde, etc.)

- Mikroklimatische Betrachtung (Ubergeordnete Auswirkung
auf Kaltluftleitbahnen, Auswirkung auf Mikroklima z.B. durch
Verschattung, Blendeffekte Fassade, Kiihlungseffekte Fassade,
etc.)

- Verschattungsstudie (fiir folgenden Daten
21.03/21.06/21.09/21.12 zu den Uhrzeiten 10/12/14/16 Uhr)

- Studie Nutzung Gebaudehiille (Energiegewinnung,
Begriinung von Fassaden und Dachern, zusatzliche Sport-,
Freizeit- oder Spielnutzung)

- Studie Artenschutz/ Vogelflug (insbesondere im Bereich von
Schutzkulissen der Warnow, Vogelzugkorridoren, etc.;
Betrachtung von Positionierung des Gebaudes, Fassaden-
gestaltung, etc.)

- Mobilitatskonzept: einfaches oder qualifiziertes Mobilitats-
konzept; Forderung aktiver Mobilitdatsformen, etc.
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ABBILDUNGS-
VERZEICHNIS

Abb.1 Dr. Ute Fische-Gade © Kristina Becker - photovisionen

Abb.2 Torsten Fischer © Josefine Rosse

Abb.3 Hochhaus an der Lange StralRe, © Yellow Z

Abb.4 Prozessplan Rostock Hochhauskompass, © Yellow Z

Abb.5 Offentlichkeitsbeteiligung Il - Stadtteilfest Liitten Klein, © Amt fiir
Stadtentwicklung, Stadtplanung und Mobilitat

Abb.6 Analyse Stadtstruktur © Yellow Z

Abb.7 Analyse Griin- und Freiraumstruktur © Yellow Z

Abb.8 Analyse Mobilitit und Verkehr - OPNV © Yellow Z

Abb.9 Analyse Mobilitat und Verkehr - MIV © Yellow Z

Abb.10 Analyse bestehende Hochhauslandschaft © Yellow Z

Abb.11 Hochhausprojekte in Planung © Yellow Z

Abb.12 Analyse (Haupt)-Nutzungen von Hochh&usern in Rostock © Yellow Z
Abb.13 Analyse der Hohen der bestehenden Hochhauser

und technischen Anlagen © Yellow Z

Abb.14 Stadtansicht vom Gehlsdorfer Ufer © Yellow Z

Abb.15 Ostseeblick/Hafeneinfahrt © Yellow Z

Abb.16 Ubersicht Verortung Stadtansichten © Yellow Z

Abb.17 Blick auf Altstadt Rostock und Stadthafen © Steffen Nozon; bearbei-
tet durch Yellow Z

Abb.18 Karte Ausschlussraume © Yellow Z

Abb.19 Karte Schutzkulissen © Yellow Z

Abb.20 Karte Gunstrdume © Yellow Z

Abb.21 Strategie "Entlang der beutsamen Wasserkanten" und "In den dyna-
mischen Entwicklungsraumen" © Yellow Z

Abb.22 Strategie "An ausgewahlten OV-Haltepunkten" und "Entlang liber-
geordneter Stadteinfahrten" © Yellow Z

Abb.23 Strategie "In den bestehenden Hochhausensembles" und "In den
stadtischen Zentren" © Yellow Z

Abb.24 Strategie "In den maritimen Hafen- und Industriegebieten" © Yellow Z
Abb.25 Navigationsplan © Yellow Z

Abb.26 Blick auf Hochhauser in der Stadteinfahrt "Am Végenteich" © Steffen
Nozon; bearbeitet durch Yellow Z

Abb.27 Blick auf Kropeliner-Tor-Vorstadt © Steffen Nozon; bearbeitet durch
Yellow Z

Abb.28 Darstellung Qualitatskriterien Kategorie A © Yellow Z

Abb.29 Darstellung Qualitatskriterien Kategorie B © Yellow Z

Abb.30 Darstellung Qualitatskriterien Kategorie C © Yellow Z

Abb.31 Darstellung Qualitdtskriterien Kategorie D © Yellow Z

Abb.32 Blick Richtung Siidstadt © Steffen Nozon; bearbeitet durch Yellow Z

Abb.33 Planungsprozess Hochhausvorhaben © Yellow Z

Quellenangabe fiir Karte Ausschlussraume:

- Gesetzlich geschiitzte Waldflachen nach § 20 LWaldG M-V

Datenquelle: Geoportal MV, Waldkarte von Mecklenburg-Vorpommern

- Kiistenschutzstreifen Ostseekiiste (150 m ab Mittelwasserlinie)

Datenquelle: GeoportHRO

- Nationale Schutzgebiete (NSG, LSG, GLB) Datenquelle: Landschaftplan HRO 2014
- Internationale Schutzgebiete Natura 2000-Gebiete (GGB, Vogelschutzge-
biete) inkl. 300 m Schutzabstand; Datenquelle: Landschaftplan HRO 2014

- Bbéden mit hochster Schutzwiirdigkeit und Moorschutzzone (60 m)
Datenquelle: UQZK der Stadtbodenkarte 2005

- Okokontoflachen

Datenquelle: Okokontoverzeichnis und Kompensationsverzeichnis (LUNG) 2021
- Vogelrastgebiete bei Diedrichshagen

Datenquelle: Bebauungsplan Golfplatz Diedrichshagen

- Trinkwasserschutzgebiet und Trinkwasserschutzzonen | und Il

Datenquelle: GeoportHRO

- Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG (inkl. 60 m Schutzabstand);
Datenquelle: Landschaftplan HRO 2014

- Gebiet mit Produktive Boden (Bodenwertzahl ab 50);

Datenquelle: Bodenschutzkonzept 2019

- Friedhofsflachen; Datenquelle: GeoportHRO

- Parkanlagen (inkl. Geplante Parkanlagen, Sondergarten, Sonderparkanlagen,
Parkanlagen mit Entwicklungsoption); Datenquelle: Karte Freiraumqualitat und
Daseinsvorsorge, UFK Hanse und Universitatsstadt Rostock, 2023

- Richtfunkstrecken mit entsprechenden Hohenbeschrankungen; Datenquelle:
GeoportWsv

- Anflugbereich Hubschrauber Universitatsklinikum; Datenquelle: Masterplan
2030, Universtitatsmedizin Rostock, 24.01.2023

Quellenangabe fiir Karte Schutzkulissen:

- Freiraumachsen; Datenquelle: Karte Griine Infrastruktur-Stategie 2040 UFK
Hanse und Universitatsstadt Rostock, 2023

- Kleingartenanlagen; Datenquelle: Griine Welle-Stadtgarten Rostock Kleingar-
tenentwicklungskonzept, 2021

- Flachen des Biotopverbunds (Biotopverbundkernflachen und Biotopver-
bundmaBnahmenflachen) und Kompensationsflachen; Datenquelle: Okokonto-
verzeichnis und Kompensationsverzeichnis (LUNG) 2021

- Griin- und Freiflachen mit hoher und sehr hoher bioklimatischer Bedeutung;
Datenquelle: Stadtklimaanalyse der Hanse- und Universitatsstadt Rostock 2020
- Kaltluftleitbahnen; Datenquelle: Klimaanalysekarte der Hanse- und Universi-
tatsstadt Rostock 2020

- Gefdhrdungsbereiche Hochwasser; Datenquelle: Potentielle Uberflutungs-
flachen, Ereignis 2-m- und 3-m NHN, Hochwassergefahrenkarte, StALU MM 2019,
aus Karte Freiraumqualitat und Daseinsvorsorge, UFK Hanse und Universitatsstadt
Rostock, 2023

- Vogelflugkorridor Ostseekiiste und Warnowufer; Datenquelle: ,Relative Dichte
Vogelzug” mit hoher bis sehr hoher Dichte im Kartenportal Umwelt M-V des LUNG,
- Kiisten-/ Gewasserschutzstreifen Unterwarnow; Datenquelle: Kartenportal
Umwelt M-V

- Historische Orts- und Siedlungskerne und Denkmalschutzbereiche;
Datenquelle: FNP HRO 2006

- Suburbane und dorfliche Siedlungsstrukturen; Datenquelle: FNP HRO 2006

08.ANLAGE | 51



	Hochhauskompass Rostock_kurzfassung_online_lq.pdf
	Abb.6   Analyse Stadtstruktur
	Abb.7   Analyse Grün- und Freiraumstruktur
	Abb.8   Analyse Mobilität und Verkehr - ÖPNV
	Abb.9   Analyse Mobilität und Verkehr - MIV
	Abb.10   Analyse bestehende Hochhauslandschaft
	Abb.11   Hochhausprojekte in Planung
	Abb.12   Analyse (Haupt)-Nutzungen von Hochhäusern in Rostock
	Abb.13   Analyse der Höhen der bestehenden Hochhäuser 
und technischen Anlagen
	Abb.14   Stadtansicht vom Gehlsdorfer Ufer
	Abb.15   Ostseeblick/Hafeneinfahrt
	Abb.16   Übersicht Verortung Stadtansichten
	Abb.17   Blick auf Altstadt Rostock und Stadthafen
	Abb.18   Karte Ausschlussräume
	Abb.19   Karte Schutzkulissen
	Abb.20   Karte Gunsträume
	Abb.21   Strategie "Entlang der beutsamen Wasserkanten" und "In den dynamischen Entwicklungsräumen"
	Abb.22   Strategie "An ausgewählten ÖV-Haltepunkten" und "Entlang übergeordneter Stadteinfahrten"
	Abb.23   Strategie "In den bestehenden Hochhausensembles" und "In den städtischen Zentren"
	Abb.24   Strategie "In den maritimen Hafen- und Industriegebieten"
	Abb.25   Navigationsplan
	Abb.26   Blick auf Hochhäuser in der Stadteinfahrt "Am Vögenteich"
	Abb.27   Blick auf Kröpeliner-Tor-Vorstadt
	Abb.28   Darstellung Qualitätskriterien Kategorie A
	Abb.29   Darstellung Qualitätskriterien Kategorie B
	Abb.30   Darstellung Qualitätskriterien Kategorie C
	Abb.31   Darstellung Qualitätskriterien Kategorie D
	Abb.32   Blick Richtung Südstadt
	Abb.33   Planungsprozess Hochhausvorhaben
	1. Vorwort
	2. Einführung
	Erarbeitungsprozess
	Anwendungsrahmen

	3. ANALYSE
	Stadtbaugeschichte
	Raumanalyse
	Hochhauslandschaft
	Stadtansichten

	4. Hochhauskompass
	Leitsätze
	AusschlussRäume
	Schutzkulissen
	Gunsträume
	Strategien der 
höhenentwicklung
	Navigationsplan

	5. Steckbriefe
	6. Qualitätskatalog
	Kategorie A - Hochhäuser 
	Kategorie B - Hochhäuser 
	Kategorie  C - Hochhäuser 
	in nachbarschaftlichen Lagen
	Kategorie D - Technische Gebäude in industriellen Lagen 
	Glossar Qualitätskriterien

	7. Planungsprozess und AnwenDung

	Seiten aus Hochhauskompass Rostock_lq.pdf



