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Ergebnisse der Machbarkeitsstudie für eine Markthalle in Rostock
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Datum Gremium Zuständigkeit

04.05.2021 Hauptausschuss Empfehlung
05.05.2021 Ausschuss für Wirtschaft und Tourismus Empfehlung
06.05.2021 Ausschuss für Stadt- und Regionalentwicklung, 

Umwelt und Ordnung
Empfehlung

12.05.2021 BUGA-Ausschuss Empfehlung
19.05.2021 Bürgerschaft Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Der Oberbürgermeister wird beauftragt, den Neubau einer Multifunktionshalle mit 
Frischemarkt im Stadthafen als Investitionsvorhaben zu prüfen. 

Als Grundlage für eine Entscheidung der Bürgerschaft sind folgende Sachverhalte zu 
klären: 

 Abstimmung der Bauherrenschaft mit dem Eigenbetrieb Kommunale Objekt-
bewirtschaftung und -entwicklung (KOE)

 Erstellung eines konkreten Realisierungs- und Finanzierungskonzepts
 Aufzeigen konkreter Fördermittelperspektiven

Die Ergebnisse sind der Bürgerschaft bis zum 31.12.2021 vorzulegen.
   
Beschlussvorschriften: § 22 Abs. 2 KV M-V

bereits gefasste Beschlüsse: 2019/AN/0608

Begründung der Dringlichkeit für den Hauptausschuss, den Ausschuss für Wirtschaft und 
Tourismus sowie den Ausschuss für Stadt- und Regionalentwicklung, Umwelt und 
Ordnung: 

In der 20. Kalenderwoche wird das Preisgericht über die Ergebnisse des 
Realisierungswettbewerbes "Zentraler Bereich Stadthafen" entscheiden. Diese Ergebnisse 
werden auch Planungsvarianten der Halle 625 beinhalten. 

Die Bürgerschaft soll möglichst zeitgleich in die Lage versetzt werden, eine Entscheidung 
über die weitere Ausgestaltung dieser Halle im Kontext der BUGA zu treffen.

Sachverhalt:
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In der Sitzung vom 22.01.2020 hat die Bürgerschaft den Oberbürgermeister beauftragt, ein 
Konzept zur Errichtung einer Markthalle als Standort für Veranstaltungen und als 
Handelsplatz regionaler Erzeugnisse zu entwickeln (Beschluss Nr. 2019/AN/0608). Unter 
der Federführung der Großmarkt GmbH und in Begleitung der Zentralen Steuerung wurde 
das Institut für Neue Industriekultur in Zusammenarbeit mit der isoplan Marktforschung 
mit einer Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock 
beauftragt.

Ziel des Projektes war die Entwicklung und Bewertung eines tragfähigen Konzeptes für 
eine Markthalle als Erlebnis- und Veranstaltungsort sowie zur Vermarktung und zum 
Vertrieb von regionalen Erzeugnissen in der Stadt Rostock. Die Studie baut auf den 
aussichtsreichen Potenzialen der städtischen und regionalen Tourismuswirtschaft auf. 

Die Chance einer Markthalle in Rostock besteht demzufolge darin, die Zielgruppen der 
Rostocker Bevölkerung sowie der Touristen angebotsstrategisch zu verbinden und an 
einem vielversprechenden Erlebnisort des Einzelhandels und der Gastronomie zu 
bündeln.

Die vorliegende Studie behandelt ökonomische und stadtplanerische Aspekte der 
Machbarkeit einer Markthalle. Grundlage der Machbarkeitsstudie ist eine Bestandsanalyse 
der Rostocker Marktsituation und ihrer Rahmenbedingungen. Sie umfasst eine 
Bestandsaufnahme der derzeitigen Wochenmärkte, eine zusammenfassende Darstellung 
der Einzelhandelssituation in Rostock, eine Bewertung der Marktsituation aus der Sicht 
von Nutzern, Anbietern und lokalen Akteuren und eine gutachterliche Einordnung der 
Markthallen-Thematik in die bestehende Marktsituation.

Im nächsten Schritt wurden Erfolgsfaktoren für eine Markthalle ermittelt. Grundlage ist 
die Analyse von ausgewählten Best-Practice-Beispielen sowie die Auswertung bereits 
vorliegender Studien. Es wurden wirtschaftliche und baulich-planerische Kriterien für 
städtische Markthallen abgeleitet. In einem weiteren Arbeitsschritt wurden die 
Erwartungen der unterschiedlichen Zielgruppen einer Markthalle vor Ort ermittelt. Es 
wurden Einschätzungen von ausgewählten lokalen Erfahrungsträgern, Experten und 
Händlern, von der Rostocker Bevölkerung sowie von Touristen durch repräsentative 
Befragungen ermittelt.

Zudem wurden mögliche Standorte für eine Markthalle in Rostock identifiziert. Die 
potenziellen Standorte wurden hinsichtlich ihrer stadtplanerischen und stadträumlichen 
Einordnung untersucht und in Bezug auf zu erreichende Zielgruppen bewertet. Im Rahmen 
von zwei Werkstattverfahren wurden die Einschätzungen von relevanten lokalen Akteuren 
überprüft und erhärtet. Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse wurden die drei 
am besten geeigneten Markthallenstandorte ausgewählt und u. a. hinsichtlich 
Betreiberkonzept, Flächennutzungskonzept, Wirtschaftlichkeit und Förderperspektiven 
vertieft analysiert.

Die Analyse der sieben potenziellen Markthallenstandorte sowie der ökonomischen und 
städtebaulichen Eignungskriterien führte zur Auswahl von drei Standorten für eine 
vertiefte Untersuchung. Diese Standorte werden aufgrund ihrer jeweils besten Eignung 
den drei Markthallentypen wie folgt zugeordnet:

1. Überdachter Wochenmarkt am Ulmenmarkt

Der Standort „Ulmenmarkt“ ist ein traditioneller Marktstandort in der Kröpeliner-Tor-
Vorstadt. Heute stellen die parkenden Autos auf dem Platz jedoch ein deutliches 
städtebauliches Defizit dar. Das universitär geprägte, lebendige Wohnumfeld erscheint auf 
den ersten Blick geeignet für eine Markthalle. 
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Der Standort ist für die Bevölkerung in der Kröpeliner-Tor-Vorstadt sehr gut erreichbar. 
Die junge Bevölkerung ist urban und universitär geprägt, sodass von einer gewissen 
Markthallenaffinität auszugehen ist.

Für die Bevölkerung anderer Stadtteile ist der Standort schlecht erreichbar und wird 
bisher von Touristen nicht aufgesucht. Zudem gibt es im Einzugsgebiet viele fußläufig 
erreichbare konkurrierende Lebensmittelmärkte.

2. Multifunktionshalle mit Frischemarkt am Stadthafen

Der Standort Stadthafen im Kontext der BUGA 2025 befindet sich an stadtstrategisch 
zentraler Stelle. Schon heute sind das Potenzial der Lage am Wasser und die 
perspektivisch gute Erreichbarkeit des Standortes deutlich ablesbar. Mit der BUGA wird 
der Stadthafen bereits in den kommenden Jahren erheblich aufgewertet, so dass sich eine 
reizvolle Perspektive für ein Markthallenprojekt ergeben könnte.

Der Standort ist für die Zielgruppe der markthallenaffinen Bevölkerung sehr gut 
erreichbar und weist eine hohe Attraktivität für potenzielle Mieter auf. Die Attraktivität für 
Touristen wird als sehr hoch eingeschätzt. Der Stadtteil weist eine hohe 
Einzelhandelskauftraft aus und durch die geplante Brücke nach Gehlsdorf wird weiteres 
Kundenpotential erschlossen.

3. Erlebnismarkthalle plus an der Nordseite des Neuen Markts

Der zentrale Standort „Nordseite des Neuen Markts“ in der historischen Altstadt ist bereits 
seit vielen Jahren ein Stadtentwicklungsthema. Ziel ist es, den Neuen Markt durch eine 
nordseitige Nachverdichtung mit Neubauten zu schließen. Mit dem bestehenden 
Wochenmarkt besteht ggf. eine gute Koppelmöglichkeit mit einer Markthalle.

Der Standort ist für die kaufkräftige Innenstadtbevölkerung und die dort tätigen 
Beschäftigten sehr gut erreichbar. Es besteht zudem eine hohe Attraktivität für Touristen. 
Es besteht großes Impulspotential und Baukulturpotential für einen Neubau an diesem 
Standort. 

An diesem Standort wäre eine Anpassung bzgl. der bisherigen Festlegungen/Zieldefinition 
im Quartiersblatt erforderlich. Im fußläufigen Einzugsgebiet gibt es zudem konkurrierende 
Lebensmittelmärkte.

Aus Sicht der Verwaltung hat die Studie gezeigt, dass sowohl auf der Nachfrageseite als 
auch auf der Anbieterseite der Bedarf für eine Markthalle gesehen wird. Weiterhin wurde 
deutlich, dass ein innenstadtnaher Standort präferiert werden sollte, wenn man die 
Erwartungen der Bevölkerung, der Touristen und der Anbieterseite an eine Markthalle mit 
der Frage nach dem Standort verknüpft.

Die drei untersuchten Konzeptansätze sehen unterschiedlich dimensionierte Gebäude mit 
verschieden aufwändigen Ansätzen der Betreibung vor. Entsprechend unterscheiden sich 
sowohl der finanzielle Aufwand als auch der nicht monetarisierbare Nutzen, den die Stadt 
Rostock dafür erhält, sowohl auch in der sehr unterschiedlichen Zielgruppenansprache.

Aus Sicht der Verwaltung vereint der Konzeptansatz der Multifunktionshalle im Stadthafen 
die von der Bürgerschaft gesetzten Ziele am stärksten. 
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Sie schafft ein neues touristisches Highlight, fördert die regionale Wirtschaft substanziell 
und verbindet Marktleben mit modernen Gewerbe- und Büroflächen. Aufgrund der weit 
fortgeschrittenen Vorbereitungen im Zusammenspiel mit der BUGA hat der Konzeptansatz 
zudem eine hohe kurzfristige Realisierungs- und Förderwahrscheinlichkeit und bietet eine 
sehr gute Steuerbarkeit durch die Stadt.

 
 Finanzielle Auswirkungen: 
 in Zusammenhang mit dem Prüfauftrag keine

 
 
Claus Ruhe Madsen

Anlagen
1 210209_P075_06_Finalfassung_Machbarkeitsstudie_MHR_G öffentlich
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung 
einer Markthalle in Rostock
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Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird im Text vorwiegend und verallgemeinernd das ge-
nerische Maskulinum verwendet. Diese Formulierungen umfassen gleichermaßen weibliche 
und männliche Personen; alle sind damit selbstverständlich gleichberechtigt angesprochen.

Abbildung der Umschlagseite: Markthalle Herford, 2020.  
(Quelle: Denis Karabasch im Auftrag der Pro Herford GmbH)
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1	 Ziel und Methode	

1.1	 Die Studie

Anfang 2020 hat die Bürgerschaft den Oberbür-
germeister der Hanse- und Universitätsstadt 
Rostock beauftragt, ein Konzept zur Errichtung 
einer Markthalle als Standort für Veranstaltungen 
und als Handelsplatz regionaler Erzeugnisse zu 
entwickeln (Beschluss Nr. 2019/AN/0608). Der 
Auftrag wurde durch die Großmarkt Rostock 
GmbH unter Einbeziehung der zentralen 
Steuerung der Hanse- und Universitätsstadt  
Rostock betreut. 

Ziel des Projektes „Durchführung einer Machbar-
keitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer 
Markthalle in Rostock“ ist die Entwicklung und 
Bewertung eines tragfähigen Konzeptes für eine 
Markthalle als Erlebnis- und Veranstaltungsort 
sowie zur Vermarktung und zum Vertrieb von 
regionalen Erzeugnissen in der Stadt Rostock. 

Die Studie baut auf den aussichtsreichen Poten-
zialen der städtischen und regionalen Touris-
muswirtschaft auf. Die Chance der Errichtung 
und Betreibung einer Markthalle in Rostock 
besteht demzufolge darin, die Zielgruppen der 
(1) Rostocker Bevölkerung sowie der (2) Tou-
risten angebotsstrategisch zu verbinden und 
an einem vielversprechenden Erlebnisort des 
Einzelhandels und der Gastronomie zu bündeln. 
So lassen sich durch einen Ausbau des touristi-
schen Angebots Produkte und Ernährungsgüter 
aus der Region zukünftig besser vermarkten.  

Gleichzeitig wird eine qualitative und quantita-
tive Erweiterung des Marktgeschehens möglich, 
indem kulinarische Erlebnisse, gesunde Ernäh-
rung und kreative Stadtkultur gekoppelt werden. 
Mithilfe zielgruppenspezifischer und eventori-
entierter Marktformate kann so ein neuer und 
weitgehend wetterunabhängiger Tourismus-
baustein entstehen, der gleichzeitig ein hohes 
Identifikationspotenzial für die Bevölkerung  
vor Ort aufweist. 

Angesichts der vielfältigen Gestaltungsmöglich-
keiten, Rostock weiter zu einer smarten, pros-
perierenden und vielfältigen Stadt auszubauen, 
stellen sich im Kontext der vorliegenden Markt-
hallen-Studie nicht nur pragmatische Fragen des 
ökonomisch Machbaren. Ohne Zweifel muss 
kritisch geprüft werden, ob die aktuellen Markt-
bedingungen hinreichend Spielräume für ambi-
tionierte Zukunftsprojekte bieten. Ökonomische 
Perspektiven allein greifen aber sicherlich zu 
kurz. Entscheidend ist, was sich Rostock – bei 
allem machbarkeitsorientierten Augenmaß – für 
die Zukunft zutraut und als konkrete Zielsetzung 
beschreiben kann. Dies nicht aus dem Auge zu 
verlieren, sondern als Kerngedanken der vorlie-
genden Studie zu verstehen, liegt dem im Fol-
genden erläuterten Weg von der komplexen Auf-
gabenstellung bis zum Lösungsansatz zugrunde.

Abb. 1.1: Marktstände in  
Rostock, 2020. (Quelle: 
Großmarkt Rostock GmbH)
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1.2 	Mit einer Markthalle in Rostock 
verfolgte Ziele  

Vorrangige Funktion einer neuen Markthalle mit 
Frischemarkt ist nicht die Schließung quantita-
tiver Angebotslücken bei der Lebensmittelver-
sorgung oder dem Gastronomieangebot. Mit 
einer neuen Markthalle werden vielmehr quali-
tative soziale, wirtschaftliche und städtebauliche 
Ziele verfolgt: 

(1)	 Eine Markthalle soll durch eine soziale, 
wirtschaftliche und kulturelle Aufwertung zur 
lebenswerten Stadt Rostock beitragen. Mit 
einer Markthalle soll die Qualität des Frische- 
und Gastronomieangebots aufgewertet 
werden, ein neuer, attraktiver Treffpunkt und 
Kommunikationsort für die Bevölkerung 
geschaffen und ein attraktives Gebäude zur 
städtebaulichen Aufwertung des Umfelds 
errichtet werden.

(2)	 Eine Markthalle soll den Tourismus durch 
eine Erhöhung der Attraktivität für Gäste von 
außerhalb stärken. Es soll ein neues touris-
tisches Highlight entstehen. Dies gilt sowohl 
für die Zielgruppe der Ostseeurlauber, 
die stärker zu Stadtbesuchen in Rostock 
animiert werden sollen, als auch für die Ziel-
gruppe der Kreuzfahrt-Touristen, die oft vor 
oder nach ihren Kreuzfahrten noch Zeit in  
Rostock verbringen. 

Abb. 1.2: Marktstände in  
Rostock, 2020. (Quelle: 
Großmarkt Rostock GmbH)

(3)	 Eine Markthalle soll zu einer Stärkung 
der regionalen Ökonomie beitragen. Sie soll 
den vielen Produzenten und Veredlern regi-
onaler Produkte bessere Möglichkeiten der 
Präsentation ihrer Unternehmen und der 
Vermarktung ihrer Produkte in der Großstadt 
Rostock bieten. Dies gilt insbesondere für 
zahlreiche Klein- und Kleinstunternehmen 
aus diesem Bereich.

Vor dem Hintergrund der Marktsituation in 
Rostock, der Vorgaben der Stadtentwicklungspo-
litik und der mit einer Markthalle verfolgten Ziele 
untersucht die vorliegende Machbarkeitsstudie 
als Entscheidungsgrundlage für die Bürgerschaft 
die folgenden vier Fragestellungen: 

(1) 	Wie sollte eine Markthalle im Hinblick auf 
die verfolgten Ziele ausgestaltet werden?

(2) 	Ist eine Markthalle in Rostock grund-
sätzlich machbar?

(3) 	Wenn ja: Ist eine Markthalle in Rostock 
kostendeckend machbar?

(4) 	Welche Standorte in Rostock sind für eine 
Markthalle geeignet? 
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1.3	 Aufbau und Methode

Die vorliegende Studie behandelt ökonomische 
und stadtplanerische Aspekte der Machbarkeit 
einer Markthalle mit folgendem Aufbau (siehe 
hierzu auch Abb. 1.3): 

Bestandsanalyse der Rostocker  
Marktsituation 
Grundlage der Machbarkeitsstudie ist eine 
Bestandsanalyse der Rostocker Marktsituation 
und ihrer Rahmenbedingungen. Sie umfasst eine 
Bestandsaufnahme der derzeitigen Wochen-
märkte, eine zusammenfassende Darstellung 
der Einzelhandelssituation in Rostock, eine 
Bewertung der Marktsituation aus der Sicht von 
Nutzern, Anbietern und lokalen Akteuren und 
eine gutachterliche Einordnung der Markthal-
len-Thematik in die bestehende Marktsituation. 

Erfolgsfaktoren ableiten
Im nächsten Schritt werden Erfolgsfaktoren für 
eine Markthalle ermittelt. Grundlage ist die Ana-
lyse von ausgewählten Best Practices und die 
Ergebnisse einer Studie des Bundesinnenminis-
teriums zur generellen Machbarkeit von Markt-
hallen in Ostdeutschland (BMI: „Kleine Markt-
hallen zur Vermarktung regionaler Produkte in 
Ostdeutschland“, Berlin, 2010). Es werden wirt-
schaftliche und baulich-planerische Kriterien für 
städtische Markthallen abgeleitet. 

Erwartungen aufzeigen
In einem weiteren Arbeitsschritt werden die 
Erwartungen der unterschiedlichen Zielgruppen 
einer Markthalle vor Ort ermittelt. Es wurden 
Einschätzungen von ausgewählten lokalen 

Erfahrungsträgern, Experten und Händlern, von 
der Rostocker Bevölkerung sowie von Touristen 
durch repräsentative Befragungen ermittelt. 
Kernfragen sind: Wie wird die Marktsituation in 
Rostock derzeit wahrgenommen? Wie ist das 
Nutzungsverhalten in Bezug auf Markthallen 
in den Zielgruppen der Rostocker und der Tou-
risten? Welche Erwartungen haben Nachfrage- 
und Anbieterseite an eine Markthalle in Rostock?

Identifikation und Bewertung 
ausgewählter Standorte 
In einem nächsten Schritt werden mögliche 
Standorte für eine Markthalle in Rostock iden-
tifiziert. Die potenziellen Standorte wurden hin-
sichtlich ihrer stadtplanerischen und stadträumli-
chen Einordnung untersucht und in Bezug auf zu 
erreichende Zielgruppen bewertet. 

Ausgewählte Standorte
Auf der Grundlage der Untersuchungsergeb-
nisse wurden die drei am besten geeigneten 
Markthallenstandorte ausgewählt und u. a. hin-
sichtlich Betreiberkonzept, Flächennutzungskon-
zept, Wirtschaftlichkeit und Förderperspektiven 
vertiefend analysiert. 

Empfehlung
Im Ergebnis des Projekts werden Handlungs-
empfehlungen als nächste Schritte zur Umset-
zung formuliert. Die Machbarkeitsstudie endet 
mit einem Ausblick auf das weitere Vorgehen.

Abb. 1.3: Ablauf der Machbar-
keitsstudie zur Errichtung und 
Betreibung einer Markthalle in 
Rostock. (Quelle: INIK GmbH)
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1.4	 Vorgaben der  
Stadtentwicklungspolitik

Der Neubau einer Markthalle ist ein umfas-
sendes und prioritäres Bauprojekt, das nur in 
Übereinstimmung mit den Zielen und Vorgaben 
der Rostocker Stadtentwicklungspolitik realisiert 
werden kann. Folgende Rahmenbedingungen 
der Rostocker Stadtentwicklungspolitik sind für 
den Neubau einer Markthalle relevant:

Leitlinien
Die Hanse- und Universitätsstadt Rostock 
wächst. Als „grüne Stadt am Meer“ und als 
zentraler Wirtschafts-, Wissenschafts- und Kul-
turstandort des Landes will sich Rostock in 
den kommenden Jahren weiter profilieren und 
seine übergeordnete Funktion in der Region aus-
bauen. Um die strategischen Ziele der Stadtent-
wicklung verbindlich festzulegen, hat die Rosto-
cker Bürgerschaft 2012 Leitlinien beschlossen. 
Die „Leitlinien Rostock 2025 – Leitlinien zur 
Stadtentwicklung“ beinhalten insgesamt acht 
Punkte. In besonderer Weise relevant für die 
Planung einer Markthalle sind folgende Aus-
sagen, die wesentliche Bezugspunkte zum  
Markthallenprojekt darstellen: 

(1)	 Der Tourismus ist ein wichtiger Wirt-
schaftszweig und damit auch fest in den Leit-
linien als „Stadt des Tourismus“ verankert.

(2)	 Die Leitlinie „Hansestadt und Seebad – 
Verpflichtung für die Baukultur“ unterstreicht 
die Stärkung der Baukultur, den Ausbau der 
wassernahen Lagen und die identifikations-
stärkende Gestaltung der Quartiere mit den 
Menschen vor Ort. 

(3)	 Die Leitlinie „Stadt der Bildung, Kultur 
und des Sports“ setzt auf die Förderung von 
Kultur, die Unterstützung der Kulturszene und 
die weitere Profilierung der Kulturlandschaft. 

(4)	 Die Querschnittsaufgaben der Leitlinien 
betonen die Stärkung der weichen Standort-
faktoren, um die Stadt noch attraktiver für 
Bewohner und neue Bürger zu gestalten. 

BUGA und Stadthafen
Der BUGA-Prozess stellt ein Instrument der 
Stadtentwicklung dar. Über das BUGA-Jahr 2025 
hinaus soll die Planung der Bundesgartenschau 
der Entwicklung Rostocks als „Motor“ einen 
starken Zukunftsimpuls geben. Ziele sind die 
Erschließung des gesamten städtischen War-
nowufers (siehe hierzu auch Abb. 1.4) durch einen 
vier Kilometer langen Rundweg als neues „Kraft-
feld“, das die rückwärtigen Flächen anbindet, und 
der deutliche Ausbau des Stadthafens inklusive 
seiner direkten Anbindung an die Altstadt. Um 
den Stadthafen mit dem OT Gehlsdorf zu ver-
binden und den Rundweg zu vollenden, ist bis 
2025 der Bau einer Brücke über die Warnow für 
Fußgänger und Radfahrer geplant. 

Sanierungsgebiet Innenstadt
Wesentlich für die Planung einer Markthalle im 
Rostocker Stadtzentrum ist weiterhin das 1992 
förmlich festgelegte Sanierungsgebiet „Stadt-
zentrum Rostock“ als Instrument des „Beson-
deren Städtebaurechts“. Das Sanierungsgebiet 
bildet mit der entsprechenden Gebietskulisse 
die Grundlage der Städtebauförderung. 

Abb. 1.4: Masterplan BUGA 
Rostock 2025. (Quelle: 
Hanse- und Universitätsstadt 
Rostock /Verfasser: SINAI 
Landschaftsarchitekten, Berlin)
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Mit der 2. Fortschreibung zum Sanierungsge-
biet als städtebaulicher Rahmenplan wurden die 
Stadtentwicklungsziele für die historische Alt-
stadt einschließlich der Übergangsbereiche zur 
Kröpeliner-Tor-Vorstadt und zur Steintor-Vorstadt 
dargestellt. Der nördlich an das Sanierungsgebiet 
angrenzende Stadthafen wurde hierbei ebenfalls 
hinsichtlich der Stadtentwicklungsziele berück-
sichtigt. Relevante Schwerpunkte des Rahmen-
plans im Kontext der potenziellen Markthallen-
standorte sind insbesondere:

(1) Städtebauliche, funktionelle und bauliche 
Entwicklung der Nordseite des Neuen 
Marktes und 

(2) Prüfung notwendiger Erweiterungen des 
Sanierungsgebietes zum Stadthafen. 

Flächennutzung
Der Flächennutzungsplan der Hanse- und Uni-
versitätsstadt Rostock wurde 2006 in der 
vorliegenden Fassung von der Bürgerschaft 
beschlossen. Der Flächennutzungsplan definiert 
zwar keine möglichen Standorte für eine Markt-
halle. Der Plan steht der Entwicklung und dem 

Bau einer Markthalle aber auch an keinem der 
im Folgenden untersuchten potenziellen Stand-
orte entgegen. Damit ist die Voraussetzung zur 
Entwicklung einer Markthalle im Kontext der vor-
bereitenden Bauleitplanung für alle potenziellen 
Standorte gegeben. 

Smart City
Im Bereich der informellen Planung ist bei der 
Entwicklung einer Markthalle die Smart-Ci-
ty-Strategie der Hanse- und Universitätsstadt 
Rostock zu beachten. Im Rahmen des bundes-
geförderten Vorhabens „Smile-City-Rostock – 
Digitalisierung für Bürger und Gemeinwohl“ gilt 
es, in den kommenden Jahren die Stadtentwick-
lung durch die nachhaltige Gestaltung der Digita-
lisierung zu befördern. Mit dem Vorhaben soll die 
digitale Kompetenz der Bürger und Bürgerinnen 
verbessert, der BUGA-Ansatz mit der Digitali-
sierungsstrategie vernetzt und die Innovations-
kultur vor Ort befördert werden. 

Zwischenfazit: Stadtentwicklung

Die dargestellte Bestandsaufnahme der Vorgaben der Stadtentwicklung unterstreicht, 
dass die Stadtentwicklungsziele von Rostock klar definiert sind. Grundsätzlich wird 
deutlich, dass sich ein Markthallenprojekt sehr gut mit der Zielstellung der formalen 
und informellen Planung verbinden lässt. 
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2	 Bestandsanalyse der Rostocker 				  
	 Marktsituation 

2.1	 Wochenmärkte in Rostock

Zur Belebung des Marktgeschehens in Rostock 
wurde 1991 die Großmarkt Rostock GmbH als 
städtisches Unternehmen gegründet. Neben 
dem Betrieb von Wochenmärkten in Rostock 
(und darüber hinaus) betreibt sie ein Zen-
trum mit Großhandelshallen für Frischwaren 
in Rostock-Hinrichsdorf und organisiert Veran-
staltungen sowie Märkte in Rostock und ganz  
Mecklenburg-Vorpommern. 

Derzeit werden im Stadtgebiet von Rostock 
an elf Standorten Wochenmärkte als Frische-
märkte betrieben (s. Abb. 2.1). Als Wochen-
marktstandorte wurden überwiegend zentral 
gelegene Plätze im Umfeld dichter Wohnbe-
bauung gewählt, die mit dem ÖPNV meist 
sehr gut erreichbar sind. Zum Grundsortiment 
auf allen Märkten zählen frische Lebensmittel.  

Fischmarkt  
a,b,d  2/7  a,b    1/7  

Neuer Markt  
a,b,c,d  6/7  

Doberaner Platz
a,d   3/7  

Dierkow
a,d  1/7  

Gehlsdorf
a,b  1/7  

Lichtenhagen
a,b,c,d    1/7

Lütten Klein
a,c,d    2/7  

Reutershagen
a,c    6/7  

Toitenwinkel
a,c  1/7  

Ulmenmarkt
a    3/7  

Warnemünde

Siedlungsbereich

Abb. 2.1: Wochenmärkte 
in Rostock, (Quelle: Groß-
markt Rostock GmbH, 
Entwurf: isoplan-Marktfor-
schung, Stand: 01/2021)

Angebot: 

a - Frische Lebensmittel,  
b - Imbiss,  
c - Nonfood,  
d - Sonstiges

Öffnungszeiten: 

n/7 - Anzahl Tage pro Woche

Uhrensymbol: 

rot - Kern-Marktzeiten, 
hellrot - längere Marktzeiten 
an best. Wochentagen 

Das Sortiment wird auf einem Teil der Märkte 
durch Bio-Produkte, Feinkost und internationale 
Spezialitäten, ferner durch Non-Food-Waren 
sowie Imbissstände ergänzt. Ein Schwerpunkt 
liegt auf dem Angebot saisonaler landwirtschaft-
licher Frischeprodukte aus der Region. 

Die Wochenmärkte am Neuen Markt und in Reu-
tershagen werden täglich mit 20-30 Ständen 
vor- und nachmittags betrieben. In den anderen 
Stadtteilen wird ein- bis dreimal pro Woche und 
überwiegend nur vormittags Markt gehalten. 
Eine Besonderheit sind der neue Bio- und Manu-
fakturmarkt am Doberaner Platz, auf dem einmal 
pro Woche nachmittags regionale Feinkost- und 
Biowaren angeboten werden, und der War-
nemünder Fischmarkt auf der Mittelmole, der 
Samstags ganztägig auch Besucher aus anderen 
Stadtteilen und Touristen anlockt. 
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Hauptzielgruppe der Wochenmärkte sind Einhei-
mische, vornehmlich aus dem jeweiligen Quar-
tier. Die größeren Märkte (Neuer Markt) und die 
Spezialmärkte (Fischmarkt Warnemünde, Bio-
Markt Doberaner Platz) richten sich an Kunden 
aus ganz Rostock. Mit der Zunahme des Tou-
rismus in Rostock ist eine neue Zielgruppe hinzu-
gekommen. Der Fischmarkt auf der Mittelmole 
in Warnemünde richtet sich dementsprechend 
bspw. auch an Touristen, die mit Rostock oft 
„das Maritime“ verbinden. 

Neben regelmäßigen Wochenmärkten gibt es in 
Rostock verschiedene Märkte als Einzelevents. 
Über die von der Großmarkt Rostock GmbH 
organisierten jährlich stattfindenden Märkte 
hinaus seien beispielhaft die in den Sommern 
2018 und 2019 durch die LMS Agrarberatung 
GmbH zusammen mit dem Bauernverband 
Bad Doberan durchgeführten Bauernmärkte 
genannt. Ziel war die Präsentation der regio-
nalen Landwirtschaft in der Stadt. Die auf dem 
LMS-Gelände als jeweils einmalige Wochenend-
veranstaltungen durchgeführten Events stießen 
bei der Stadtbevölkerung auf große Resonanz. 

2.2 	Wettbewerbsumfeld 

Lebensmittel-Einzelhandel
Die Wochenmärkte in Rostock treten bezüg-
lich des Angebots an Frischwaren mit dem 
umgebenden Lebensmitteleinzelhandel in 
den Wettbewerb. Da eine etwaige Markthalle 
ebenfalls einen Schwerpunkt auf Frischwaren 
legen soll, liefert die Analyse der Wettbewerbs-
situation der Wochenmärkte für die Unter-
suchung der Machbarkeit einer Markthalle 
in Rostock wichtige Erkenntnisse. Rostock 
und die Umlandgemeinden sind sehr gut mit 

Lebensmittel-Einzelhandel ausgestattet. Der 
Einzelhandel in Rostock erzielte mit Nahrungs- 
und Genussmitteln 2016 einen Umsatz von 
rund 420 Mio. EUR. Dem stand eine Kaufkraft 
der Bevölkerung von 456 Mio. EUR gegenüber 
(Kaufkraftbindungsquote: 92 %). Die rechne-
rischen Entwicklungspotenziale in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel werden 
durch das umfangreiche Einzelhandelsangebot 
in Rostock und in den Fachmarktagglomerati-
onen im Umland relativiert. 

Nur in wenigen Teilen des Stadtgebietes (z. B. 
Biestow oder Gehlsdorf) wurde 2016 noch ein 
quantitativer Nachholbedarf bei der Lebensmit-
telnahversorgung festgestellt. Zugleich streben 
in diesem weitgehend gesättigten Marktum-
feld die Betreiber von Lebensmitteldiscountern 
und Supermärkten weiterhin mit hohem Druck 
Verkaufsflächenerweiterungen durch Betriebs-
erweiterungen oder Verlagerungen und Erweite-
rungen vorhandener Märkte an (siehe EH-Kon-
zept Rostock, 2018, S. 64f.). 

Gastronomie
Existierende Markthallen verfügen oftmals auch 
über ein gastronomisches Angebot, das mit 
der vorhandenen Gastronomie am Standort 
in den Wettbewerb tritt. Für die Untersuchung 
der Machbarkeit einer Markthalle in Rostock ist 
daher auch die Analyse der gastronomischen 
Wettbewerbssituation erforderlich.

Das gastronomische Angebot auf den Wochen-
märkten in Rostock ist bisher quantitativ wie 
qualitativ ausbaufähig. Es gibt eine begrenzte 
Zahl von Imbissangeboten, die jedoch kaum Sitz-
gelegenheiten oder Verweilambiente anbieten. 

Abb. 2.2: Marktstände in  
Rostock, 2020. (Quelle: 
Rostocker Großmarkt GmbH)
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Die Befragungen von Rostockern und Touristen 
haben ergeben, dass es durchaus eine Nachfrage 
nach einem lokalen gastronomischen Angebot 
gibt (siehe Kap. 5). Dieses Potenzial wird bisher 
auf den Wochenmärkten zu wenig ausgenutzt. 

Rostock ist mit 720 Gastronomiebetrieben sehr 
gut ausgestattet (Stand: 2018, Quelle: Statisches 
Jahrbuch Rostock, 2019, S. 125). Besonders in 
der Innenstadt von Rostock und in der Kröpe-
liner-Tor-Vorstadt hat sich ein breites Spektrum 
verschiedenster gastronomischer Angebote ent-
wickelt. In den letzten Jahren hat sich am Stadt-
hafen in attraktiver Lage am Wasser eine Gastro-
nomieszene mit Angeboten in unterschiedlichen 
Preissegmenten etabliert, die sowohl von Ein-
heimischen als auch von Touristen besucht wird.

Bis 2019 war nur eine kleine Zahl von Gastro-
nomen oder Imbissbetrieben an einer Präsenz 
auf Wochenmärkten interessiert, unter anderem 
wegen des Aufwands des täglichen Auf- und 
Abbaus und der begrenzten Möglichkeiten auf 
den Wochenmärkten (Kühlung, Küche, Sitzge-
legenheiten). Dies hat sich seit dem Frühjahr 
2020 mit dem Lockdown und der Schließung der 
festen Gastronomie in Teilen geändert. Imbisse 
und Take-Away-Gastronomie haben seitdem 
einen Aufschwung erlebt. 

Eine Markthalle bietet im Gegensatz zu den 
Wochenmärkten die Möglichkeit, feste Stände 
mit Kühlung, Küche und Spülservice einzurichten 
und Sitzplätze in einem Ambiente mit hoher Auf-
enthaltsqualität und Flair anzubieten. Existie-
rende Markthallen in anderen Städten verfügen 
oftmals über ein spezielles gastronomisches 
Angebot, das mit zu ihren Alleinstellungsmerk-
malen zählt. Dies kann zwischen Imbiss und tra-
ditioneller, fester Gastronomie angesiedelt sein. 
Aus der beschriebenen Marktsituation in Rostock 
leitet sich die Chance für lokale Produzenten ab, 
ihre regionalen Produkte in einer Markthalle gas-
tronomisch zu verwerten. 

2.3	 Marktsituation: Stärken und  
Schwächen

Stärken der Rostocker Wochenmärkte
Wochenmärkte in Rostock zeigen eine große 
Kompetenz bei der Auswahl an frischen Lebens-
mitteln, regionalen Produkten und Biowaren. 
Eine weitere Stärke der Rostocker Wochen-
märkte ist die nahezu flächendeckende Präsenz 
in allen wichtigen Stadtteilen. Damit kann ein 
großer Teil der Bevölkerung wohnungsnah mit 

frischen, oft regionalen Waren versorgt werden. 
Die Wochenmärkte liegen in der Regel an zen-
tralen, gut erreichbaren Plätzen in den jewei-
ligen Stadtteilen. Durch Öffnungszeiten an den 
Nachmittagen können auch berufstätige Kunden 
erreicht werden. Entsprechend hoch ist der Pro-
zentsatz der Wochenmarktnutzer. 

Schwächen der Rostocker Wochenmärkte
Trotz der Akzeptanz und Beliebtheit einiger 
Wochenmärkte zeigen die Ergebnisse der 
Bestandsaufnahme und der Befragungen 
Grenzen des Formats „Wochenmarkt“ auf. 
Stände, Standbetreiber und Kunden sind zu 
jeder Jahreszeit der Witterung ausgesetzt. Alle 
Stände und Warenauslagen müssen täglich auf- 
und wieder abgebaut werden. Der attraktiven 
Gestaltung der Wochenmarktstände sind daher 
enge Grenzen gesetzt. Die Präsentation der Pro-
duktionsbetriebe, wie es sich Rostocker Kunden 
und auch Touristen wünschen würden, ist kaum 
realisierbar. Die Organisation der Wochenmärkte 
mit fliegenden Ständen der Betreiber erfor-
dert, dass jeder Standbetreiber sein eigenes 
Personal stellt, was kostenintensiv ist. Bis auf 
wenige Ausnahmen sind der Zubereitung und 
dem Sofortverzehr von Speisen aus den ange-
botenen Produkten enge Grenzen gesetzt. Die 
Wochenmärkte in Rostock haben wegen der oft 
niedrigen Aufenthaltsqualität als Treffpunkte der 
Einheimischen oder als touristische Ziele nur 
eine geringe Bedeutung.

Alternative: Die Markthallenidee
Rostock strebt einen Ausbau als Ziel des Städ-
tetourismus an. Dazu sollen weitere touristische 
Highlights geschaffen werden. Das vorhandene 
Angebot regionaler Frischwaren und -produkte 
könnte ein touristischer Anziehungspunkt sein. 
Die Rostocker Wochenmärkte werden bisher tou-
ristisch jedoch wenig beachtet. Die von LMS und 
Bauernverband durchgeführten Bauernmärkte 
haben bei etlichen Anbietern landwirtschaftlicher 
Produkte den Wunsch nach einem dauerhaften 
Standort zur Vermarktung regionaler Produkte 
und zur Präsentation der Betriebe gefestigt. Den 
Anbietern fehlt bisher eine attraktive „Bühne“ 
zur Vermarktung ihrer Produkte. Vor diesem 
Hintergrund kam die Idee einer Markthalle auf, 
die die Schwächen der Wochenmärkte kompen-
sieren und sich zu einem touristischen Highlight 
entwickeln könnte. 
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3	 Erfolgsfaktoren von Markthallen

3.1	 Best-Practice-Beispiele

Historisch waren Markthallen eine Fortentwick-
lung des Wochenmarktes im Freien. In vielen 
Städten Deutschlands wurden sie nach dem 
zweiten Weltkrieg von Supermärkten und SB-Wa-
renhäusern verdrängt. In den letzten Dekaden 
erlebt die Markthallenidee in Deutschland und 
seinen Nachbarländern jedoch eine Renais-
sance. Mittlerweile gibt es wieder verschiedene 
Beispiele erfolgreich betriebener Markthallen. 
Im Folgenden werden sechs unterschiedliche 
Markthallen ausgewählt, die konzeptionell gute 
Ergebnisse vorweisen und unterschiedliche 
stadträumliche, funktionale und organisatorische 
Lösungsansätze darstellen. Im Ergebnis stellen 
die Best Practices eine hilfreiche Variantenviel-
falt dar, die eine vielgestaltige Übertragungs-
möglichkeit von Erfahrungen auf die Situation in 
Rostock erlaubt. Die Rahmenbedingungen der 
Best-Practice-Standorte entsprechen dem Stand 
im Jahr 2020.

Dazu erfolgt einerseits eine räumliche Analyse 
der Markthallenstandorte, in der wesentliche 
städtebauliche sowie architektonische Merk-
male untersucht werden. Zum anderen wird das 
Markthallenkonzept mit Blick auf die Betreiber, 
das Angebot und die Zielgruppen untersucht. 

Das Angebot als wesentliches Charakteristikum 
einer Markthalle wird in den folgenden Steck-
briefen aufgeschlüsselt in die Bereiche Gast-
ronomie, Frischemarkt, Spezialitäten, Events 
und Regionales (siehe Legende). Die Anzahl 
der Symbole zeigt die Bedeutung des Ange-
bots in den untersuchten Hallen. Zielstellung 
der Best-Practice-Analyse ist, zu verstehen wie 
diese Markthallen funktionieren und warum sie  
erfolgreich sind.

Hobenköök Hamburg 

Torvehallerne Kopenhagen 

Hobenköök Hamburg 

Markthalle Herford

Markthalle Stuttgart

Markthalle Ravensburg

Markthalle 9 Berlin 

Abb. 3.1: Übersicht der 
untersuchten Markthallen. 
(l.,Quelle: INIK GmbH)

Abb. 3.2: Charakteri-
sierung Angebot. (r., 
Quelle: INIK GmbH)

Wochenmarkt

Gastrionomie

Spezialitäten

Events

Regionalität
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Markthalle 9, Berlin Kreuzberg

Abb. 3.3: Markthalle 9.  
(Quelle: Markthallen 
Neun GmbH, 2020)

Betreiber: 		  Markthalle Neun GmbH 

Eigentümer: 		  Markthalle Neun Verwaltungs UG&Co.KG 

Öffnungszeiten: 	 Di - Fr 12.00 - 18.00 / Sa 10.00 - 18.00 

Baujahr: 		  1891 (Baudenkmal)

Nutzfläche: 		  ca. 2.800 m2 

Gastronomie

Frischemarkt

Spezialitäten

Events

Regionales

Bei der Markthalle 9 in Berlin Kreuzberg handelt 
es sich um eine historische Markthalle. Die Pro-
jektgruppe Markthalle 9, die aus einer Bürgerini-
tiative entstand, kaufte 2010 unter Vorlage eines 
Nutzungskonzeptes das Gebäude und betreibt 
darin seitdem erfolgreich eine Markthalle. Da 
sich diese in einem urbanen und überwiegend 
dicht bewohnten Umfeld befindet, gehören zu 
den Besuchern vor allem Anwohnende, aber 
auch Touristen, die die Markthalle gezielt auf-
suchen. Das Konzept zielt darauf ab, eine nach-
haltige Lebensmittelversorgung im Quartier zu 
schaffen. Neben der Herstellung und dem Ver-
kauf von regionalen Lebensmitteln bildet die 
Markthalle auch ein Forum für Projekte aus der 
Nachbarschaft. Dazu kommunizieren die Betrei-
benden Entscheidungen hinsichtlich interner 
Entwicklungen sehr transparent. 

Das Angebot setzt sich überwiegend aus fri-
schen Lebensmitteln (Obst und Gemüse, 
Fleisch, Brot etc.) sowie Streetfood, aber auch 
einigen Non-Food-Produkten zusammen. Dar-
über hinaus vertreibt die Markthalle 9 eine 
„Saisonkiste“, bietet Cateringangebote und  

veranstaltet zahlreiche Themenmärkte. Zusätz-
lich werden Verkaufsräume an einen herkömm-
lichen Gewerbebetrieb (Drogerie) vermietet, der 
das Angebot der Markthalle ergänzt und eben-
falls als Kundenmagnet dient.

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

•	 Ambiente des historischen Gebäudes 
mit hoher Aufenthaltsqualität

•	 mehrere Standbeine und ein breites 
Angebot, das ein weites Interessenfeld  
sowie verschiedene Zielgruppen  
anspricht

•	 wechselnde Veranstaltungen

•	 gute Erreichbarkeit  
(fußläufig und über ÖPNV)
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Markthalle Dorotheenplatz Stuttgart

Betreiber: 		  Märkte Stuttgart GmbH

Öffnungszeiten: 	 Mo - Fr 7.30 - 18.30 / Sa 7.00 - 17.00

Baujahr: 		  1914 (Baudenkmal)

Nutzfläche: 		  ca. 6.800 m2 

Die Markthalle Dorotheenplatz in Stuttgart 
befindet sich im Rathausumfeld und liegt damit 
unmittelbar im historischen Zentrum der Stadt. 
In unmittelbarer Nähe befinden sich diverse 
Parkmöglichkeiten. 

Anders als in der Markthalle 9 in Berlin umfasst 
das Angebot der Markthalle Dorotheenplatz 
weniger Produkte des klassischen Frische-
marktes, sondern eher lokale und internationale 
Spezialitäten, die vor allem anspruchsvolle Kon-
sumenten und Touristen anziehen. 

Gastronomie

Frischemarkt

Spezialitäten

Events

Regionales

Abb. 3.4: Ansicht Markt-
halle Stuttgart. (r.) 

Das gastronomische Angebot der Markthalle 
(Mittagstisch, Essen auf die Hand) wird darüber 
hinaus auch von Berufstätigen und Anwoh-
nenden genutzt. Der zentrale, historische Hal-
lenraum ist von mehrgeschossigen Neben-
schiffen umsäumt, die Räume für gewerbliche 
Nutzungen und klassische Gastronomie mit Sitz-
möglichkeiten im Außenbereich bieten. 

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

•	 Ambiente des historischen Gebäudes und 
Aufenthaltsqualität

•	 vielfältiges Raumangebot

•	 mehrere Standbeine 

•	 gute Erreichbarkeit (fußläufig und über 
ÖPNV) sowie Parkmöglichkeiten

Abb. 3.5: Innenraum Markt-
halle Stuttgart. (u., Quelle: 
Märkte Stuttgart GmbH)
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Bauernmarkt Ravensburg

Abb. 3.6: Bauernmarkt 
Ravensburg. (l., Quelle: 
Bauernmarkt Ravensburg)

Betreiber: 		  Bauernmarkt Ravensburg - nicht eingetragener Verein

Öffnungszeiten: 	 Mo - Fr 9.00 - 18.00 / Sa 7.30 - 17.00

Nutzfläche: 		  ca. 400 m2 

Gastronomie

Frischemarkt

Spezialitäten

Events

Regionales

Bei der Markthalle in Ravensburg handelt es sich 
um einen überdachten Bauernmarkt, der Teil der 
Erdgeschosszone eines Mehrfamilienhauses ist. 
Ähnlich der Markthalle in Stuttgart befindet sich 
dieser im Stadtzentrum in unmittelbarer Nähe 
von Rathaus, Marktplatz und Fußgängerzone. 

Das Angebot umfasst hier jedoch ausschließlich 
regionale und saisonale Produkte sowie lokale 
Spezialitäten. Da der traditionelle Wochenmarkt 
nur einmal wöchentlich (samstags) stattfindet, 
bietet die vergleichsweise kleine Markthalle 
eine attraktive Möglichkeit, täglich regionale 
Lebensmittel einzukaufen. Wöchentliche Rabat-
taktionen und Rezeptvorschläge, bei denen sich 
die Erzeuger vorstellen, sind Teil eines Marke-
tingkonzeptes, das die Marktkultur anregt und 
belebt. Der relativ hohe Personalaufwand und 
die Personalkosten werden teilweise durch 

Selbstbedienungstheken reduziert. Das Frische-
marktangebot spricht vor allem die Ravens-
burger Bevölkerung an (ca. 51.000 Einwohner), 
während Touristen eher an den lokalen Spezia-
litäten (Honig, Wein, Saft, etc.) und dem Imbis-
sangebot interessiert sind. 

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

•	 öffentliches Interesse an Marktkultur

•	 gute fußläufige Erreichbarkeit 
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Markthalle Hobenköök Hamburg

Betreiber: 		  Hobenköök GmbH 

Eigentümer: 		  Stadt Hamburg

Öffnungszeiten: 	 Markt Mo - Sa 10.00 - 19.00 / Restaurant Mo - Sa 10.00 - 23.00

Nutzfläche:	  	 ca. 1.400 m2 

Die Hobenköök (plattdeutsch für Hafenküche) 
wird von einem privaten Unternehmen betrieben 
und befindet sich im Oberhafenquartier nahe 
der Hamburger Hafencity. In den letzten Jahren 
entwickelte sich der Oberhafen zu einem Krea-
tivquartier, in dem bestehende Hallengebäude 
umgenutzt werden sollten. 

Die Markthalle umfasst einen Bereich für 
Stände mit Frischwaren sowie sonstigen Pro-
dukten, an denen man sich selbst bedient. Auch 
außerhalb der regulären Öffnungszeiten von 
Wochenmärkten sind hier frische und regionale 
Lebensmittel verfügbar, die direkt vom Erzeuger 
eingekauft werden. Eine große, offene Küche 
mit Sitzbereichen innen und außen bildet das 
Zentrum der Markthalle. Produkte des Marktbe-
reichs werden hier für den Verzehr im Restaurant 
oder für Cateringaufträge frisch zubereitet. Die 
Hobenköök entspricht nicht dem Konzept einer 
traditionellen Markthalle, sondern ist eher ein 
Restaurant und Lebensmittelladen mit Markthal-
lenatmosphäre aus „einer Hand“.

Gastronomie

Frischemarkt

Spezialitäten

Events

Regionales

 Abb. 3.7: Innenraum Hobenköök 
Hamburg, 2020. (r., Quelle: Gerrit 
Meier, Hobenköök GmbH)

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

•	 Angebote aus einer „Betreiber-Hand“

•	 Ambiente des reaktivierten Hafenge-
bäudes und Aufenthaltsqualität

•	 mehrere Standbeine 

•	 Gute Erreichbarkeit über ÖPNV sowie 
Parkmöglichkeiten
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Markthalle Herford

Abb. 3.8: Ansicht Markthalle 
Herford, 2020. (l., Quelle: 
Denis Karabasch im Auftrag 
der Pro Herford GmbH)

Betreiber:		  Pro Herford GmbH 

Eigentümer: 		  Stadt Herford 

Öffnungszeiten: 	 Markthalle Di, Do, Sa 10.00 - 15.00; Fr 10.00 - 19.00 /  
				    Außenmarkt Di, Do, Sa 10.00 - 15.00

Baujahr: 		  1916 (Baudenkmal)

Nutzfläche: 		  ca. 1.400 m2 
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Events
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Die Markthalle Herford zeichnet sich durch ein 
regionales Produktangebot und ein differen-
ziertes Raumangebot aus. Neben dem Hallen-
raum, der sich aus einer Haupt- und Nebenhalle 
plus Touristeninformation zusammensetzt, gibt 
es auch einen Außenbereich, überwiegend mit 
Frischemarkt-Produkten. Die Flexibilität des 
Außenmarktes ermöglicht kleinen Erzeugern, an 
best. Tagen oder alle zwei Wochen zu verkaufen. 

Im Innenbereich finden sich neben Lebensmit-
teln auch Handwerkserzeugnisse und gastro-
nomische Angebote. Hier werden die Produkte 
nicht nur direkt von den Erzeugern, sondern auch 
über Händler (Bioladen, Obststand Südfrüchte) 
vertrieben. Zusätzlich werden die Hallenräume 
für Veranstaltungen vermietet und Events (The-
menmärkte) durchgeführt. Das Angebot deckt 
ein breites Interessenspektrum ab und spricht 
verschiedene Zielgruppen an. Die Belebung des 
historischen Gebäudes wirkt sich auf die Attrak-
tivität des städtischen Umfelds aus, sodass Gas-
tronomie und Einzelhandel von den Markthallen-
besuchern profitieren. 

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

•	 Betreiber-GmbH ist eine städtische und 
öffentlich geförderte Gesellschaft 

•	 Ambiente des historischen Gebäudes 
und Aufenthaltsqualität

•	 vielfältiges Raumangebot, abends 
Vermietung für Firmenfeiern usw.

•	 mehrere Standbeine und 
ein breites Angebot

•	 wechselnde Veranstaltungen

•	 gute Erreichbarkeit  
(fußläufig und über ÖPNV)
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Markthalle Kopenhagen

Öffnungszeiten: 	 Mo - Fr 10.00 - 19.00 / Sa, So 10.00 - 18.00

Baujahr:		  2011

Nutzfläche: 		  ca. 2.000 m2 

Die Markthalle Kopenhagen (Torvehallerne 
KBH) wurde 2011 in einem modernen Neubau 
eröffnet. Sie befindet sich innenstadtnah, etwa 
einen Kilometer vom Rathaus entfernt auf dem 
Israel Platz, der eine lange Markttradition hat. 

Die Markthalle besteht aus zwei eingeschos-
sigen Hallengebäuden, zwischen denen sich 
im Außenbereich Sitzplätze sowie ein Außen-
markt befinden. Die Markthalle ist durch ihre 
Lage in der Stadt ein besonderer Anziehungs-
punkt für Touristen, die hier internationale Spe-
zialitäten und ein breites gastronomisches  
Angebot finden. 

Das Angebot spricht gleichermaßen Einheimische 
an, da viele regionale Produkte, gut vermarktet, in 
der Markthalle erhältlich sind. Wöchentlich statt-
findende Events wie Kochkurse, Verkostungen 
oder Musikveranstaltungen laden dazu ein, 
regelmäßig in die Markthalle zu kommen. Es gibt 
eine gute Anbindung über die U-Bahn und Park-
möglichkeiten in der angrenzenden Tiefgarage.  

Gastronomie

Frischemarkt

Spezialitäten

Events

Regionales

Abb. 3.9: Markthalle Kopenha-
gen, 2021. (r., Quelle: Thomas 
Vinter / Sørensen Steen)

Es werden regelmäßig Rezepte veröffentlicht, 
nach denen man seinen Einkauf gestalten kann. 
Beispielsweise werden saisonale Produkte und 
ihre Verwendung durch die Anbieter vorgestellt.

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

•	 Ambiente und Aufenthaltsqualität

•	 breites Angebot, das ein weites Interes-
senfeld sowie verschiedene Zielgruppen 
anspricht

•	 wechselnde Veranstaltungen

•	 gute Erreichbarkeit (fußläufig und über 
ÖPNV)
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3.2	 Städtebauliche und  
architektonische Erfolgskriterien

Aufbauend auf den Erfahrungen der untersuchten 
Best-Practice-Beispiele wurden städtebauliche, 
architektonische und ökonomische Kriterien für 
den erfolgreichen Betrieb einer Markthalle abge-
leitet. Ergänzend wurden die Erkenntnisse der 
Studie des Bundesinnenministeriums „Kleine 
Markthallen zur Vermarktung regionaler Produkte 
in Ostdeutschland“ als Grundlage verwendet. 
(Quelle: Der Beauftrage der Bunderegierung für 
die Neuen Bundesländer (Hg.), Kleine Markt-
hallen zur Vermarktung regionaler Produkte in 
Ostdeutschland, Artikelnummer: BMI 10026, 
Berlin, 2010) Aus der Best-Practice-Analyse und 
den ermittelten Erfolgskriterien wird in den Kap. 
4.4 und 6 die Bandbreite möglicher Markthallen-
typen in Rostock herausgearbeitet. 

Die folgenden städtebaulichen und architektoni-
schen Erfolgskriterien dienen für konkrete Aus-
sagen zu Rostock als Orientierung und müssen 
hinsichtlich ihrer Gewichtung immer im Kontext 
der jeweiligen Standorte betrachtet werden:

Lage
Entscheidend für die erfolgreiche Umsetzung 
von Markthallenprojekten ist die Lage in der 
Stadt. Vorteilhaft ist eine zentrale Lage.

Öffentliches Interesse
Grundsätzlich ist eine starke Identifikation der 
Bevölkerung mit dem Markthallenprojekt und 
dem Standort der Markthalle anzustreben. 
Berücksichtigt werden sollte dabei auch, ob eine 
aktive bürgerschaftliche Beteiligung am Entwick-
lungsprozess „Markthalle“ möglich ist.

Fußläufige Erreichbarkeit
Eine Markthalle muss fußläufig sehr gut 
erreichbar sein. Der Erfolg der Markthalle steht 
in Verbindung mit der zu erreichenden Laufkund-
schaft. Dies bezieht sich sowohl auf die Erreich-
barkeit für die Bevölkerung als auch für Touristen.  

Impulse für öffentlichen Raum
Die Markthalle sollte sich auf den öffentli-
chen Raum beziehen und diesen stärken. Ziel 
ist dabei, nicht nur eine in sich aktive Markt-
halle zu entwickeln, sondern auch deren Wir-
kungsradius im städtischen Umfeld zu gewähr-
leisten. Hierbei sollte berücksichtigt werden, 
dass Markthallen häufig saisonale Erweite-
rungen in den öffentlichen Raum für gastro-
nomische Nutzungen oder Verkaufsstände  
„unter freiem Himmel“ benötigen. 

Parkmöglichkeiten
Eine Markthalle sollte für alle Kunden gut 
erreichbar sein, unabhängig von der Wahl der 
Verkehrsmittel. Gute Parkmöglichkeiten sind 
für einen erfolgreichen Betrieb ebenso wichtig 
wie eine gute ÖPNV-Anbindung und eine gute 
fußläufige Erreichbarkeit. So werden auch PKW-
Kunden erreicht, die aus weiterer Entfernung 
kommen oder aufgrund ihrer persönlichen Bewe-
gungsfähigkeit auf ein motorisiertes Fahrzeug  
angewiesen sind. 

Relevanz für eine integrierte  
Stadtentwicklung 
Die Stadt Rostock hat ihre Stadtentwicklungs-
ziele in einer integrierten Gesamtplanung doku-
mentiert, die Rahmenkonzepte und teilräum-
liche Handlungskonzepte umfasst. Darin werden 
soziale, kulturelle und wirtschaftliche Entwick-
lungsperspektiven und -ziele thematisiert. Mit 
der integrierten Stadtentwicklung werden Ziele 
für den Tourismus, die Gewerbeentwicklung, 
die Beteiligung und die regionale Ökonomie mit 
städtebaulichen Zielen und Stadtentwicklungs-
zielen verknüpft. Mit seinen Ressort übergrei-
fenden Beiträgen zu zahlreichen dieser Ziele hat 
damit das Markthallen-Projekt eine hohe Rele-
vanz für die integrierte Stadtentwicklung.

Baukulturakzent
Markthallen sollten die Baukultur stärken. Dies 
kann sich auf ein Neubauvorhaben oder auch auf 
den umgenutzten Bestand beziehen. Ausschlag-
gebend ist, dass der Standort hinsichtlich des 
Städtebaus und der architektonischen Gestal-
tung eine besondere Qualität aufweist. 

Räumliche Flexibilität
Markthallen sollten eine ausreichende räumliche 
Flexibilität zur Durchführung von kleinen Veran-
staltungen, Produktpräsentationen oder Werbe-
maßnahmen gewährleisten. Hierauf sollte mit 
einem entsprechend flexiblen Raumkonzept und 
der Wahl eines geeigneten Standortes (Umfeld 
beachten) reagiert werden.

Nachnutzung Leerstand
Die Umsetzung des Markthallenprojektes 
kann durch die Nachnutzung von geeigneten 
Bestandsbauten erfolgen. Bei der Nachnut-
zung von bestehenden Gebäudeflächen ist zu 
beachten, dass diese bzgl. Quantität und Qua-
lität für die geplante Markthalle geeignet sind. 
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Konfliktfreiheit bezüglich Emissionen
Markthallen sind emissionsintensivere Orte. An- 
und ablieferung von Waren, der Betrieb, die Kun-
denströme, möglicherweise Veranstaltungen 
etc. verursachen Schall-, Staub- und Geruch-
semissionen im Umfeld der Markthalle. Bzgl. 
der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen 
sind demzufolge Standorte geeignet, die diese  
Emissionen zulassen.

3.3	 Ökonomische Erfolgskriterien 

Wesentlich für die ökonomische Machbarkeit 
einer Markthalle ist die ausreichende Nachfrage 
für die angebotenen Produkte und Dienstleis-
tungen am geplanten Standort. Diese Nach-
frage wird durch folgende Faktoren maßgeblich 
bestimmt: 

Kaufkraft am Standort (Ist-Zustand)
Der ökonomische Erfolg einer Markthalle hängt 
entscheidend davon ab, ob am Standort genü-
gend Kaufkraft für einen tragfähigen Betrieb 
mobilisiert werden kann. Zum einen muss die 
Einwohnerzahl für einen wirtschaftlichen Betrieb 
im fußläufigen Einzugsbereich der Markthalle 
hoch genug für eine ausreichende Kundenzahl 
sein. Weiterhin muss ein ausreichender Bevöl-
kerungsanteil markthallenaffin und ausreichend 
zahlungskräftig sein. Innerhalb von Rostock 
ist dies in der Stadtmitte mit über 20.800 Ein-
wohnern, einer jungen und kaufkräftigen 
Bevölkerung bei geringem Arbeitslosenanteil  
am besten erfüllt. 

Kaufkraft am Standort  
(zukünftige Entwicklung)
Der Ist-Zustand in den Stadtteilen der möglichen 
Markthallenstandorte spiegelt nur eine Moment-
aufnahme wider. In Rostock gibt es deutlich 
wachsende Quartiere. Diese Entwicklung setzt 
sich aller Voraussicht nach in Zukunft fort. An den 
wachsenden Standorten in der Innenstadt und 
der Kröpeliner-Tor-Vorstadt wird sich eine Markt-
halle demzufolge voraussichtlich erfolgreicher 
entwickeln als in anderen Stadtgebieten. 

Fußgängerfrequenz (Ist-Zustand)
Eine Markthalle wird sich aufgrund ihres Ange-
bots unabhängig vom Standort eine Stamm-
kundschaft aufbauen. Diese „loyale“ Stamm-
kundschaft allein wird jedoch nicht genügend 
Umsätze generieren. Daher ist die Markthalle 
auch auf zusätzliche Laufkundschaft ange-
wiesen, seien es Rostocker oder Touristen. 

Deshalb ist ein Standort mit einer hohen Fußgän-
gerfrequenz in jedem Fall ein wichtiges ökono-
misches Erfolgskriterium. Dies ist derzeit bereits 
in besonderem Maße im zentralen Versorgungs-
bereich der Innenstadt gegeben. 

Fußgängerfrequenz (zukünftige Entwicklung)
In Rostock sind etliche zukunftsweisende Pro-
jekte in Planung, nach deren Verwirklichung sich 
die Fußgängerfrequenz im jeweiligen Umfeld 
stark erhöhen wird. Damit sind auch Standorte 
für eine Markthalle interessant, an denen derzeit 
noch keine besonders hohe Fußgängerfrequenz 
zu beobachten ist. Dies ist beispielsweise mit 
der Umsetzung der Planungen für die BUGA 
im Stadthafen, des Archäologischen Landes-
museums oder des neuen Theaters der Fall. 

Zielgruppenattraktivität (Ist-Zustand) 
Standort und Architektur der Markthalle müssen 
so gewählt werden, dass sie für die Zielgruppen 
attraktiv sind. Die Ergebnisse der Befragungen 
von Bevölkerung und Touristen in Rostock geben 
wichtige Hinweise auf die Erwartungen der Ziel-
gruppen, die an einer Markthalle in Rostock inte-
ressiert sind (siehe Kap. 4). 

Zielgruppenattraktivität  
(zukünftige Entwicklung)
In einer Stadt mit der Größe von Rostock wird 
die Nachfrage der eigenen Bevölkerung zum 
tragfähigen Betrieb einer Markthalle nicht 
ausreichen. Rostock hat das Ziel, seine tou-
ristische Attraktivität zu steigern und dadurch 
noch mehr Touristen in die Stadt zu ziehen. 
Das Angebot der Markthalle muss deshalb so 
gestaltet werden, dass es eine hohe touristische  
Attraktivität entfaltet.

Positive wirtschaftliche Koppeleffekte
Sind in der fußläufigen Umgebung Einrich-
tungen mit Angeboten, die das Markthallenan-
gebot ergänzen und die Markthallen-Zielgruppen 
ansprechen, kann dies zu positiven Koppelef-
fekten führen. Die benachbarten Einrichtungen 
ziehen Kunden an, die sich potenziell auch für 
Angebote der Markthalle und Gastronomie inte-
ressieren. 

Flächenverfügbarkeit
Voraussetzung für die Umsetzung der Markt-
hallenidee am Mikrostandort ist die Verfügbar-
keit der vorgesehenen Fläche für den Bau. Von 
Vorteil sind Flächen, die bereits im Eigentum 
der Stadt sind, da hier keine Kosten für den  
Grunderwerb anfallen. 
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Abb. 3.10: Marktstände 
in Rostock, 2020. (Quelle: 
Großmarkt Rostock GmbH)

Zwischenfazit: Erfolgsfaktoren

Die in Kap. 3.1 dargestellten Best-Practice-Beispiele aus Deutschland und Dänemark 
stellen ausnahmslos erfolgreiche und an ihren Standorten gut etablierte Markthallen 
dar. Die den Beispielen zugrunde liegenden Ansätze, die angesprochenen Zielgruppen, 
die Lage im Raum und die jeweilige Angebotspalette sind aber unterschiedlich. Die 
Gesamtheit der betrachteten Markthallen ist also nicht homogen. 

Die auf der Basis der Best-Practice-Beispiele und der BMI-Studie „Kleine Markthallen 
zur Vermarktung regionaler Produkte in Ostdeutschland“ abgeleiteten Erfolgsfaktoren 
machen deutlich, dass sich Markthallen, abhängig von ihren Standorten und der 
Zielstellung ihrer Entwickler, teilweise deutlich voneinander unterscheiden. Die 
herausgearbeiteten stadträumlichen und ökonomischen Kriterien helfen, mögliche 
Markthallenkonzepte und potenzielle Standorte in Rostock hinsichtlich ihrer Eignung 
zu bewerten (siehe Kap. 5).

Markthallenaffines Umfeld
In Quartieren oder Stadtteilen, deren Bewohner 
im Vergleich zur Gesamtbevölkerung eine über-
durchschnittliche Affinität zu Markthallen haben, 
wird es am ehesten gelingen, eine stabile Stamm-
kundschaft aufzubauen. In Rostock können die 
Innenstadt und die Kröpeliner-Tor-Vorstadt zu den 
markthallenaffinen Quartieren gezählt werden. 
Mit der Verwirklichung geplanter oder im Bau 
befindlicher Wohnbauprojekte wird das markt-
hallenaffine Publikum voraussichtlich zunehmen. 
Beispiele hierfür sind der teilweise bereits fer-
tiggestellte Bereich der Holzhalbinsel oder die 
geplante Wohnbebauung im Werftdreieck zwi-
schen Werftstraße und Lübecker Straße.

Kaufkraftpotenzial für  
eine Markthalle in Rostock
Basierend auf den oben bestimmten Erfolgsfak-
toren wurde eine überschlägige Abschätzung 
des Kaufkraftpotenzials für eine Markthalle in 
Rostock vorgenommen. Insgesamt kann für eine 
Markthalle in Rostock am Beispiel eines Stand-
ortes in der Innenstadt ein Umsatzpotenzial von 
rund 6,6 Mio. EUR pro Jahr geschätzt werden, 
davon 3,3 Mio. EUR für Frischwaren, 0,5 Mio. 
EUR für Nonfood und 2,8 Mio. EUR für die Gas-
tronomie einschließlich der Imbissstände (siehe 
Anhang, Kap. A1 und A2). 
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4	 Erwartungen aufzeigen

Um sich erfolgreich im Wettbewerb zu platzieren, 
muss eine neue Markthalle die Erwartungen der 
potenziellen Nutzer aufgreifen und ansprechen. 
Potenzielle Nutzer sind dabei sowohl die Markt-
hallenbesucher, die als Käufer, Kunden der Gas-
tronomie und Besucher von Events auftreten, 
als auch die Anbieterseite aus Marktstandbetrei-
bern, Gastronomen und Kulturschaffenden, die 
etwaige Events mitgestalten. 

Im Herbst 2020 wurden deshalb Bevölkerung 
und Touristen als potenzielle Nutzer sowie 
Anbieter und lokale Akteure zu ihren Erwar-
tungen bezüglich einer Markthalle in Rostock 
befragt (zur Methode siehe Anhang). Dabei 
wurden auch Fragen zur bisherigen Nutzung von 
Wochenmärkten gestellt.

4.1	 Marktnutzung

Marktnutzung: Hoher Anteil  
Wochenmarktnutzer
Der Anteil der Wochenmarktnutzer unter den 
Befragten aus Rostock ist mit rund 50 % ver-
gleichsweise hoch. Bereits hieraus kann auf eine 
vergleichsweise hohe Affinität für Markthallen 
geschlossen werden. Der Anteil der Wochen-
marktbesucher steigt mit dem Alter deutlich an. 
Als besuchte Märkte wurden am häufigsten der 
Neue Markt und der Doberaner Platz genannt. 

Affinität zu Bio-Produkten
Rund ein Drittel der Befragten aus Rostock und 
39 % der befragten Touristen haben eine hohe 
Affinität zu Bio-Produkten. Dieser Anteil sinkt mit 
dem Alter. 

Hohes Interesse an Streetfood-Märkten
Neue Events und Formate finden zunehmend 
Interesse, vor allem unter jungen Nutzern. 
So haben drei Viertel der befragten Rostocker 
und 46 % der Touristen schon einmal einen  
Streetfood-Markt besucht. 

4.2	 Bewertung der Marktsituation

Bisher geringer Eventcharakter der  
Wochenmärkte
Befragte Marktstandbetreiber wiesen in Exper-
tengesprächen darauf hin, dass aufgrund der 
meist ganztägigen Marktzeiten das Marktge-
schäft in Rostock (mit einzelnen Ausnahmen)

vor allem montags bis freitags läuft. Es wurde 
beobachtet, dass die Marktbesucher in Rostock 
wenig „flanieren“ und Wochenmärkte ver-
gleichsweise wenig „Eventcharakter“ haben. 
Stände mit frostempfindlichen Waren haben im 
Winter Probleme. 

Zunehmender Wettbewerbsdruck
Zur Wettbewerbssituation der Wochenmärkte 
wurde berichtet, dass Wochenmärkte nach der 
politischen Wende Anfang der 1990er Jahre 
zunächst einen rasanten Aufschwung nahmen, 
diese Sonderstellung mit dem Ausbau des sta-
tionären Einzelhandels jedoch zurückgegangen 
ist. Gute Umsätze sind auf Wochenmärkten fast 
nur noch mit hochwertigen, besonderen Waren 
zu erzielen. 

Erfolgsfaktoren von Wochenmärkten  
aus Sicht der Betreiber
Als Erfolgsfaktoren der Wochenmarktstände 
wurden von Betreibern benannt: Gutes Ver-
kaufspersonal, ein attraktives Erscheinungsbild, 
ggf. etwas günstigere Preise als im stationären 
Einzelhandel sowie Regionalität. Es wurde von 
der Existenz zahlreicher landwirtschaftlicher 
Betriebe und Produzenten in Mecklenburg-Vor-
pommern mit besonderen landwirtschaftlichen 
Produkten berichtet, die auf Wochenmärkten ver-
marktet werden könnten. Die kleinen Betriebe 
haben jedoch oft zu geringe Kapazitäten für den 
regelmäßigen Betrieb eigener Marktstände, sie 
bräuchten Unterstützung bei der Vermarktung. 
Die genannten Erfolgsfaktoren von Wochen-
märkten lassen sich grundsätzlich auch auf den 
Frischemarktteil einer Markthalle übertragen.

4.3	 Erwartungen an eine Markthalle

Interesse an Markthallen
Rund vier Fünftel der Befragten Rostocker und 
Touristen haben schon einmal eine Markthalle 
in einer anderen Stadt besucht, meist in Groß-
städten (häufigste Nennungen: Barcelona, Ham-
burg, Berlin). Die große Mehrheit der Touristen 
könnte sich vorstellen, eine Markthalle in Rostock 
zu besuchen (83 % „ja“, 8 % „vielleicht“). 
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Abb. 4.1: Positive Merkmale 
anderer besuchter Markthallen. 
(o. l., Quelle: isoplan-Befragun-
gen zu Markthallen 09/2020.)
 
Prozentbasis: n=1.531 
antwortende Rostocker, nach 
Alter gewichtet, 197 antwor-
tende Touristen, Mehrfach-
nennungen waren möglich. 
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Abbildung 4.1 zeigt die Nennungen auf die Frage 
nach positiven Merkmalen und damit Erfolgs-
kriterien der besuchten Markthallen. An erster 
Stelle wurde von den Befragten aus Rostock 
das Angebot regionaler Lebensmittel genannt, 
gefolgt vom Gastronomieangebot und der gene-
rellen Qualität der Waren. 

Präferenzen: Regionales  
Lebensmittelangebot
Der Erfolgsfaktor „Regionalität“ wurde durch 
die Antworten auf die Frage zum gewünschten 
Lebensmittelangebot bestätigt: Rund 90 % der 
befragten Rostocker und Touristen erwarten 
regionale Lebensmittel in einer Markthalle. Die 
Befragungsergebnisse bestätigen die Aussagen 
befragter Marktstandbetreiber zum Kunden-
verhalten. Danach wollen sich Einheimische 
regelmäßig auf dem Wochenmarkt (oder in 
einer Markthalle) bevorzugt mit regionalen Fri-
schwaren versorgen, während Touristen zwar das 
Ambiente mit Lokalkolorit und regionalen Spezi-
alitäten schätzen, aber wenig tägliche Lebens-
mittel kaufen.Frische, Bioqualität, internationale 
Spezialitäten und Fair-Trade-Produktangebote 
sind aus Sicht der Rostocker Erfolgsfaktoren 
beim Lebensmittelangebot einer Markthalle. 
Touristen äußerten generell ein deutlich gerin-
geres Interesse an frischen Lebensmitteln (siehe 
Abb. 4.2). Hauptzielgruppe eines hochwertigen 
und regionalen Frischeangebots sind also die  
Rostocker Bürger.

Unterschiedliche Erwartungen zum 
Preis- und Qualitätsniveau 
Entsprechend unterschiedlich sind auch die 
Erwartungen der Zielgruppen bezüglich des 
Preis- und Qualitätsniveaus der Lebensmittel in 
einer Markthalle. Über zwei Drittel der Touristen 
erwarten hochwertige Lebensmittel, allerdings 
sind deren Pro-Kopf-Ausgaben für Lebensmittel 
bei Weitem nicht so hoch wie die der Einheimi-
schen. Fast drei Viertel der befragten Touristen 
erwerben zumindest manchmal im Urlaub in der 
Region erzeugte Produkte. Zwei Drittel der Tou-
risten würden am Marktstand gern mehr über 
regionale Produzenten, ihre Produktionsweise 
und ihre Produkte erfahren. In einer Markt-
halle erwarten Touristen hochwertige regionale 
Erzeugnisse und regionales Kunsthandwerk. 
Die Rostocker würden eine Markthalle stärker 
für tägliche Einkäufe nutzen. Nur 45 % der 
Befragten aus Rostock erwarten daher vor allem 
hochwertige Lebensmittel.
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Abb. 4.3: Gewünschte Gas-
tronomieangebote in einer 
Markthalle in Rostock. 
(o. l., Quelle: isoplan-Befragun-
gen zu Markthallen 09/2020.)

Abb. 4.4: Gewünschte 
Veranstaltungen in einer 
Markthalle in Rostock.
(u. l., Quelle: isoplan-Befragun-
gen zu Markthallen 09/2020.) 

Prozentbasis: n=1.531 ant-
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fachnennungen waren möglich. 
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Präferierte Gastronomieangebote
Rund 80 % der Befragten aus beiden Zielgruppen 
wünschen Gastronomie in einer Markthalle, 
mehrheitlich regionale Spezialitäten. Abbildung 
4.3 zeigt die unterschiedlichen Erwartungen der 
Befragten aus Rostock und der Touristen. 

Touristen präferieren hochwertige  
Gastronomie
Die befragten Touristen tendieren bezüglich 
Preisgestaltung und Qualität eher zu einem 
hochwertigen Gastronomieangebot. Rund die 
Hälfte der Touristen gab an, zum Mittagessen 
bei Stadtbesuchen in ein Restaurant zu gehen, 
ein noch größerer Anteil nutzt tagsüber Imbisse 
o. ä. Angebote. Die befragten Touristen geben 
im Mittel 30 EUR pro Tag und Person für Essen 
und 23 EUR für sonstige Einkäufe aus. Fast zwei 
Drittel bevorzugen im Urlaub regionaltypische 
Gerichte (v. a. Fisch/Fischbrötchen). Unter den 
Befragten aus Rostock bevorzugen insbeson-
dere Jüngere eine hochwertige Gastronomie.

Unterschiedliche Erwartungen 
bezüglich Events
Eine Mehrheit der Befragten erwartet Events 
in einer Markthalle. Abb. 4.4 zeigt die Unter-
schiede zwischen den Zielgruppen. Auch hier ist 
eine Markthalle - je nach Gewichtung der Ziel-
gruppen - unterschiedlich auszugestalten und zu 
bespielen. Öffentliche Toiletten erwarten nahezu 
alle Befragten; eine Tourist-Information die Mehr-
heit der Touristen.

Hohe Erwartungen an Ambiente und  
Atmosphäre
Bezüglich der Ausgestaltung ist sowohl Touristen 
als auch Einheimischen die Atmosphäre in der 
Markthalle besonders wichtig. Die Mehrheit 
erwartet eine historische Architektur. Gewünscht 
wurde ferner eine zentrale, gut erreichbare oder 
innenstadtnahe Lage der Markthalle. Dies würde 
auch den befragten Touristen entgegenkommen, 
die sich in Rostock mehrheitlich zu Fuß oder mit 
dem ÖPNV (Bahn, Straßenbahn, Bus) fortbe-
wegen. 

Breites Spektrum potenzieller Mieter  
in einer Markthalle
Im November / Dezember 2020 wurde eine 
Online-Befragung potenzieller Mieter in einer 
zukünftigen Markthalle in Rostock zu deren Inte-
resse an einer Markthalle und Ansprüchen an 
deren Ausgestaltung durchgeführt. An der Befra-
gung beteiligte sich ein breites Spektrum mög-
licher Mieter von Marktstandbetreibern über 
regionale Produzenten bis hin zu Selbständigen 
aus der Kultur- und Kreativwirtschaft. Letztere 
wurden als potenzielle Büromieter einbezogen, 
weil ihre Vertreter oft sehr affin zu einer Markt-
halle als kreative Umgebung sind. 
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Die Befragten repräsentieren ein sehr breites 
und interessantes Spektrum an Waren und 
Dienstleistungen. 82 % der Antwortenden 
bieten regionale Produkte oder Dienstleistungen 
aus Mecklenburg-Vorpommern an. 

Hohes Interesse an Markthallenprojekt 
Ein hohes Interesse an dem Markthallenpro-
jekt zeigen über vier Fünftel der Antwortenden. 
Sie können sich vorstellen, einen Stand oder 
einen Raum in einer geplanten Markthalle zu 
mieten oder dies zumindest erwägen, über die 
Hälfte davon zum Verkauf von Lebensmitteln 
oder Nonfood-Waren. Ein Drittel (vorwiegend 
aus der Kultur- und Kreativwirtschaft) äußerte 
Interesse an einem Büroraum oder einer Werk-
statt. Bei Gastronomen war das Interesse  
bisher geringer (6 %). 

Heterogene Erwartungen an die Aus-
gestaltung einer Markthalle
Die Erwartungen an die Ausstattung einer 
Markthalle sind heterogen. Entsprechend der 
verschiedenen Tätigkeiten der Interessenten 
wurden folgende unterschiedlichen Services 
und Einrichtungen genannt, die in der Markthalle 
benötigt würden: 

Gut erreichbarer Standort in zentraler Lage
Von den potenziellen Mietern wurde allgemein 
ein „guter Standort“ in zentraler Lage gefordert. 
Explizit genannt wurden der Neue Markt (hohe 
Fußgängerfrequenz) und der Stadthafen (großer 
Außenbereich für Events, viele Parkmöglich-
keiten, Lage am Wasser). Oft genannt wurde 
eine gute Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmit-
teln (ÖPNV, PKW, fußläufig) sowie die Verfügbar-
keit von Parkplätzen sowohl für Kunden als auch 
für die Marktstandbetreiber. 

Attraktive Architektur mit einladendem 
Ambiente und guter Ausstattung
Das Gebäude sollte ein Leuchtturm für Mecklen-
burg-Vorpommern werden mit einer attraktiven 
Architektur und einem einladenden Ambiente. 
Gefordert wurden zusätzlich eine hohe Aus-
stattungsqualität mit Beheizung im Winter und 
Kühlung im Sommer, Internetanschluss, WLAN 
und Services wie Spülküche, Kühlschränke oder 
–räume sowie ein gutes Facility-Management, u. 
a. mit Ver- und Entsorgung. 

Abb. 4.5: Benötigte Räume /  
Einrichtungen in einer Markthalle.  
(Quelle: isoplan-Befragung 
potenzieller Markthallenmieter 
12/2020, n = 51 Antwortende  
(Mehrfachnennungen 
waren möglich).)

Bezahlbare Miethöhe
Bezüglich einer bezahlbaren monatlichen Miete 
wurde die Grenze von 10 EUR pro m² als Warm-
miete genannt, ggf. auch gestaffelt mit günsti-
geren Mieten für Startups und Betreiber „glä-
serner Werkstätten“. 

Erwartungen an das Raumprogramm
Erwartungen an das Raumprogramm umfassen 
abschließbare, 24 Stunden zugängliche Büros, 
ein im Bedarfsfall mietbarer Besprechungsraum, 
modulare Flexibilität im Hallenbereich, ein Foyer 
mit einem Ausstellungsbereich für Präsentati-
onen der Anbieter, Sitzmöglichkeiten in der Halle 
und im Außenbereich, eine Spielecke für Kinder 
sowie spezielle Nutzungen wie eine offene 
Küchenmanufaktur oder eine Kaffeerösterei. 

Organisation der Markthalle
Sowohl die Regionalmarktbetreiber als auch die 
Büromieter sollten in der Betreiberorganisation 
abgebildet sein. Erwartet werden gemeinsame 
Werbung und ein durchdachter Branchenmix mit 
am Markt etablierten Mietern als Ankermieter. 
Nicht alle Anbieter können täglich einen Stand 
betreiben, als Lösung wurde ein von mehreren 
Lieferanten beschickter gemeinsamer Stand 
angeregt. Es wurde auf die Vielzahl nutzbarer 
Förderprogramme zur Kostensenkung hinge-
wiesen. Es wurde vorgeschlagen, ein flexibles 
Nutzungskonzept mit jahreszeitlich unterschied-
lichen Nutzungen zu entwickeln. 
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4.3	 Schlussfolgerungen für die 
Ausgestaltung einer Markthalle in 
Rostock 

Aus den Aussagen der befragten Zielgruppen zur 
Wahrnehmung der derzeitigen Marktsituation, 
zum Nutzungsverhalten und den Präferenzen 
für eine Markthalle ergeben sich übergeord-
nete Schlussfolgerungen für die Chancen und 
die erforderliche Konzeption einer Markthalle in 
Rostock.

Renaissance von Markthallen
Beispiele aus Deutschland und Europa zeigen, 
dass Markthallen derzeit eine Renaissance 
erleben. Markthallen vermitteln den Kunden ein 
unmittelbares Markterlebnis durch den direkten 
Kontakt zum Anbieter. Markthallen verbinden 
die Funktion der authentischen Einkaufsstätte 
mit der des sozialen Treffpunkts, des gastrono-
mischen Erlebnisortes und des Eventortes. Sie 
ermöglichen dies „unter einem Dach“, das vor 
Witterungseinflüssen schützt und zugleich ein 
architektonisches Highlight sein kann. 

Vorteile einer Markthalle gegenüber  
den Wochenmärkten
Ein im Vergleich zu bestehenden Wochen-
märkten breiteres und qualitativ besseres 
Angebot, eine höhere Aufenthaltsqualität und 
ein attraktives Markthallengebäude würden das 
Markterlebnis steigern und sowohl Rostocker als 
auch Touristen zu mehr und längeren Marktbesu-
chen animieren. Zugleich könnte eine Markthalle 
einen wesentlichen Impuls zur besseren Ver-
marktung regionaler Produkte in Rostock geben. 
Schließlich würden völlig neue Möglichkeiten für 
die Durchführung witterungsunabhängiger Son-
dermärkte und Events eröffnet. 

Heterogene Erwartungen an eine  
Markthalle in Rostock
Sowohl auf der Nachfrageseite als auch auf der 
Anbieterseite gibt es heterogene Erwartungen 
an eine Markthalle in Rostock. Je nachdem, auf 
welche Zielgruppen bei Kunden und Anbietern 
der Schwerpunkt gelegt wird, muss auf diese 
Erwartungen mit ganz unterschiedlichen Markt-
hallentypen und Konzepten reagiert werden 
(siehe Kap. 4.4). Diesbezüglich bestätigen sich 
die Annahmen der Best-Practice-Analyse und 
der Definition von markthallenbezogenen Krite-
rien (siehe Kap. 3).

Qualitative Angebotssteigerung
Grundsätzliche Chancen für die erfolgreiche Eta-
blierung einer Markthalle ergeben sich nicht aus 
quantitativen Versorgungslücken des Lebensmit-
teleinzelhandels in Rostock. Eine neue Markt-
halle muss sich vielmehr qualitativ von dem 
bestehenden Angebot abheben. Sie muss durch 
neue, attraktive Angebote ein Alleinstellungs-
merkmal gegenüber dem vorhandenen Lebens-
mitteleinzelhandel schaffen, das potenzielle 
Kunden neugierig macht und anzieht.

Touristen und Bevölkerung
Das Alleinstellungsmerkmal einer Markthalle 
besteht aus einem einzigartigen Angebotsmix. 
Der Mix beinhaltet Einzelhandel, Gastronomie, 
Dienstleistungen, Kulturangebote und Büros in 
einem architektonisch attraktiven Gebäude und 
einem Umfeld mit hoher Aufenthaltsqualität. 
Die angebotenen Waren und Dienstleistungen 
müssen zum einen frische Lebensmittel für den 
täglichen Bedarf vor allem der umgebenden 
Wohnbevölkerung decken. Dies genügt aber 
nicht. Es muss für Touristen und für Rostocker 
auch Angebote geben, die qualitativ über ein all-
gemeines Lebensmittelangebot des täglichen 
Bedarfs hinausgehen. 

Innenstadtlage vor Randlage
Verknüpft man die Erwartungen der Bevölkerung 
und Touristen an eine Markthalle mit der Frage 
nach dem Standort, lässt sich ein innenstadt-
naher Standort präferieren. Dieser könnte zum 
einen durch seine zentrale Lage von vielen poten-
ziellen Kunden einfach erreicht werden. Zum 
anderen könnte der Wunsch vieler Befragter, 
qualitativ hochwertige Markthallenprodukte vor-
zufinden, in einem Stadtteil mit höherer Kaufkraft 
wohl am ehesten rentabel realisiert werden. 
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4.4	 Markthallentypen

Die Schlussfolgerungen für die Ausgestaltung 
einer Markthalle in Rostock im vorangegangenen 
Kapitel machen deutlich, dass der Begriff „Markt-
halle“ weiterer Erklärungen bedarf. Was ist eine 
„Markthalle“? Was verstehen die Zielgruppen 
unter dem Begriff „Markthalle“? Um diese 
Fragen zu beantworten wurde der Markthallen-
begriff u. a. im Rahmen der projektbegleitenden 

Werkstätten und Experten-Interviews mit aus-
gewählten lokalen Akteuren diskutiert. Auch 
dabei wurde deutlich, dass die Markthallen-De-
finitionen vielfältig sind. Ergebnis der Diskussion 
sind die folgenden drei unterschiedlichen Markt-
hallentypen, die für Rostock in Frage kommen:

Überdachter Wochenmarkt

Der „überdachte Wochenmarkt“ ist die „Markthalle-Light“. Geringe Baukosten 
und ein schlichter Wetterschutz markieren den Ansatz. Es geht darum, einen auch 
gastronomisch erlebbaren Wochenmarkt zu überdachen und mit notwendigen 
Infrastrukturen zu versorgen. Die Zielgruppe besteht vor allem aus der Bevölkerung im 
Quartier. Damit kann das Marktgeschehen an mehreren Wochentagen erfolgen und 
saisonal verlängert werden. Die Merkmale des „überdachten Wochenmarkts“ sind:

(1)	 traditionelle, kommunal betriebene Markthalle 

(2)	 baukulturell hochwertige Architektur in Zentrumslage

(3)	 mehrmals wöchentlich Frischprodukte aus der Region 

(4)	 kleine gastronomische Einheiten 

(5)	 für Rostocker und Gäste der Stadt

Abb. 4.6: Marktstände in 
Rostock, 2020. (Quelle: 
Rostocker Großmarkt GmbH)
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Multifunktionshalle mit Frischemarkt

Die „Multifunktionshalle mit Frischemarkt“ ist ein Gebäude mit mehreren Funktionen. 
Im Kern des Gebäudes befindet sich die Markthalle. Ergänzt wird der Frischemarkt 
durch Flächen für Gastronomie, Veranstaltungsflächen und Büronutzungen. Die 
Multifunktionshalle ist also ein Hybrid-Gebäude für einen vielfältigen Zielgruppenmix, 
der sich aus Touristen, der Stadtbevölkerung und darunter insbesondere auch jungen 
Menschen zusammensetzt. Die Merkmale der Multifunktionshalle sind: 

(1)	 zentrale, gestaltungsstarke Multifunktionshalle

(2)	 Funktionsmix aus Frischemarkthalle, Gastronomie und Büronutzung

(3)	 Einbindung der Kultur- und Kreativwirtschaft

(4)	 städtisch geführt / betrieben

(5)	 offene Brasserie mit Frontcooking, Incentive-Events, Kulturevents 

(6)	 Gästeinfo

(7)	 für Touristen und Stadtbewohner

Erlebnismarkthalle Plus

Die „Erlebnismarkthalle Plus“ stellt das stimmige, zielgruppenbetonte Freizeiterlebnis 
einer Markthalle in den Vordergrund. Das Ambiente der Markthalle verbindet 
erlebnisgastronomische Trends mit den teils auch hochpreisigeren, kulinarischen 
Besonderheiten von Rostock und der Ostsee. Die Rostocker Bevölkerung sowie 
die Gäste der Stadt sollen in der Erlebnismarkthalle mit regionalen und gesunden 
Produkten verwöhnt werden.

(1)	 das besondere All-In-One-Markthallenerlebnis 

(2)	 öffentlich oder privat geführt

(3)	 high-end Saisonfrischeprodukte (Region) mit Wochenmarktgefühl

(4)	 großzügiger Sitzraum und vielfältiges Frontcooking 

(5)	 für Gäste und Bevölkerung
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5	 Identifikation und Bewertung 		
	 ausgewählter Standorte

5.1	 Standortauswahl: Grundsätzlich 
mögliche Standorte

Bei der Standortauswahl standen unterschied-
liche Kriterien im Vordergrund. Grundsätzlich 
wurden Standorte gewählt, die sich bzgl. der 
zukünftigen Stadtentwicklung an strategisch 
wichtigen Stellen befinden. Die Standortaus-
wahl basiert auf einer Betrachtung städtebauli-
cher und architektonischer sowie ökonomischer 
Aspekte (siehe hierzu Kap. 3.3). 

Teils standen bei der Auswahl auch Überle-
gungen des städtebaulichen Denkmalschutzes, 
der Bestandsnachnutzung, der Förderung des 
Einzelhandels bzw. der Kultur- und Kreativwirt-
schaft oder der sozialen Stärkung von Quar-
tieren im Vordergrund. Auch wurden Standorte 
gewählt, die bereits im Kontext von Markthallen 
diskutiert wurden oder in der Vergangenheit 
bereits zur Durchführung von Wochenmärkten 
genutzt wurden. Insgesamt wurden die fol-
genden sieben Standorte betrachtet:

(1)	 Parkplatz Mittelmole Warnemünde

(2)	 Halle 207

(3)	 Umfeld ehemaliges schwimmendes  
	 Portcenter 

(4)	 Ulmenmarkt

(5)	 Stadthafen im Kontext der BUGA 2025 

(6)	 Doberaner Hof

(7)	 Nordseite des Neuen Markts 

 
Im Folgenden werden die planerischen, bau-
lichen und ökonomischen Grundlagen an den 
sieben ausgewählten Standorten für die mög-
liche Umsetzung des Markthallenprojektes dar-
gestellt. Dabei werden wesentliche Aussagen 
zum Bauordnungsrecht, Bauplanungsrecht und 
besonderen Städtebaurecht sowie zu schon 
vorhandenen Planungen getroffen. Grundlage 
sind die aktuellen formalen und informellen Pla-
nungsgrundlagen.

Abb. 5.1: Karte ausgewähl-
ter Markthallenstandorte. 
(Quelle: INIK GmbH)

Ulmenmarkt

Halle 207 Außenspielstätte 
des  Volkstheaters 

Umfeld ehem. schwimmendes 
Portcenter 

Nordseite des 
Neuen Markts 

Parkplatz Mittelmole

Stadthafen im Kontext 
der BUGA 2025 

Doberaner Hof
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5.1.1	 Parkplatz Mittelmole

 
Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung 
Der für die Markthalle in Betracht gezogene War-
nemünder Standort am Parkplatz Mittelmole ist 
aktuell im Eigentum der WIRO. Auch hier gilt es, 
entsprechend der Leitlinien zur Stadtentwicklung, 
„hochwertige Flächen am Wasser…“ zu entwi-
ckeln (Rostock 2040, Leitlinien zur Stadtentwick-
lung, S. 40). Das Kreuzfahrt-Terminal-Umfeld ist 
laut Leitlinien „so zu gestalten, dass sich die Pas-
sagiere öfter für einen Besuch Warnemündes, 
Rostocks oder der Umgebung entscheiden und 
das Ein- und Auslaufen der Schiffe noch mehr 
zu touristischen Höhepunkten entwickelt.“ 
(Rostock 2040, Leitlinien zur Stadtentwicklung, 
LL III.2, S. 17). Ähnlich wie am Stadthafen strebt 
der aktuelle Flächennutzungsplan ein Sonderge-
biet mit „… maritim-touristischer Nutzung“ an  
(FNP, Erläuterungsbericht, 2009; S. 98). 

Relevanz des Standortes
Der Standort „Parkplatz Mittelmole“ setzt auf 
den saisonal besonders ausgeprägten Tourismus 
in Warnemünde. Zahlreiche Touristen und v. a. 
auch Kreuzfahrer erreichen die Mittelmole durch 
die Bahnhofs- und Nähe zum Warnemünder 
Zentrum. Die Mittelmole stellt einen geeigneten 
Untersuchungsstandort für die Markthalle dar.

Erreichbare Zielgruppen

•	 sehr hohe Attraktivität für Kreuzfahrer,  
Ostsee- und Stadttouristen  
(saisonabhängig) 

•	 Events (v. a. Hansesail) ziehen punktuell 
große Zahlen an Touristen an

•	 Gesamtpotenzial in Warnemünde 
begrenzt 8.400 Einwohner)

Abb. 5.2/3: Standort 2020. 
Parkplatz Mittelmole. (Quelle: 
isoplan-Marktforschung)

Bewertung
Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen in 
besonderer Weise für den Standort:

(1)	 hohe Frequenz des Besucherverkehrs 	 
	 (Urlauber allgemein / Kreuzfahrer)

(2)	 Markthalle würde die bestehende		
	 Brache in Teilen beseitigen

(3)	 fußläufige Erreichbarkeit

(4)	 wassernahe Lage

(5)	 Parkmöglichkeiten, Nähe zu ÖPNV / DB

(6)	 hohe Einzelhandelskaufkraft im 		
	 Stadtteil 

Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen 
eher gegen den Standort:

(1)	 Fläche nicht in städtischer Hand

(2)	 hoher Entwicklungsdruck für Wohn		
	 nutzung

(3)	 Saisonabhängigkeit

(4)	 lokaler Quellmarkt gering

(5)	 Flächen sind überflutungsgefährdet

(6)	 Standort im fußläufigen Einzugsgebiet 	
	 konkurrierender Lebensmittelmärkte 
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Abb.5.4/5: Standort 2020. Halle 
207 Außenspielstätte des Volks-
theaters. (Quelle: INIK GmbH)

5.1.2	 Halle 207 Außenspielstätte des 
Volkstheaters 

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung 
Eigentümer und Betreiber der Halle 207, aktuell 
die Außenspielstätte des Volkstheaters, ist der 
Förderverein Tradition Ostseeschifffahrt e. V.. Die 
akustische Qualität der Halle ist für die aktuelle 
Nutzung als hervorragend einzuschätzen. Bzgl. 
der Leitlinien der Stadtentwicklung sind hier 
ebenfalls Ziele zu beachten, die die Brachfläche-
nentwicklung wassernaher und hochwertiger 
Bereiche anstreben (Rostock 2040, Leitlinien 
zur Stadtentwicklung, LL VII.3, S. 34/40). Laut 
Flächennutzungsplan ist an diesem Standort 
ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Halle 207 
ist eingetragenes Denkmal. Die Sanierung und 
Modernisierung des historischen Industriebaus 
müsste demzufolge denkmalsensibel erfolgen 
und sich an der denkmalpflegerischen Zielstel-
lung des Landesdenkmalamtes orientieren.

Relevanz des Standortes
Der unweit der Neptunwerft gelegene Standort 
„Halle 207 Außenspielstätte des Volkstheaters“ 
befindet sich in Wassernähe. Als historischer, 
weitgehend stützenfreier Hallenbau ist das 
Industriedenkmal für die Markthallennutzung 
gut geeignet. 

Erreichbare Zielgruppen

•	 aktuell geringe Laufkundschaft im 
Umfeld

•	 künftig mehr Wohnbevölkerung in ge- 
planter Wohnbebauung am Werftdreieck

•	 Bewohner anderer Stadtteile / Touristen 
kommen kaum an den Standort

•	 Standort für Kultur- und Kreativwirtschaft 
als Raummieter sehr interessant

Bewertung
Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen in 
besonderer Weise für den Standort:

(1)	 wassernahe Lage

(2)	 Synergien mit Entwicklungszielen der 		
	 Kultur- und Kreativwirtschaft

(3)	 Baukulturpotenzial / Denkmalerhalt

(4)	 Nachnutzung historische Halle 

(5)	 kaufkraftintensive Zielgruppen  
	 (Kaufkraft Neptunwerft)

(6)	 Parkmöglichkeiten

(7)	 Erschließung weiterer Kundenpoteziale  
	 durch geplanten Fähranleger nach  
	 Gehlsdorf

(8)	 geplante Wohnbebauung am  
	 Werftdreieck 

Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen 
eher gegen den Standort:

(1)	 aktuell niedrige Fußgängerfrequenz

(2)	 Fläche nicht in städtischem Eigentum

(3)	 Zäsur durch L22 (hindernisreiche 		
	 Querung der vierspurigen Straße)

(4)	 Standort im fußläufigen Einzugsgebiet 	
	 konkurrierender Lebensmittelmärkte

(5)	 Gebäudeverfügbarkeit mittelfristig  
	 nicht vorhanden
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5.1.3	 Umfeld ehemaliges 
Schwimmendes Portcenter 

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung 
Die Flächen zur möglichen Umsetzung des 
Markthallenprojektes im Umfeld des ehemaligen 
Schwimmenden Portcenters sind im Eigentum 
der Hanse- und Universitätsstadt Rostock. Mit 
den Leitlinien zur Stadtentwicklung wird auch 
hier vereinbart, dass die „… Entwicklung hoch-
wertiger Flächen am Wasser, insbesondere die 
Weiterentwicklung des Areals am Stadthafen“ 
erfolgen soll (Rostock 2040, Leitlinien zur Stad-
tentwicklung, LL VII.3, S. 34/40). Der aktuelle 
Flächennutzungsplan beschreibt auch im als 
Sondergebiet ausgewiesenen Umfeld des ehe-
maligen Schwimmenden Portcenters eine „… 
maritim-touristische Nutzung.“ (FNP, Erläute-
rungsbericht, 2009; S. 98). 

Relevanz des Standortes
Der Standort „Umfeld ehemaliges Schwim-
mendes Portcenter“ am Warnowufer liegt in 
Nachbarschaft zum derzeitigen Fähranleger 
nach Gehlsdorf. Die Nähe zu den Anwohnenden 
der westlichen Kröpeliner-Tor-Vorstadt und das 
attraktive maritime Umfeld am Kabutzenhof 
könnten sich als positive Standortfaktoren eines 
Markthallen-Vorhabens herausstellen.

Erreichbare Zielgruppen

•	 für die Bevölkerung in der Kröpe-
liner-Tor-Vorstadt recht gut erreichbar 

•	 junge Bevölkerung, urban und univer-
sitär geprägt, markthallenaffin

•	 durch Fähranleger (Kabutzenhof-Fähre)  
derzeit in begrenztem Umfang  
Laufkundschaft

•	 begrenzte Besucherströme aus Stadt-
mitte und anderen Stadtteilen  
(Wassernähe)

•	 für Touristen bisher nur begrenzt  
erreichbar

Bewertung
Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen in 
besonderer Weise für den Standort:

(1)	 Fläche in kommunaler Hand

(2)	 Nähe zur westlichen  
	 Kröpeliner-Tor-Vorstadt

(3)	 wassernahe Lage 

Argumente, die hinsichtlich der städtebau-
lichen und architektonischen sowie ökono-
mischen Aspekte eher gegen den Standort  
sprechen, sind:

(1)	 aktuell niedrige Fußgängerfrequenz

(2)	 Abseitslage in Bezug auf das Zentrum

(3)	 dauerhafte Zäsur durch L22  
	 (hindernis reiche Querung der  
	 vierspurigen Straße)

(4)	 Standort im fußläufigen Einzugsgebiet 	
	 konkurrierender Lebensmittelmärkte

(5)	 Flächen sind überflutungsge fährdet 		
	 (Hochwasserrisikogebiet)

 Abb. 5.6/7: Standort 2020. 
Umfeld ehemaliges Schwim-
mendes Portcenter. (Quelle: 
isoplan-Marktforschung)
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5.1.4	 Ulmenmarkt 

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung 
Die Platzierung der Markthalle auf dem Ulmen-
markt ist auf die planerischen Bedingungen vor 
Ort abzustimmen. Der rund 3.000 m² große Platz 
ist in kommunalem Eigentum. Die Fläche wird 
als Parkplatz für etwa 150 Fahrzeuge genutzt. 
Die Leitlinien zur Stadtentwicklung gehen nicht 
näher auf den Ulmenmarkt und die unmittelbare 
Umgebung ein. Ein Quartierentwicklungskon-
zept, das auch das Wechselspiel von Wohnlagen 
und universitärer Nutzung im Umfeld aufgreifen 
würde, besteht nicht. Im Flächennutzungsplan 
sind der Platz und die Umgebung als Wohnbauf-
läche ausgewiesen. Vorgaben durch das beson-
dere Städtebaurecht bestehen nicht. 

Relevanz des Standortes
Der Standort „Ulmenmarkt“ ist ein traditioneller 
Marktstandort in der Kröpeliner-Tor-Vorstadt. 
Heute stellen die parkenden Autos auf dem Platz 
jedoch ein deutliches städtebauliches Defizit dar. 
Das universitär geprägte, lebendige Wohnum-
feld erscheint auf den ersten Blick geeignet für 
eine Markthalle.

Erreichbare Zielgruppen

•	 für die Bevölkerung in der Kröpe-
liner-Tor-Vorstadt sehr gut erreichbar

•	 junge Bevölkerung, urban und univer-
sitär geprägt, markthallenaffin

•	 für Bevölkerung anderer Rostocker Stadt-
teile schlecht erreichbar

•	 Standort wird von Touristen bisher  
nicht aufgesucht

Bewertung
Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen in 
besonderer Weise für den Standort:

(1)	 markthallenaffine Zielgruppe 			 
	 (Biofood / Regionale Produkte) vor Ort

(2)	 Fläche in kommunaler Hand

(3)	 Beseitigung eines städtebaulichen  
	 Defizits (Parkplatz)

(4)	 fußläufige Nähe größerer 			 
	 Wohnbevölkerung

(5)	 Universitätsnähe (Campus Ulmen- 
	 straße der Uni Rostock,Verwaltung  
	 an der Parkstraße). 

Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen 
eher gegen den Standort:

(1)	 kein ausreichendes  
	 Laufkundenpotenzial

(2)	 gesättigter Einzelhandel in der 	Kröpe-		
	 liner-Tor-Vorstadt (siehe Einzel			 
	 handels- und Zentrenkonzept, 2018)

(3)	 touristisches Potenzial vor Ort eher 		
	 gering

(4)	 Abseitslage in Bezug auf das Zentrum

(5)	 Parkplatznutzung aktuell alternativlos

(6)	 Standort im fußläufigen Einzugsgebiet 	
	 konkurrierender Lebensmittelmärkte 

(7)	 Wettbewerb durch Wochenmärkte  
	 im Umfeld

(8)	 lokales Kaufkraftpotenzial für täglichen  
	 Betrieb zu gering

 Abb. 5.8/9: Standort 2020. Ul-
menmarkt. (Quelle: INIK GmbH)
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5.1.5	 Stadthafen im Kontext  
der BUGA 2025 

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung 
Die Flächen zur möglichen Umsetzung des Markt-
hallenprojektes im Bereich des Stadthafens sind 
im Eigentum der Hanse- und Universitätsstadt 
Rostock. Die Leitlinien zur Stadtentwicklung 
zielen auf eine „… Entwicklung hochwertiger 
Flächen am Wasser, insbesondere die Wei-
terentwicklung des Areals am Stadthafen“ ab 
(Rostock 2040, Leitlinien zur Stadtentwicklung, 
LL VII.3, S. 34/40). Der aktuelle Flächennut-
zungsplan schlägt im bestehenden Sonderge-
biet eine „… maritim-touristische Nutzung“ vor  
(FNP, Erläuterungsbericht, 2009; S. 98). 

Das aktuelle Tourismuskonzept strebt die „Stär-
kung des maritimen Flairs“ im Stadthafen 
an (Tourismuskonzeption 2022, S. 31/32). Im 
Bereich des besonderen Städtebaurechts 
werden die planerischen Ziele zum Stadthafen 
und der benachbarten Freifläche des „Christinen-
hafen“ auch durch das 2018 erstellte „Quartier-
blatt Bussebart“ gegeben. Konkrete Bezüge zu 
einem möglichen Markthallenprojekt am Stadt-
hafen gehen aus dem BUGA-Konzept und der 
Projektskizze „Nutzungsprofil Halle 625 (Multi-
funktionshalle)“ hervor. 

Abb. 5.10/11: Standort 2020. 
Stadthafen im Kontext der BUGA 
2025. (Quelle: INIK GmbH)

Die gastronomische Entwicklung am Stadt-
hafen wird im Städtebaulichen Rahmenplan für 
das Sanierungsgebiet Stadtzentrum Rostock 
eher als Beitrag zur Stärkung des innerstädti-
schen Gastronomiestandortes gesehen und 
nicht so sehr als Konkurrenz. Entsprechend wird 
als städtebauliches Ziel für diesen Bereich die 
Unterstützung der Ansiedlung von hochwertiger 
Gastronomie und die Optimierung der Gastrono-
mieaußennutzungen für eine langfristige, posi-
tive Entwicklung der Innenstadt gesehen (vgl. 
Städtebaulicher Rahmenplan Sanierungsgebiet 
„Stadtzentrum Rostock“ 2008, S. 64 und S. 119).

Relevanz des Standortes
Der Standort „Stadthafen im Kontext der BUGA 
2025“ befindet sich an stadtstrategisch zentraler 
Stelle. Schon heute sind das Potenzial der Lage 
am Wasser und die perspektivisch gute Erreich-
barkeit des Standortes deutlich ablesbar. Mit der 
BUGA wird der Stadthafen bereits in den kom-
menden Jahren erheblich aufgewertet, so dass 
sich eine reizvolle Perspektive für ein Markthal-
lenprojekt ergeben könnte.

Erreichbare Zielgruppen

•	 Standort ist für Zielgruppe der markt-  
hallenaffinen Bevölkerung sehr gut  
erreichbar 

•	 hohe Attraktivität für potenzielle Mieter 
aus der Kultur- und Kreativwirtschaft

•	 Bevölkerung von Gehlsdorf durch 
geplante Warnowbrücke erschlossen

•	 Attraktivität für Touristen perspektivisch 
hoch

•	 Märkte und Events (v. a. Hansesail)  
ziehen punktuell große Zahl an  
Touristen an

•	 Zukunftsperspektive: Theaterbesucher, 
Besucher des Archäologischen Landes-
museums
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Abb. 5.12: Stadthafen 
Rostock. (Quelle: INIK GmbH)

Bewertung
Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen in 
besonderer Weise für den Standort:

(1)	 deutliches öffentliches Interesse an der 	
	 Standortentwicklung und BUGA-Bezug

(2)	 großes Impulspotenzial und Baukultur		
	 potenzial bei Neubau am Standort

(3)	 klare, standortbezogene Vorgaben in 		
	 Leitlinien, Flächennutzungsplan, Quar		
	 tiersblatt

(4)	 Fläche in kommunaler Hand

(5)	 fußläufige Erreichbarkeit und Zent		
	 rumsnähe

(6)	 wassernahe Lage

(7)	 hohes Potenzial für Koppeleffekte im 		
	 städtebaulichen Kontext

(8)	 bestehende Synergien mit städtischer 		
	 Kultur- und Kreativwirtschaft

(9)	 hohe Einzelhandelskaufkraft im 		
	 Stadtteil

(10)	 Erschließung von weiterem Kundenpo	-	
	 tenzial durch geplante Brücke 			 
	 nach Gehlsdorf

Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen 
eher gegen den Standort:

(1)	 Ziele sind definiert, aber es bestehen 		
	 weiterhin offene Fragen der Standort		
	 entwicklung

(2)	 bzgl. IST-Situation ist kein besonders 		
	 markthallenaffines Umfeld auszu-		
	 machen

(3)	 aktuell niedrige Fußgängerfrequenz

(4)	 derzeit Zäsur durch L22 (hindernisreiche 	
	 Querung der vierspurigen Straße)

(5)	 Standort im fußläufigen Einzugsgebiet 	
	 konkurrierender Lebensmittelmärkte

(6)	 Flächen sind überflutungsgefährdet 		
	 (Hochwasserrisikogebiet)
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Erreichbare Zielgruppen

•	 Standort ist für die Bevölkerung in 
der Kröpeliner-Tor-Vorstadt sehr gut 
erreichbar

•	 junge Bevölkerung, urban und univer-
sitär geprägt, markthallenaffin

•	 für große Teile der Innenstadtbevöl-
kerung ebenfalls gut erreichbar

•	 Standort nur begrenzt attraktiv für 
Touristen 

Bewertung
Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen in 
besonderer Weise für den Standort:

(1)	 Koppeleffekte mit dem vorhandenen 
Wochenmarkt

(2)	 fußläufige Erreichbarkeit und Zent-
rumsnähe

(3)	 aktuell hohe Fußgängerfrequenz

(4)	 markthallenaffine Zielgruppe (Biofood / 
Regionale Produkte) vor Ort

(5)	 Nutzung eines vorhandenen Bauwerks 
und Beseitigung von Leerständen 

(6)	 sehr gute ÖPNV-Erreichbarkeit

Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen 
eher gegen den Standort:

(1)	 Gebäude und Fläche in privater Hand

(2)	 gesättigter Einzelhandel in der Kröpe		
liner-Tor-Vorstadt (siehe Einzelhandels- 		
und Zentrenkonzept, 2018)

(3)	 Markthallennutzung kann die für einen 
ökonomischen Erfolg erforderlichen 
solventen Dauermieter nicht garantieren 

(4)	 vorhandener Raumzuschnitt ungünstig 		
für Markthallennutzung

(5)	 touristisches Potenzial vor Ort eher 
gering

(6)	 Standort im fußläufigen Einzugsgebiet 		
konkurrierender Lebensmittelmärkte

(7)	 neuer Eigentümer hat andere Pläne mit 		
dem Gebäude

5.1.6	 Doberaner Hof

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung 
Im Gebäude des Doberaner Hofs standen 
Anfang 2019 eine größere Zahl von Ladenflächen 
leer. Das Gebäude liegt an dem sehr belebten 
Doberaner Platz inmitten der Kröpeliner-Tor-Vor-
stadt. In den Leitlinien zur Stadtentwicklung wird 
der Doberaner Platz als wichtiger Umsteige-
knoten benannt. Der aktuelle Flächennutzungs-
plan lässt einen Kernbereich erkennen. Hinsicht-
lich des besonderen Städtebaurechts werden 
die planerischen Ziele zum Stadthafen durch das 
2008 fortgeschriebene Sanierungsgebiet „Stadt-
zentrum Rostock“ beschrieben. 

In der Kurzfassung des „Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts (EHK) für die Hanse- und Univer-
sitätsstadt Rostock“ von 2018 wird gefordert, 
dass der Doberaner Platz gestärkt wird (EHK 
Kurzfassung, 2019, S. 37). Die Nahversorgungs-
situation der Kröpeliner-Tor-Vorstadt ist „stabil 
aufgestellt“ (EHK Kurzfassung, 2019, S. 54). Der 
Doberaner Hof wurde im Herbst 2020 an einen 
neuen Eigentümer verkauft.

Relevanz des Standortes
Der Standort „Doberaner Hof“ ermöglicht für 
die Markthalle die Nachnutzung eines zentral 
gelegenen Bestandsgebäudes. Hier steht der 
Gedanke „Umnutzung statt Neubau“ im Vor-
dergrund der Betrachtungen. Die Betrachtung 
von Bestandsimmobilien war eine Erwartung, 
die an die vorliegende Studie gestellt wurde (s. 
Beschlusslage Bürgerschaft). Außerdem ist die 
zentrale Lage in der Kröpeliner-Tor-Vorstadt für 
eine Markthalle geeignet.

 Abb. 5.13: Standort 
2020. Doberaner Hof. 
(Quelle: INIK GmbH)
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5.1.7	 Nordseite des Neuen Markts 

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung 
Im Bereich des Neuen Marktes in der Rosto-
cker Altstadt könnte die Markthalle in eines 
der Gebäude der geplanten Bebauung der 
Nordseite integriert werden. Im Flächennut-
zungsplan ist das Umfeld als Kerngebiet aus-
gewiesen. Der Neue Markt liegt im Sanie-
rungsgebiet „Stadtzentrum Rostock“. Konkreter 
stellen sich die Planungsziele im Quartierblatt  
„Neuer Markt“ von 2016 dar. 

Die Nutzfläche des Blocks 1 auf der Platznord-
seite ist hierin nutzungsbezogen für „Kultur“ 
(EG, „Haus des Buches“) ausgewiesen. Die 
Fläche liegt bei 1.260 m² (S. 91). Man geht 
bei dem Neubau des Blocks 1 von vier Vollge-
schossen aus (S. 95). Das 1. und das 2. Geschoss 
sollen vorwiegend „kulturell“ genutzt werden 
(S. 95). Laut Quartierblatt soll das Angebot im 
EG in Block 1 „...niedrigschwellig gestaltet sein, 
um für einen gleichberechtigten Zugang für 
Kinder, Jugendliche und bildungsferne Schichten 
[gemeint sind hier: Vom Bildungswesen nicht 
erreichte Personen] zu sorgen" (S. 124). 

Relevanz des Standortes
Der zentrale Standort „Nordseite des Neuen 
Markts“ in der historischen Altstadt ist bereits 
seit vielen Jahren ein Stadtentwicklungsthema. 
Ziel ist es, den Neuen Markt durch eine nord-
seitige Nachverdichtung mit Neubauten zu 
schließen. Mit dem bestehenden Wochenmarkt 
besteht ggf. eine gute Koppelmöglichkeit mit 
einer Markthalle.

Erreichbare Zielgruppen

•	 Standort ist für die kaufkräftige Innen-
stadtbevölkerung sehr gut erreichbar 

•	 hohe und zunehmende Attraktivität für 
Touristen 

•	 Innenstadtbesucher mit Ziel Einkaufen, 
Gastronomie, Dienstleistungen, Arbeits-
platz

•	 Potenzial der Zielgruppe der in der Innen-
stadt Beschäftigten 

Bewertung
Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen in 
besonderer Weise für den Standort:

(1)	 kaufkraftintensive Zielgruppen (Kaufkraft 
Altstadt)

(2)	 Stärkung des östlichen Endes der Kröpe-
liner Straße

(3)	 Koppeleffekte durch Wochenmarkt und 
umgebende City-Nutzungen

(4)	 großes Impulspotenzial und Baukulturpo-
tenzial bei Neubau am Standort

(5)	 Fläche in kommunaler Hand

(6)	 fußläufige Erreichbarkeit und Zent-
rumsnähe

(7)	 aktuell hohe Fußgängerfrequenz

(8)	 hohe Einzelhandelskaufkraft im Stadtteil

 
Die folgenden städtebaulichen, architektoni-
schen und ökonomischen Aspekte sprechen 
eher gegen den Standort:

(1)	 Anpassungen bzgl. der bisherigen Festle-
gungen / Zieldefinition Quartiersblatt

(2)	 Standort benötigt sicherere, unbedenkli-
chere Nutzung

(3)	 im Quartiersblatt geplanter Raumzu-
schnitt eher ungünstig 

(4)	 Standort im fußläufigen Einzugsgebiet 
konkurrierender Lebensmittelmärkte

Abb. 5.14: Standort 2020. 
Nordseite des Neuen Markts. 
(Quelle: INIK GmbH)
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5.2	 Vergleichende Bewertung  
der Standorte

Auf der Basis der vorangegangenen Ana-
lyse wurden die sieben dargestellten mögli-
chen Standorte für eine Markthalle in Rostock 
anhand der in Kapitel 3.2 und 3.3 dargestellten 
Eignungskriterien verglichen und in eine Prio-
ritätenfolge gebracht. Es wurde bewusst auf 
eine Punktbewertung der einzelnen Kriterien 
verzichtet. Die gutachterlichen Einschätzungen 
wurden, wenn nötig, im Dialog begründet. Die 
Bewertung wurde zunächst durch das Bearbei-
terteam durchgeführt. Anschließend erfolgte in 
Kooperation mit dem Auftraggeber eine Zweit-
bewertung. 

Ausgehend von den Ergebnissen dieser Zweit-
bewertung wurden die Einschätzungen im 
Rahmen eines Werkstattverfahrens mit rele-
vanten lokalen Akteuren nochmals überprüft 
und erhärtet. Im Ergebnis der Standortbewer-
tung bzgl. einer zukünftigen Markthalle in der 
Hanse- und Universitätsstadt Rostock sowie der 
Betrachtung ökonomischer und städtebaulicher 
Kriterien an den ausgesuchten Standorten steht 
folgende Einschätzung:

Parkplatz Mittelmole
Bewertung: Der wassernahe und fußläufig gut 
erreichbare Standort punktet in der Saisonzeit 
mit einer hohe Frequenz von Urlaubern und 
insbesondere Kreuzfahrern. Die vom Stadtzen-
trum Rostocks weit entfernten Flächen sind  
in privater Hand. 

Halle 207 Außenspielstätte des Volkstheaters 
Bewertung: Die wassernah gelegene Halle 
207 stellt ein einzigartiges Denkmal der Schiff-
fahrts- und Industriegeschichte Rostocks dar. 
Das aktive Umfeld wird durch das neue Wohn-
quartier und die Bauten der Neptunwerft 
positiv geprägt. Halle 207 ist eine erfolgreiche 
Außenspielstätte des Volkstheaters in privater  
Betreibung und Trägerschaft. 

Umfeld ehemaliges Schwim-
mendes Portcenter 
Bewertung: Das Umfeld des ehemaligen 
„Schwimmenden Portcenters“ befindet sich in 
unmittelbarer Wassernähe neben dem Fähran-
leger nach Gehlsdorf. In Bezug auf das Stadt-
zentrum ist der Standort eher in Abseitslage. Die 
Fußgängerfrequenz ist niedrig. 

Ulmenmarkt
Bewertung: Der abseits des Stadtzentrums gele-
gene Ulmenmarkt im Umfeld eines lebendigen 
Wohnquartiers und in Universitätsnähe ist ein 
traditioneller Marktstandort. Der dortige Park-
platz stellt einen städtebaulichen Missstand dar. 

Abb. 5.16: Ergebnis Bewertungs-
checkliste. Ökonomische Kriterien. 
Qualitative Bewertung des Bear-
beiterteams. (Quelle: INIK GmbH)

Abb. 5.15: Ergebnis Bewertungs-
checkliste. Städtebauliche und 
architektonische Kriterien. Quali-
tative Bewertung des Bearbei-
terteams. (Quelle: INIK GmbH)
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Zwischenfazit

Auf Basis der vorangegangenen Analyse wurden die sieben Standorte für 
eine Markthalle in Rostock hinsichtlich ihrer Eignung verglichen. Die Standorte 
unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Tauglichkeit für eine Markthalle. Die Unterschiede 
sind jedoch graduell. Sie sind abhängig von der jeweiligen Schwerpunktsetzung und 
dem gewünschten Profil der Markthalle. 

Die untersuchten Standorte sind für verschiedene denkbare Markthallentypen 
unterschiedlich geeignet. Die vorangegangene Diskussion zu den Erwartungen 
(siehe Kap. 4) hat bereits gezeigt, dass der Begriff „Markthalle“ nicht selbsterklärend 
ist. Es bestehen unterschiedliche Interpretationen zu der Art und Weise, wie eine 
Markthalle ausgeprägt sein kann.

Stadthafen im Kontext der BUGA 2025 
Bewertung: Die wassernahe Lage des Stadtha-
fens ist zentral und für die gewünschten Ziel-
gruppen gut erreichbar. Der BUGA-Bezug ist 
hier deutlich erkennbar. Die Flächen sind in kom-
munaler Hand. Eine Markthalle kann hier hohe  
Synergieeffekte erreichen. 

Doberaner Hof
Bewertung: Neben einem ÖPNV-Drehkreuz liegt 
der Doberaner Hof in zentraler Lage der von 
einer markthallenaffinen Zielgruppe bewohnten 
Kröpeliner-Tor-Vorstadt. Möglich ist hier die Nut-
zung vorhandener Bauten. Die Raumzuschnitte 
sind für die Nutzung nicht optimal. Andere Pläne 
des neuen Eigentümers stehen einer Markthall-
ennutzung entgegen.

Nordseite des Neuen Markts 
Bewertung: Der fußläufig sehr gut erreichbare 
Neue Markt markiert das östliche Ende der stark 
frequentierten Kröpeliner Einkaufsstraße. Das 
umgebende Zentrum der historischen Altstadt 
zieht eine hohe Einzelhandelskaufkraft an. 
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5.4	 Weitere Standorte

Die Standortbewertung wurde im Rahmen eines 
Werkstattverfahrens unter Beteiligung relevanter 
lokaler Akteure aus Rostock diskutiert. Hierbei 
wurden seitens der Beteiligten drei weitere 
Standorte in Ergänzung zu den oben genannten 
vorgeschlagen. Die Standorte sind:

(1)	 Halle Warnow Quartier

(2)	 Sternplatz Toitenwinkel

(3)	 Umfeld Hafenhaus

 
Im Ergebnis einer vertiefenden Betrachtung 
ergaben sich jedoch folgende triftigen Gründe, 
diese drei Standorte nicht weiter zu betrachten:

Nachnutzung Halle Warnow Quartier
Die Hallenbauten im zukünftigen BUGA-Teil-
bereich „Warnow Quartier“ eignen sich als 
Bestandsbauten für vielfältige Nachnut-
zungen. Die Stadtentwicklungsperspektive des 
BUGA-Teilvorhabens „Warnow Quartier“ wird 
positiv bewertet. Angesichts der Abseitslage 
und Entfernung zum Stadtzentrum sind die 
für eine Markthalle wesentlichen Zielgruppen 
jedoch kaum erreichbar. Koppeleffekte mit umlie-
genden Nutzungen zur Stärkung der Markthalle 
sind im „Warnow Quartier“ auch perspektivisch 
nur bedingt gegeben.

Sternplatz Toitenwinkel
Der Sternplatz in Toitenwinkel markiert einen für 
die Quartiersentwicklung zentralen Standort. Die 
verstärkte Aktivierung des Platzes als Zentrum 
für die Anwohner erscheint schlüssig. Auch der 
Wunsch nach einem verstärkten Angebot an 
Regional- und Bioprodukten in der Großsiedlung 
ist nachvollziehbar. Die Lage des Sternplatzes im 
Verhältnis zum Stadtzentrum und die ungüns-
tige Erreichbarkeit für Touristen werden jedoch 
als nachteilig für eine Markthalle bewertet. Dies 
würde sich auch nach der Realisierung einer 
Warnowquerung im Rahmen der BUGA nur  
geringfügig ändern.

Umfeld Hafenhaus
Die Entwicklung der wassernahen Lagen zwi-
schen Stadthafen und Kabutzenhof ist stadt-
planerisch von zentraler Bedeutung. Auch das 
touristische Potenzial der Flächen ist in diesem 
Bereich hoch. Dies gilt auch für das historische 
Hafenhaus und dessen Umfeld. Angesichts 
der unmittelbaren Nähe der beiden möglichen 
Markthallenstandorte „Umfeld Hafenhaus“ 
und „Stadthafen im Kontext der BUGA 2025“ 
erschien eine vertiefende Analyse beider Stand-
orte nicht zielführend. Daher wurde angesichts 
der möglichen BUGA-Kopplung der Standort 
„Stadthafen im Kontext der BUGA 2025“ zur 
vertiefenden Betrachtung gewählt.
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6	 Markthallentypen an drei 			 
	 ausgewählten Standorten 

6.1	 Auswahlstandorte und Favoriten

Aufgabe der vorliegenden Machbarkeitsstudie 
war die Identifikation geeigneter Standorte für 
eine Markthalle in Rostock. Dazu werden die 
in Kapitel 4.4 beschrieben Markthallentypen 
„überdachter Wochenmarkt“, „Multifunktions-
halle mit Frischemarkt“ und „Erlebnismarkthalle 
Plus“ in den räumlichen Zusammenhang der 
Stadt gestellt. Die Prüfung der sieben in Kapitel 
5.2 analysierten potenziellen Standorte auf ihre 
Eignung für die drei Markthallentypen führte im 
Folgenden zu einer weiteren Fokussierung der 
Auswahl auf die dafür geeigneten Standorte in 
der Hanse- und Universitätsstadt. Grundsätzlich 
sind alle sieben Standorte für die Markthallen-
typen mehr oder weniger gut anwendbar. Einige 
Standorte sind sowohl aus städtebaulichen 
als auch aus ökonomischen Gründen jedoch in 
besonderer Weise für ausgewählte Markthallen-
typen geeignet.

Überdachter Wochenmarkt
Die Überdachung eines vorhandenen Wochen-
marktes erhöht die Aufenthaltsqualität und 
damit Art und Maß der Nutzungsmöglichkeiten 
zentraler Plätze über die bisherige Wochenmarkt-
nutzung hinaus. In Stadtteilen mit einer Wochen-
markt-affinen Bevölkerung wird das Potenzial für 
Wochenmärkte an bis zu drei Tagen gesehen. 
Der Wetterschutz bietet außerhalb der Markt-
zeiten zudem neue Nutzungsmöglichkeiten für 
Quartiersevents. 

Von allen Stadtteilzentren eignet sich der Markt-
hallentyp „Überdachter Wochenmarkt“ in beson-
derer Weise für den Ulmenmarkt in der Kröpe-
liner Tor-Vorstadt. Die gewünschte Verbindung 
zwischen Frischemarkt und der Bevölkerung 
des umliegenden, jungen Quartiers kann hier 
gut erreicht werden. Ein überdachter Wochen-
markt würde das von Nachbarschaftskultur und 
Hochschulnähe geprägte Umfeld der Kröpe-
liner-Tor-Vorstadt stärken. 

Grundsätzlich würde sich der Markthallentyp 
„Überdachter Wochenmarkt“ auch für den 
Neuen Markt in der Stadtmitte eignen. Hier 
wäre eine Nutzung sogar an fünf Wochentagen 
denkbar. Eine Dachkonstruktion würde dem im 
Quartiersblatt formulierten hohen städtebauli-
chen Anspruch für das Denkmalensemble am 

Neuen Markt jedoch nicht ausreichend gerecht 
werden. Aus diesem Grund wird der Konzeptan-
satz „Überdachter Wochenmarkt“ für den Neuen 
Markt nicht weiter verfolgt.

Multifunktionshalle mit Frischemarkt 
Die Multifunktionshalle basiert auf dem Ansatz, 
Synergien durch die räumliche Konzentration 
unterschiedlicher Nutzungen und deren Ziel-
gruppen zu erzeugen. Sowohl architektonisch als 
auch von der Nutzungsmischung soll ein neues, 
touristisch interessantes Highlight entstehen. 
Die Multifunktionshalle soll einen wesentli-
chen Beitrag zur Stadtentwicklung leisten. 
Eine Marktnutzung ist gemäß Marktordnung 
der Stadt Rostock an bis zu fünf Wochentagen 
möglich. Einzelhandel kann an sechs Wochen-
tagen betrieben werden, Gastronomie auch an  
Sonn- und Feiertagen. 

Wesentliche Eignungskriterien für die Standor-
tauswahl einer Multifunktionshalle sind: 

•	 Prominenter, städtebaulich und touris-
tisch interessanter Standort 

•	 Ausreichende Fläche für das Gebäude 
und nötige Verkehrsflächen (Anlieferung, 
Parken)

•	 Andere für die Zielgruppen attraktive 
Nutzungen im Umfeld

•	 hohe Zahl potenzieller Nutzer aus allen 
Zielgruppen in fußläufiger Nähe

•	 gute PKW-Erreichbarkeit für weiter 
entfernt lebende Nutzer

•	 Lage an verkehrsfreiem Platz mit hoher 
Aufenthaltsqualität

•	 Möglichkeit von Außengastronomie, 
Marktständen und Events im Freien. 

Der Markthallentyp „Multifunktionshalle mit 
Frischemarkt“ ist in besonderer Weise für den 
Standort Stadthafen zu empfehlen. Die BUGA 
würde mit dem Vorhaben einen wesentliches 
Leuchtturmprojekt erhalten. Eingeschränkt 
eignet sich die „Multifunktionshalle mit Frische-
markt“ auch für das Umfeld des ehemaligen 
schwimmenden Portcenters und die Halle 207. 
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Alle drei Standorte befinden sich in attraktiver 
Lage am Wasser und sind für die Zielgruppen 
der Touristen und Stadtbewohner sowie die 
jüngeren Besucherinnen und Besucher gut 
erreichbar. Aufgrund der besten Eignung wird 
der Standort „Stadthafen“ weiter verfolgt.

Gegen eine Realisierung einer Multifunktions-
halle in 1a-Lagen der City sprechen ökonomi-
sche und verkehrliche Gründe. Das Mietniveau 
in der City liegt deutlich über dem der poten-
ziellen Standorte im Stadthafenumfeld. Die zu 
erwartenden Mieteinnahmen der avisierten Nut-
zungen sind nicht hoch genug. Die notwendigen 
Park- und Logistikflächen sind in der City nur 
sehr kostenintensiv realisierbar. Nutzungen, die 
zusätzlichen PKW-Verkehr induzieren, sind in der 
City nicht zielführend. 

Erlebnismarkthalle Plus
Für eine „inszenierte“ Erlebnismarkthalle gelten 
grundsätzlich ähnliche Standortanforderungen 
wie für die Multifunktionshalle. Aufgrund des 
höheren Aufwands der Innengestaltung und 
Ausstattung ist die Erlebnismarkthalle jedoch auf 

einen Standort mit möglichst hoher Laufkund-
schaft aufgrund der umgebenden Nutzungen 
angewiesen. Sie braucht die hohe Frequenz 
einer 1a- oder 1b-Lage. Sie hat von sich aus 
jedoch nicht das ökonomische Anziehungspoten-
zial, eine bisherige Abseitslage zu einer 1a-Lage 
aufzuwerten. 

Der Markthallentyp „Erlebnismarkthalle Plus“ 
wird für den Neuen Markt sowie in einge-
schränktem Maß auch für die Warnemünder Mit-
telmole und im Doberaner Hof vorgeschlagen. 
Am besten geeignet ist der Neue Markt aufgrund 
seiner zentralen, ganzjährig stark frequentierten 
Lage im Herzen der Altstadt. Die gewünschten 
Zielgruppen der Stadtbewohner, Touristen und 
in der Innenstadt Beschäftigten können mit dem 
vorgesehenen Angebot der Erlebnisgastronomie 
sehr gut erreicht werden. 

Favorisierte Standorte

Die Analyse der den sieben potenziellen Markthallenstandorte sowie der 
ökonomischen und städtebaulichen Eignungskriterien führte zur Auswahl von drei 
Standorten für eine vertiefte Untersuchung. Diese Standorte werden aufgrund ihrer 
jeweils besten Eignung den drei Markthallentypen wie folgt zugeordnet:

Markthallentyp Beispielstandort

Überdachter Wochenmarkt

Multifunktionshalle mit Frischemarkt

Erlebnismarkthalle plus

Ulmenmarkt

Stadthafen im Kontext der BUGA 2025

Nordseite des Neuen Markts
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6.2	 Konzeptansatz: Überdachter 
Wochenmarkt am Ulmenmarkt

6.2.1	 Strategischer Ansatz

Ein vorhandener Platz wird in Teilen überdacht. 
Die Architektur ist schlicht und funktional, büßt 
dabei aber nicht an seiner hochwertigen Gestal-
tung ein. Die Markthalle besteht aus einer ein-
fachen und anspruchsvoll gestalteten Konstruk-
tion. Die bauliche Investition bezieht sich auf 
einen Platz mit einem Dach als leichtem Wetter-
schutz. Anbieter sind Frischemarkthändler aus 
der Stadt und Region. Ein Wochenmarkt findet 
an drei Werktagen pro Woche „unter einem 
Dach“ statt. 

Raumanalyse
Beim Standort Ulmenmarkt handelt es sich um 
einen räumlich klar gefassten Platz. Dieser liegt 
an der Ulmenstraße sowie nahe der Parkstraße, 
die im Quartier eine übergeordnete Bedeutung 
haben und den Campus Ulmenstraße sowie den 
Verkehrsknotenpunkt Saarplatz verbinden. Die 
Erdgeschosszone der Bebauung am Ulmenmarkt 
ist ebenerdig und von kleinteiligen Gewerbeein-
heiten genutzt. Der Markthallentyp „überdachter 
Wochenmarkt“ erhält den Ulmenmarkt als städ-
tischen Platz. Dies gelingt durch eine partielle 
Überdachung. Die Aufwertung würde mit einer 
starken Reduktion der Parkflächen einhergehen. 

Abb. 6.1: Raumanalyse Standort. 
Überdachter Wochenmarkt am Ul-
menmarkt. (Quelle: INIK GmbH)
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Die Ulmenstraße und die Parkstraße sind die 
wichtigsten Verbindungen im Quartier und bilden 
direkte Blickbeziehungen, sodass sich der über-
dachte Wochenmarkt auch räumlich zu diesen 
orientieren sollte.

Zugrunde gelegte Konstruktion
Der Konzeptansatz bezieht sich auf eine leichte, 
auf Stützen gelagerte Dachkonstruktion in ein-
facher Bauweise. Sie wird als offenes Dach-
tragwerk mit entsprechender technischer Infra-
struktur errichtet. Gestaltung, Platzierung und 
Materialien sind auf den städtebaulichen Kontext 
abgestimmt. Das etwa 8,00 m hohe Flachdach 
bietet einen einfachen Wetterschutz für 20 bis 
22 fliegende Markt- und Imbissstände, die von 
den Standbetreibern unter Einhaltung der Mark-
tordnung errichtetet werden. Das Stützraster 
des Daches liegt zwischen 10,00 und 12,00 
m. Eine öffentliche Toilettenanlage kann inte-
griert werden. Sonstige Seitenwände werden 
nicht vorgesehen. Es sind keine umfangreichen 
Außenanlagen vorgesehen. Es wird davon aus-
gegangen, dass für die Erschließung der Halle 
ca. 100 m² Außenfläche im Umfeld auf einem 
einfachen Niveau zu gestalten sind.
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Wirtschaftlicher und zielgruppen-  
bezogener Ansatz
Das Prinzip ähnelt einem herkömmlichen 
Wochenmarkt mit Einzelständen und Einzelver-
käufern. Die baulichen Investitionen sind ver-
gleichsweise niedrig. Die Einnahmen für die 
Stadt oder die Betreibergesellschaft liegen pro 
Markttag in der gleichen Größenordnung wie 
bei einem Wochenmarkt vergleichbarer Größe. 
Zielgruppe ist in erster Linie die Bevölkerung aus 
dem städtischen Umfeld der Kröpeliner-Tor-Vor-
stadt. Touristen werden nur begrenzt angespro-
chen. Das Besucherpotenzial dieses Markthal-
lentyps kann auf ca. 55.000 pro Jahr und das 
Umsatzpotenzial auf rund 2,5 Mio. EUR pro Jahr 
geschätzt werden (siehe Berechnung in Anhang 
A4). Die Nutzungsfläche des überdachten 
Wochenmarktes wurde aus diesem Grund auf 
600 m² begrenzt. 

Angebote
Der Frischemarkt stellt die Schwerpunktnutzung 
der Variante dar. Vorwiegend regionale Produkte 
werden angeboten, ergänzt durch einzelne 
Imbissstände. Aufgrund der höheren Aufent-
haltsqualität gegenüber einem Wochenmarkt 
im Freien wird von einem Betrieb an drei Markt-
tagen pro Woche ausgegangen. Kleine Events 
und kulturelle Highlights werden in Ergänzung 
vorgesehen. Formate sind z.B. Themenwochen, 
Stadtteilfeste oder Veranstaltungen in Kombi-
nation mit städtischen Großevents. Die beste-
hende Gastronomie im Umfeld wird einbezogen. 
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Mehrwert für das Quartier
Die Überdachung hat einen vielfältigen wirt-
schaftlichen und sozialen Mehrwert für  
das Quartier: 

•	 Die Zahl der Markttage kann erhöht 
werden. 

•	 Der Wetterschutz und die vorgesehene 
Toilettenanlage erhöhen die Nutzbarkeit 
und die Aufenthaltsqualität.

•	 Der Wetterschutz ermöglicht die Durch-
führung kleiner Quartiersevents. 

•	 Das Quartiersleben wird gestärkt. 

Betreiberkonzept
Als Betreiber für den Markthallentyp „über-
dachter Wochenmarkt“ wird die Großmarkt 
Rostock GmbH vorgeschlagen. Ähnlich wie bei 
den Wochenmärkten übernimmt die Großmarkt 
Rostock GmbH danach die Organisation des 
Marktes und die Betreuung der Händler. Als Trä-
gerin ist die Stadt Eigentümerin der Fläche und 
des zu errichtenden Gebäudes. Alternativ kann 
das Gebäude auch durch die Großmarkt Rostock 
GmbH errichtet werden. 

Abb. 6.2: Prinzipgrafik. Betreiberkon-
zept. Überdachter Wochenmarkt am 
Ulmenmarkt. (Quelle: INIK GmbH)
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95% 5%

1 2

2 Öffentliches WC
architektonisch anspruchsvolle 
Dachkonstruktion

fließender Übergang zwischen 
Außen und Innen

1 Frischemarkt mit 
fliegenden Marktständen

Abb. 6.3: Raumkonzept. Über-
dachter Wochenmarkt am Ulmen- 
markt. (Quelle: INIK GmbH)

Mieter und Flächenangebot
Der Markthallentyp „überdachter Wochenmarkt“ 
bietet bei rund 720 m² Bruttogrundfläche insge-
samt 600 m² Nutzungsfläche für Marktstände im 
Segment Frischemarkt (400 m² Nutzungsfläche), 
Marktstände für sonstige Waren und Imbissan-
gebote (170 m²) sowie eine öffentliche Toiletten-
anlage (30 m²). Die Marktstände werden von 
Händlern als Einzelunternehmen genutzt. Die 
Händler entrichten eine Mietzahlung vergleich-
barer Höhe wie auf einem nicht überdachten 
Wochenmarkt (siehe Tabelle A5.4 im Anhang 
A5). Die Aufwendungen für die Anbieter von 
Frischemarktprodukten sind gleich hoch wie bei 
einem herkömmlichen Wochenmarkt (insbeson-
dere Personalkosten). Das Umsatzpotenzial für 
die Standbetreiber ist mit dem eines herkömmli-
chen Wochenmarktes vergleichbar. 

6.2.2	 Ökonomische Machbarkeit 

Investition
Die Bau- und Baunebenkosten (Kostengruppen 
300, 400 und 700) für die beschriebene Konst-
ruktion können grob auf 1,09 Mio. Euro geschätzt 
werden (Grundlage: Baukostenindex, Berech-
nung siehe Tabelle A5.2 im Anhang). Etwaige 
Baukosten für die Erschließung und Außenan-
lagen sind hierin nicht enthalten. Im Sinne einer 
konservativen Schätzung sollte darüber hinaus 
ein Posten von 10% für Unvorhergesehenes hin-
zugerechnet werden. 

Überschuss0,045

Verwaltungs- u. 
Betreibskosten Gebäude

-0,015

Betriebskosten 
Markthalle -0,028

Mieteinnahmen0,088

-0,04 0 0,04 0,08 0,12

Überschuss aus Betrieb (EUR p.a.)

Abb. 6.4: Einnahmen,  
Ausgaben und Ergebnis. 
Überdachter Wochenmarkt.
(Quelle: Berechnung  
isoplan-Marktforschung)

Durch den Betrieb zu  
erwirtschaftender Ertrag
Einnahmen entstehen für die Betreibergesell-
schaft durch die Vermietung von Standflächen 
an Marktstandbetreiber. Die erzielbaren Stand-
mieten wurden anhand der Marktordnung der 
Großmarkt Rostock berechnet. Bei einer ange-
nommenen Nutzung an 3 Markttagen pro Woche 
kann die durchschnittliche Mieteinnahme des 
überdachten Wochenmarktes mit einem Schwer-
punkt auf Frischwaren pro Monat auf 12,24 EUR 
pro m² Nutzungsfläche hochgerechnet werden. 
Hieraus ergeben sich bei voller Auslastung zu 
erwartende Einnahmen aus Standmieten von 
rund 88 T EUR pro Jahr. 

Den Mieteinnahmen stehen Verwaltungs- und 
Betriebskosten des Gebäudes von rund 15 T 
EUR gegenüber (Gebäudemanagement, Haus-
meister, Versicherung, Unterhaltskosten, Bewa-
chung, sonstige Geschäftsaufwendungen). Der 
Betrieb des überdachten Wochenmarktes ver-
ursacht weitere Personalkosten (Marktmeister, 
Sekretariat, Reinigung) von rund 28 T EUR. Per 
Saldo ist ein Überschuss von rund 45 T EUR pro 
Jahr aus dem Betrieb des überdachten Wochen-
marktes zu erwarten. Dies entspricht 6,24 EUR 
pro m² Nutzungsfläche und Monat. (Details 
siehe Anhang A5). Kosten für Events und Wer-
bemaßnahmen sind von Bau und Betrieb der 
Überdachung des Wochenmarktes unabhängig 
und wurden in dem überschlägigen Busines-
splan nicht berücksichtigt. Etwaige Kosten für 
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Abb. 6.5: Baukosten, Förderbedarf und 
Ertrag. Überdachter Wochenmarkt. 
(Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung)

Events sind durch Eintritte oder aus dem Haus-
halt der Stadt zu bestreiten. Kosten für Werbe-
maßnahmen werden auf die Mieter umgelegt 
(Werbebeitrag). 

Förderbedarf
Das zu erwartende Ergebnis von 45 T EUR 
pro Jahr entspricht bei einer Laufzeit von  
30 Jahren einem Barwert von rund 0,69 Mio. EUR. 
Dies entspricht rund 64 % der Investition von  
1,09 Mio. EUR. Es verbleibt eine Finanzierungs-
lücke von rund 0,40 Mio. EUR oder 36 % der 
Investitionssumme. Diese muss über Haus-
haltsmittel der Stadt, Fördermittel und/oder 
Eigenmittel des Gebäudeeigentümers getragen 
werden. Bei einer längeren oder kürzeren 
Betrachtungsdauer verringert bzw. erhöht sich 
der Förderbedarf entsprechend.

Rücklage
Es wird empfohlen, eine Rücklage für die 
Instandhaltung des Gebäudes in Höhe der 
1,5 fachen Herstellungskosten auf 80 Jahre 
zu bilden, entsprechend rund 23 T EUR pro 
Jahr. Dadurch erhöhen sich die Kosten für den  
Gebäudeeigentümer.

Abschreibung
Wird der Bau von einer privatwirtschaftlich orga-
nisierten (städtischen) Gesellschaft errichtet, 
kann diese eine Abschreibung von 3% pro 
Jahr, entsprechend rund 36 T EUR pro Jahr, 

steuermindernd geltend machen. Dadurch 
werden die Gebäudekosten um die eingesparte  
Steuerzahlung verringert. Unterliegt der Bau-
herr den Regeln der Gemeindehaushaltsver-
ordnung-Doppik (GemHVO) des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern, ist gemäß Anlage 5 zur 
GemHVO-GemKVO-DoppVV M-V je nach Bau-
konstruktion für die Abschreibung (AfA) eine 
Nutzungsdauer von 20-40 Jahren anzusetzen.

Vor- und Nachteile des Ansatzes:  
Überdachter Wochenmarkt am Ulmenmarkt

Vorteile

•	 Vergleichsweise geringe Investition 

•	 Einnahmen aus Standmieten können 
rund 64 % der Investition abdecken

•	 nicht monetarisierbarer wirtschaftlicher 
Nutzen:

•	 Qualitätsverbesserung für den Frische-
markt durch Witterungsschutz

•	 Stärkung des Quartierslebens 

•	 Beitrag zu Integration und stadtgesell-
schaftlichem Miteinander 

•	 Höhere Aufenthaltsqualität im öffent-
lichen Raum

•	 gute kommunale Steuerbarkeit des 
Projekts mit hohen Gestaltungs- und 
Einflussmöglichkeiten 

Nachteile

•	 in der KTV geringeres Umsatzpotenzial 
für eine Markthalle als in der Stadtmitte

•	 Öffnung nur an maximal drei Wochen-
tagen tragfähig

•	 geringer Beitrag zur Förderung der 
touristischen Infrastruktur

•	 geringer Beitrag zur gesamtstädtischen 
Entwicklung

 Baukosten Gesamtgebäude: 1,09 Mio. EUR 

Förderbedarf
0,40 Mio. 

Barwert Ertrag 
(30 Jahre)
0,69 Mio. 

Überdachter Wochenmarkt
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6.3	 Konzeptansatz: Multifunktionshalle 
mit Frischemarkt am Stadthafen

Universität Rostock

Markthalle

Kanonsberg

Überquerung

Kröpeliner Tor

Archäologisches 
Landesmuseum

Universitätsplatz

Lange Straße

L 22

Blickbeziehung

Breite Straße

Schnickm
annstraße

Abb. 6.6: Raumanalyse. Multifunk-
tionshalle mit Frischemarkt am 
Stadthafen. (Quelle: INIK GmbH)

6.3.1 	 Strategischer Ansatz

Die bauliche Investition bezieht sich auf einen 
großen Hallenneubau mit unterschiedlichen 
Funktionsbereichen. Das Prinzip lautet: Der Fri-
schemarkt wird mit weiteren Funktionen unter 
einem Dach verbunden. Die Variante knüpft kon-
sequent an die BUGA-Zielstellung der Stadtent-
wicklung an und fördert das stadtgesellschaft-
liche Miteinander in besonderer Weise.

Raumanalyse
Den Standort Stadthafen prägen im Wesent-
lichen die Lage am Wasser und die Zentrums-
nähe. Von hier bildet die Schnickmannstraße 
eine wesentliche fußläufige Verbindung, die 
über die Breite Straße bis zum Universitätsplatz 
führt. Mit der BUGA wird der Neubau einer Fuß-
gängerbrücke zum gegenüberliegenden War-
nowufer geplant. Im Anschluss an die BUGA ist 
in unmittelbarer Nähe der Neubau des Archäo-
logischen Landesmuseums vorgesehen. Das 
Gebäude der Multifunktionshalle übernimmt im 
Stadtraum unterschiedliche Funktionen. So stellt 

es einen Blickfang von der L22, vom Wasser und 
auch für das Publikum aus der Altstadt dar. Der 
Markthallentyp sieht Außenflächen vor, die sich 
tendenziell zum Wasser oder zu öffentlichen 
Räumen orientieren sollten. Demzufolge sollten 
sich Flächen zur Anlieferung und Lagerung ten-
denziell rückwärtig und/oder im westlichen Teil 
des Gebäudes befinden.

Zugrunde gelegte Konstruktion
Ein neues Hallengebäude mit 4.600 m² Nut-
zungsfläche in unterschiedlichen Funktionsbe-
reichen wird errichtet. Die Multifunktionshalle 
ist eine komplexe und hochwertige Konstruktion 
mit anspruchsvoller Gestaltung. Der Konzep-
tansatz sieht einen zweigeschossigen Neubau 
mit einer Gebäudehöhe zwischen 12,00 m und 
14,50 m vor. Das Raumprogramm folgt klaren 
und gestalterisch zurückhaltenden Ansätzen. 
Platzierung und Materialien sind auf den städte-
baulichen Kontext abgestimmt. Die Gestaltung 
ist von der maritimen Umgebung inspiriert. Die 
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Innenräume des Markthallenteils sind im Sinne 
niedriger Instandhaltungsnotwendigkeiten ein-
fach gehalten. Vom Inneren bieten großforma-
tige Öffnungen akzentgebende Durchblicke in 
die maritime Umgebung. Berücksichtigt wird die 
Zwischennutzung im Rahmen der BUGA. 

Wirtschaftlicher und  
zielgruppenbezogener Ansatz
Die Markthalle und weitere dauerhafte und tem-
poräre Nutzungen bilden das wirtschaftliche 
Gerüst der Variante. Aufgrund der Größe des 
Gebäudes und der anspruchsvollen Gestaltung 
sind die baulichen Investitionen hoch. Die Ziel-
gruppe umfasst Besucher aus dem städtischen 
und regionalen Umfeld, Touristen und Nutzer 
für die jeweiligen Funktionsbereiche. In beson-
derer Weise sollen auch Zielgruppen der Kultur- 
und Kreativwirtschaft angesprochen werden. 
Es ist zu erwarten, dass die Mieter der Büros 
und Ateliers stark markthallenaffin sind. Hier sei 
darauf hingewiesen, dass die Kultur- und Kreativ-
wirtschaftsunternehmen als ökonomisch starke 
Mieter überwiegend ortsübliche Mietpreise 
zahlen können.

Angebote
In der Markthalle werden insbesondere regi-
onale Produkte angeboten. Der Schwerpunkt 
liegt auf dem Frischemarkt. Hinzu kommen 
einige Marktstände für sonstige Waren sowie 
Imbissstände. Darüber hinaus ist ein festes Gas-
tronomieangebot vorgesehen. Die Gastronomie 
ist auf die Zielgruppen der Multifunktionshalle  
abgestimmt. 

Weitere Angebote können z.B. öffentliche Ein-
richtungen wie die Tourismuszentrale der Stadt 
Rostock mit einer Touristeninformation, weitere 
städtische Einrichtungen sowie Büros und Ate-
liers privater Mieter z.B. aus der Kultur- und Kre-
ativwirtschaft sein. Dieses Wirtschaftssegment 
gewinnt in Rostock zunehmend an Bedeutung. 
Es umfasst zunehmend etablierte Unternehmen, 
die das am Stadthafen ortsübliche Mietniveau 
erwirtschaften können. Daneben ist ein frei ver-
mietbarer Veranstaltungsraum vorgesehen. 

Großmarkt Rostock mbHGroßmarkt Rostock mbH
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Hanse- und 
Universitätsstadt Rostock
Hanse- und 
Universitätsstadt Rostock

Gesellschafter

Marktstände Frischemarkt
Händler als Einzelunternehmen
Marktstände Frischemarkt
Händler als Einzelunternehmen

Marktstände sonst. Waren
Händler als Einzelunternehmen
Marktstände sonst. Waren
Händler als Einzelunternehmen

Gastronomie
Gastronom als Einzelunternehmen
Gastronomie
Gastronom als Einzelunternehmen
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Hanse- und 
Universitätsstadt Rostock

Markthallenbereich Frischemarkt 
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kommunale / gewerbliche Mieter
Büros
kommunale / gewerbliche Mieter

Co-Working Space
flexible Mieter
Co-Working Space
flexible Mieter

Veranstaltungsräume
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Veranstaltungsräume
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kaufen Ware Eigentümer von Fläche und Bauwerk

zahlt Pacht

zahlen Miete

Multifunktionshalle

Abb. 6.7: Prinzipgrafik. Betrei-
berkonzept. Multifunktionshalle 
mit Frischemarkt am Stadtha-
fen. (Quelle: INIK GmbH)
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Zwischen der Markthalle und den anderen Nut-
zungen sind positive Koppeleffekte zu erwarten. 
Mittelgroße Events und kulturelle Highlights 
werden häufig angeboten. Formate sind z.B. 
Themenwochen, Musikveranstaltungen und 
Veranstaltungen in Kombination mit städtischen 
Großevents.

Betreiberkonzept
Es wird vorgeschlagen, dass die Großmarkt 
Rostock GmbH oder eine andere städtische 
Gesellschaft die Multifunktionshalle betreibt. 
Dies beinhaltet die Organisation des Frische-
marktes und der Events in der Halle sowie die 
Verwaltung der Multifunktionshalle inkl. Ver-
mietung aller Flächen, Facility Management 
und Reinigung. Durch die Administration und 
Vermietung aus einer Hand soll möglichen Nut-
zungskonflikten vorgebeugt werden. Die Verwal-
tung und Organisation der Multifunktionshalle 
verursacht aufgrund der Größe der Halle und 
der Vielzahl der Mieter einen nicht unerhebli-
chen Personalaufwand (s.u.). Als Trägerin bzw. 
Bauherrin kommt ggf. eine weitere kommu-
nale Gesellschaft in Frage. Sie wäre dann auch 
Eigentümerin des Gebäudes am Stadthafen  
und der Flächen. 

Mieter und Flächenangebot
Der Konzeptansatz sieht einen Markt- und Gas-
tronomieteil und einen Büro- und Werkstattteil 
in der Multifunktionshalle vor. Im Markthal-
lenteil werden Flächen für fliegende und/oder 
feste Marktstände im Segment Frischemarkt  
(670 m² Nutzungsfläche) und für sonstige Waren  
(100 m²) ausgewiesen. Das gastronomische 
Angebot umfasst Imbissstände (ca. 230 m²) und 
feste Gastronomie (550 m²). Markthändler und 
Imbissbetreiber mieten als Einzelunternehmen 
Standflächen sowie Lager-, Kühl- und Techni-
kräume (ca. 250 m²) von der Betreibergesell-
schaft. Ca. 50 m² sind für öffentliche Toiletten 
und 50 m² für ein Büro der Hallenverwaltung 
vorgesehen. Im Markthallenteil lassen sich rund 
30 bis 40 Marktstände mit jeweils 20 bis 30 m² 
Standfläche unterbringen. 

Es wird von einem Marktbetrieb an maximal  
5 Tagen pro Woche ausgegangen. Die verblei-
benden Nutzungsflächen der Multifunktions-
halle werden als Büros (1.700 m²), Co-Working 
Spaces (800 m²) und Veranstaltungsräume  
(200 m²) an öffentliche oder private Nutzer 
vermietet. Ein Schwerpunkt kann z.B. bei 
lokalen Unternehmen der Kultur- und Krea-
tivwirtschaft liegen, die entsprechend hohe  
Mietpreise zahlen können

7 Veranstaltungsraum

5 Büro

4 Gastronomie

mögliches drittes Geschoss

5 Büro

mögliche Dachterrasse

1.1 Marktständen mit Frischwaren
1.2 sonstige Waren, Imbiss, Sitzfläche

15%

1.1 1.2 3 4 5 6 72

8% 5%

2%

12% 37% 17% 4%

2 Lager/Technik/Büro Hallenleitung
3 Öffentliches WC
4 Gastronomie

 
6 Coworking-Spaces,

Werkstätten

Abb. 6.8: Raumkonzept. Multifunk-
tionshalle mit Frischemarkt am 
Stadthafen. (Quelle: INIK GmbH)

Aktenmappe - 55 von 93



52   I Institut für Neue Industriekultur INIK GmbH

6.3.2	 Ökonomische Machbarkeit 

Investitionskosten
Die Bau- und Baunebenkosten (Kostengruppen 
300, 400 und 700) für die Multifunktionshalle 
in der oben beschriebenen Dimensionierung 
können grob auf 19,1 Mio. EUR geschätzt 
werden. Davon entfallen rund 5,5 Mio. EUR oder 
29 % auf den Markthallenteil und 3,2 Mio. EUR 
oder 17 % auf die feste Gastronomie (Grund-
lage: Baukostenindizes für die vorgesehenen 
Nutzungen, siehe Berechnung im Anhang A5). 

Etwaige Baukosten für die Erschließung und 
Außenanlagen wurden nicht berücksichtigt und 
sind (z.B. im Zusammenhang mit der BUGA) 
anderweitig zu finanzieren. Im Sinne einer kon-
servativen Schätzung sollte darüber hinaus ein 
Posten von 10 % für Unvorhergesehenes hinzu-
gerechnet werden. 

Durch den Betrieb zu  
erwirtschaftendes Ergebnis
Die zu erwartenden Einnahmen aus Mieten für 
die angebotenen Flächen der gesamten Multi-
funktionshalle werden auf rund 0,72 Mio. EUR 
pro Jahr geschätzt. Auf den Markthallenteil 
(ohne Gastronomie) mit 1.350 m² Nutzfläche 
(1.000 m² für Marktstände und 350 m² für Lager, 
Verwaltung, öffentliche Toiletten) entfallen rund 
0,28 Mio. EUR Miete pro Jahr. Hinzu kommen 
die zu erwartenden Mieten der Gastronomie  
(550 m² Nutzfläche, 0,13 Mio. EUR Jahres-
miete) und der sonstigen Mietflächen (2.700 m²,  
0,31 Mio. EUR). Den Mieteinnahmen stehen 
Verwaltungs- u. Betriebskosten für das Gebäude 
in Höhe von rund 0,12 Mio. EUR pro Jahr gegen-
über (Personalkosten für Verwaltung, Hausmeis-
terservice und Sachkosten für die Bewirtschaf-
tung des Gebäudes). Die Betriebskosten für die 
Markthalle (Personalkosten für die Organisation 
des Markthallenbetriebs; Reinigungskosten 
für den Markthallenbereich) können auf rund 
0,15 Mio. EUR hochgerechnet werden (Berech-
nung siehe Anhang A5). Aus dem Betrieb der 

Multifunktionshalle kann demnach ein Über-
schuss von rund 0,45 Mio. EUR pro Jahr erwirt-
schaftet werden. Kosten und Einnahmen denk-
barer größerer Sonderevents wurden bei diesen 
Überlegungen nicht berücksichtigt. 

Anteil der Markthalle
Betrieb und Organisation der Markthalle ver-
ursachen nicht unerhebliche Personalkosten  
(ca. 0,15 Mio. EUR p.a.), die deren Ergebnis 
belasten. Rechnerisch können dem Markthal-
lenteil rund 19% des ermittelten Überschusses 
zugeordnet werden, dem Gastronomieteil rund 
25% und den sonstigen Nutzungen 56%. Zu 
beachten ist jedoch, dass aus dem gemeinsamen 
Betrieb der Markthalle, der Gastronomie und der 
sonstige Nutzungen Synergien entstehen, die 
bei diesem Konzeptansatz kaum trennbar sind.

Förderbedarf
Der jährlich zu erwirtschaftende Über-
schuss aus der Vermietung der Markthalle 
zu ortsüblichen Mieten entspricht nach  
30 Jahren einem Barwert von 6,9 Mio. EUR. 
Damit kann gut ein Drittel (36%) der Gesamtin-
vestition abgedeckt werden. 

Abb. 6.10: Ergebnis. 
Multifunktionshalle. (Quelle: 
isoplan-Marktforschung)

Ergebnis0,45

Verwaltungs - u.
Betriebskosten
Gebäude                

-0,12

Betriebskosten 
Markthalle                          -0,15

Mieteinnahmen0,72

-0,60 -0,40 -0,20 0,00 0,20 0,40 0,60 0,80

Überschuss aus Betrieb der Multifunktionshalle (Mio. p.a.)
(Gesamtgebäude) 

Abb. 6.9: Grobe Schätzung 
Baukosten (KG 300, 400, 700) 
Multifunktionshalle. (Quelle: 
isoplan-Marktforschung)

Markthallenteil
5,5 Mio. EUR

Gastronomie
3,2 Mio. EUR

sonstige 
Nutzungen
10,4 Mio. EUR

Baukosten Multifunktionshalle 
Summe: 19,1 Mio. EUR
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Abb. 6.11: Förderbedarf. Multi-
funktionshalle am Stadthafen.
(Quelle: isoplan-Marktforschung)

Es verbleibt eine Finanzierungslücke durch 
nicht abgedeckte Investitionskosten von rund 
12,2 Mio. EUR oder 64 % der gesamten Inves-
tition. Diese müssen über Haushaltsmittel 
der Stadt, Fördermittel oder Eigenmittel des 
Gebäudeeigentümers abgedeckt werden. Der 
Anteil des Markthallenteils am Förderbedarf 
des gesamten Gebäudes beträgt rund 35 %  
oder 4,2 Mio. EUR. Bei einer längerer oder kür-
zerer Betrachtungsdauer verringert bzw. erhöht 
sich der Förderbedarf entsprechend.

Rücklagen
Es wird empfohlen, Rücklagen für die Instand-
haltung des Gebäudes in Höhe der 1,5 fachen 
Herstellungskosten auf 80 Jahre zu bilden, ent-
sprechend rund 363 T EUR pro Jahr. Dadurch 
erhöhen sich die Kosten.

Abschreibung
Wird der Bau von einer privatwirtschaftlich orga-
nisierten (städtischen) Gesellschaft errichtet, 
kann diese eine Abschreibung von 3% der Bau-
kosten pro Jahr, entsprechend rund 573 T EUR 
pro Jahr, über 33 Jahre steuermindernd geltend 
machen. Dadurch werden die Kosten um die 

6,6 Mio. 3,8 Mio. 

1,4 Mio. (44%) 1,8 Mio. 

4,2 Mio. 1,3 Mio. 
(31%)

Büro, 
Co-Working, 

Veranstaltungen

Gastronomie

Baukosten Gesamtgebäude : 19,1 Mio. EUR 

Förderbedarf
12,2 Mio. 

Barwert Ertrag
6,9 Mio. 

Markthalle

Vor- und Nachteile des Ansatzes:  
Multifunktionshalle mit Frischemarkt am Stadthafen

Stärken

•	 hohe Synergien zwischen Markthalle und 
anderen Nutzungen im Gebäude

•	 Mieteinnahmen durch Nutzungsmix sind 
wichtiges Standbein der Finanzierung

•	 hoher nicht monetarisierbarer wirtschaft-
licher Nutzen

•	 substanzielle Förderung der Regional-
wirtschaft und des Tourismus

•	 sehr hoher Beitrag zur Stadtentwicklung 
im BUGA-Kontext

•	 Förderung von Integration und stadtge-
sellschaftlichem Miteinander

•	 gute kommunale Steuerbarkeit des 
Projekts mit hohen Gestaltungs- und 
Einflussmöglichkeiten 

•	 hohe kurzfristige Realisierungswahr-
scheinlichkeit (BUGA)

•	 Chance der Förderung von Startups aus 
der Kreativ- und Kulturwirtschaft

Schwächen

•	 hoher Förderbedarf von 2/3 der Gesam-
tinvestition

•	 Lage an einem bisher nicht dauerhaft 
stark frequentierten Standort

eingesparte Steuerzahlung verringert. Unterliegt 
der Bauherr den Regeln der Gemeindehaus-
haltsverordnung-Doppik (GemHVO) des Landes 
Mecklenburg-Vorpommern, ist für die Abschrei-
bung (AfA) eine Nutzungsdauer von 50 Jahren 
anzusetzen.
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6.4	 Konzeptansatz: Erlebnismarkthalle 
plus am Neuen Markt

6.4.1	 Strategischer Ansatz

Ein Neubau wird als Markthalle teilgenutzt. Das 
Prinzip lautet: Eine inszenierte Markthalle aus 
einer Betreiberhand mit allem Regionalkulinari-
schen, was Stadt und Region zu bieten haben. 
Die Markthalle „aus einer Hand“ bildet das 
wirtschaftliche Gerüst der Variante. Ein privater 
Betreiber mietet die Halle. Die baulichen Investi-
tionen liegen nicht im Risiko des Betreibers.

Raumanalyse
Zur Orientierung liegt der Standortwahl das 
„Quartiersblatt Neuer Markt“ der Hanse- und 
Universitätsstadt Rostock zugrunde. Das Quar-
tiersblatt weist für die Nordrandbebauung des 
Neuen Marktes mehrere Baufelder und Vor-
schläge für Gebäudedimensionierungen aus, 
sieht jedoch bisher in keinem der Gebäude eine 
Markthalle vor. 

Die beste Eignung für eine Markthalle hat das 
vorgeschlagene Geschäfts-, Büro- und Wohn-
gebäude in Block 1 des Bebauungsvorschlags 
„Gemischte Nutzung“. Die Markthalle sollte im 
Erdgeschoss des Gebäudes mit ebenerdigem 
Zugang zum Neuen Markt verortet werden.

Zugrunde gelegte Konstruktion
Es wird von einer beheizten Halle mit einer 
dem Standort angemessenen Architektur 
und einer attraktiven Innengestaltung ausge-
gangen. Sie sollte über den Marktständen eine 
lichte Höhe von mindestens zwei Geschossen  
(7 - 8 m) erreichen. Denkbar ist beispielsweise 
die Nutzung des überdachten Innenhofes eines 
zu errichtenden Wohn-, Büro- und Geschäfts-
hauses an der Nordkante des Neuen Marktes. 
Für die Berechnung der Machbarkeit wird von 
einer Realisierung der Markthalle auf 1.260 m² 
Nutzungsfläche in dem für „Kultur“ vorgese-
henen Teil des Gebäudes ausgegangen. Das 
Gebäude wird mit 8.464 m² Bruttogrundfläche 
und 6.852 m² Nutzungsfläche angegeben  
(Quelle: Stadt Rostock, Quartiersblatt Neuer 
Markt, Rostock 2016/2017, S. 91).

Wirtschaftlicher und  
zielgruppenbezogener Ansatz
Die Markthalle „aus einer Hand“ ist das wirt-
schaftliche Fundament der Variante „Erlebnis-
markthalle plus“. Ein privater Betreiber mietet 
den gesamten Hallenteil im Gebäude.  Ver-
mieter ist der Gebäudeeigentümer. Der private 
Betreiber zahlt einen marktüblichen Quadratme-
terpreis und betreibt den Hallenteil im Gebäude 
auf eigene Rechnung. Der Gebäudeeigentümer 
hat neben der Investition Verwaltungs- und 
Betriebskosten des Gebäudes (Verwaltung, 

Gesamtgebäude
Büros/Wohnen

Anteil der Markthallenfläche am Gesamtgebäude

Nutzungsverteilung der Markthalle

1 3 4 52

57% 14% 2% 3% 24%

18%

2 Anlieferung/Lager/Technik
3 Öffentliches WC
4 Büro Hallenleitung

5 Gastronomie

1 Marktstände/Imbisstände/Sitzraum

offene Küche/Showküche

Abb. 6.13: Raumkonzept.  
Erlebnismarkthalle plus am 
Neuen Markt (schematisch). 
(Quelle: INIK GmbH)
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Hausmeister, Versicherung, Gebäudeunterhal-
tung, Bewachung etc.) zu tragen. Der Markthal-
lenbetreiber trägt die Betriebskosten der Markt-
halle. Der Ansatz ist auf die Laufkundschaft am 
Neuen Markt und die Wohnbevölkerung der 
Stadtmitte ausgerichtet. Die Zielgruppe umfasst 
Besuchende aus dem städtischen und regionalen 
Umfeld sowie zahlreiche Touristen. Wesentlich 
ist hier die Diskrepanz zwischen den poten-
ziell für den Eigentümers zu erwirtschaftenden 
Mieten aufgrund des ortsüblichen Mieteniveaus 
und den vergleichsweise niedrigeren zu erwirt-
schaftenden Mietzahlungen durch einen Markt-
hallenbetreiber. Diese auszugleichen bedeutet 
eine versteckte Förderung der laufenden Kosten.

Angebote
Die Halle mit einem großen Gastronomiebe-
reich, gesäumt von Front-Cooking-Marktständen 
und kleinen Regionalshops, wird baulich und 
gestalterisch wie eine Markthalle inszeniert. 
Regionale Produkte werden aus „einer Hand“ 
angeboten. Mittelgroße Events und kulturelle 
Highlights werden seitens des privaten Betrei-
bers wöchentlich umgesetzt. 

Flächenangebot
Einschließlich der Verkehrsflächen und Neben-
räume ist eine Nutzungsfläche von 1.260 m² für 
die Erlebnismarkthalle vorgesehen. Diese bietet 
auf 720 m² Nutzungsfläche Platz für rund 25-30 
feste Markt- und Imbissstände, die alle aus „einer 

Hand“ betrieben werden, sowie eine Freifläche 
für Sitzplätze und / oder Veranstaltungen. Hinzu 
kommen 30 m² für öffentliche Toiletten, 170 m² 
für Anlieferung, (Kühl-)Lager und Technik sowie 
40 m² für ein Büro des Hallenbetreibers. Ein wei-
terer Schwerpunkt liegt im Gastronomieangebot 
(300 m²). Die restlichen Flächen des Gebäudes 
werden gemäß der gewählten Variante des 
Quartiersblattes durch Büros (2.555 m² NUF) 
und Wohnungen (3.037 m²) genutzt. 

Betreiberkonzept 
Die Stadt oder eine städtische Gesellschaft ist 
Eigentümerin des Gebäudes. Sie errichtet das 
Bauwerk auf eigenen Flächen. Ebenso ist ein pri-
vater Investor denkbar. 

Anders als bei den vorausgegangenen Bei-
spielen wird in dieser Variante davon ausge-
gangen, dass alle Marktstände, die Gastro-
nomie und die Events in der „Erlebnismarkthalle 
plus“ als Gesamtangebot von einem externen 
und privaten Betreiber geplant, organisiert und 
betrieben werden. Sie werden von dem Betreiber 
im Stil einer Markthalle inszeniert und „bespielt“. 
Der Betreiber ist ein privates, vorzugsweise 
regionales Unternehmen, das den Markthallen-
teil als Ganzes mietet. Der Personal- und Sach-
kostenaufwand für den Betrieb der Stände, die 
Durchführung von Events sowie die Reinigung 
der Halle liegt bei dem privaten Betreiber. 

privater Betreiberprivater Betreiber
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Marktstände Frischemarkt
Angebot durch Betreiber
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Ergänzungsangebot
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Markthallenbereich Frischemarkt 
plus Gastronomie

Touristen

kaufen Ware Eigentümer von Fläche und Bauwerk

zahlt Pacht

zahlen Miete

Erlebnismarkthalle
plus

Gastronomie (Stände)
Angebot durch Betreiber
Gastronomie (Stände)
Angebot durch Betreiber

Bewohner/innen

Abb. 6.14: Prinzipgrafik. 
Betreiberkonzept. Erlebnis-
markthalle plus am Neuen 
Markt. (Quelle: INIK GmbH)
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6.4.2	 Ökonomische Machbarkeit 

Investitionskosten
Anhand der groben Definition der Vari-
ante „Gemischte Nutzung“ aus dem Quar-
tiersblatt Neuer Markt der Stadt Rostock 
wurde eine überschlägige Kostenschätzung 
vorgenommen. Aufgrund des relativ großen 
Büro- und Wohnungsanteils liegen die so grob 
abgeschätzten Bau- und Baunebenkosten  
(Kostengruppen 300, 400, 700) mit rund 3.800 
EUR pro m² Nutzungsfläche etwas unter denen 
der Multifunktionshalle am Stadthafen. 

Die Baukosten für das Gebäude in der oben 
beschriebenen Dimensionierung können so grob 
auf 26,0 Mio. EUR geschätzt werden. Davon ent-
fallen rund 3,7 Mio. EUR oder 14,1 % auf den 
Markthallenteil und 1,6 Mio. EUR oder 6,2 % 
auf die feste Gastronomie (siehe Berechnung im 
Anhang A5). Im Sinne einer konservativen Schät-
zung sollte darüber hinaus ein Posten von 10 % 
für Unvorhergesehenes hinzugerechnet werden.

Der Markthallen- und Gastronomieteil nimmt 
etwa 18,4 % der Nutzungsfläche des Gesamt-
gebäudes ein. Aufgrund der etwas höheren Bau-
kosten im Vergleich zur Wohnnutzung können 
rund 3,7 Mio. EUR Baukosten dem Markthallen-
teil und 1,6 Mio. EUR der Gastronomienutzung 
zugeordnet werden. 

Mehrkosten für Anforderungen des Denkmal-
schutzes, der besonderen standortgerechten 
Gestaltung, für eine aufwändige Gründung des 
Gebäudes, eine Tiefgarage, eine etwaige Kampf-
mittelbeseitigung auf dem Grundstück und wei-
tere, an dem Standort möglicherweise kosten-
steigernd wirkende Rahmenbedingungen sind 
noch nicht hinreichend definiert und kommen 
perspektivisch hinzu. Etwaige Baukosten für 
die Erschließung und Außenanlagen wurden 
nicht berücksichtigt und sind im Zusammenhang 
mit der Bebauung der Nordkante des Neuen 
Marktes anderweitig zu finanzieren.

Durch den Betrieb zu  
erwirtschaftendes Ergebnis
Auf der Basis der vorliegenden Planungen 
konnten Kosten und Einnahmen für das Gesamt-
gebäude und den Markthallenteil grob abge-
schätzt werden. Im Interesse einer Vergleichbar-
keit wurde die ökonomische Machbarkeit dieses 
Konzeptansatzes - unabhängig vom tatsächli-
chen Betreiber und Gebäudeeigentümer - analog 
zu der Berechnung für die anderen beiden Kon-
zeptansätze berechnet und dargestellt. 

Mit den Marktständen einer Erlebnismarkt-
halle können nicht die ortsüblichen Spitzen- 
oder Durchschnittsmieten für Ladenlokale in 
1a-Lagen der City von Rostock erreicht werden  
(78 EUR/m² bzw. 45 EUR/m², Quelle: bulwien-
gesa, REWIS-Report Rostock 2020). Aufgrund 
des vergleichbaren Personal- und Sachkosten-
aufwands wurde davon ausgegangen, dass 
eine Erlebnismarkthalle maximal mit einer den 
Wochenmarktständen in Rostock entspre-
chenden Miete wirtschaftlich betrieben werden 
kann. Bei angenommenen 6 Betriebstagen ent-
spricht dies im Markthallenteil 21,81 EUR/m². 
Für Büroflächen, Wohnungen und für Lagerflä-
chen wurden die im Anhang A5 dokumentierten 
ortsüblichen Mieten für die City von Rostock 
angesetzt.  Mit den vorgeschlagenen Nutzungen 
lassen sich unter diesen Annahmen am Standort 
Neuer Markt für das Gesamtgebäude Mietein-
nahmen von rund 1,12 Mio. EUR pro Jahr erzielen. 
Auf die Erlebnismarkthalle (ohne Gastronomie)  

Abb. 6.15: (o.r.) Grobe Schätzung 
Baukosten (KG 300, 400, 700) 
Gebäude Nordkante Neuer Markt. 
(Quelle: isoplan-Marktforschung)

Baukosten Geschäfts-, Büro- und Wohnhaus Neuer Markt
Summe: 26,0 Mio. EUR

Markthallenteil
3,7 Mio. EUR

Gastronomie
1,6 Mio. EUR

Sonstige
Nutzungen
20,7 Mio. EUR

Abb. 6.16: (u.l.) Durch Betrieb 
zu erwirtschaftendes Ergebnis. 
Erlebnismarkthalle.  
(Quelle: isoplan-Marktforschung)
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mit 960 m² Nutzfläche entfallen rund 250 T EUR 
Miete pro Jahr. Hinzu kommen die zu erwartenden 
Mieten der Gastronomie (300 m² Nutzfläche,  
90 T EUR Jahresmiete). Die Betriebskosten für 
die Markthalle (Personalkosten für die Organisa-
tion des Markthallenbetriebs; Reinigungskosten 
für den Markthallenbereich) können auf rund 
144 T EUR hochgerechnet werden (Berechnung 
siehe Anhang A5). Den Mieteinnahmen stehen 
Verwaltungs- u. Betriebskosten für das Gebäude 
in Höhe von rund 183 T EUR pro Jahr gegenüber 
(Personalkosten für Verwaltung, Hausmeister-
service und Sachkosten für die Bewirtschaftung 
des Gebäudes). 

Förderbedarf
Der jährliche Überschuss für den Gebäudeei-
gentümer aus der Vermietung der Markthalle 
von 0,79 Mio. EUR entspricht bei einer Finan-
zierung über 30 Jahre einem Barwert von  
12,2 Mio. EUR. Damit können rund 47 % der  
Gesamtinvestition für das Gebäude finanziert 
werden. Es verbleibt eine Finanzierungslücke 
aufgrund nicht abgedeckter Investitionskosten 
von rund 13,8 Mio. EUR oder 53 % der gesamten 
Investition. Diese müssen über Haushaltsmittel 
der Stadt, Fördermittel oder Eigenmittel des 
Gebäudeeigentümers aufgebracht werden. Bei 
einer längeren oder kürzeren Betrachtungsdauer 
verringert bzw. erhöht sich der Förderbedarf ent-
sprechend. Neben dieser einmaligen Förderung 
ist außerdem eine laufende Förderung erforder-
lich, um dem Gebäudeeigentümer die Differenz 
zwischen der vom Markthallenbetreiber maximal 
zu erwirtschaftenden Miete und der ortsüblichen 
Miete in Citylagen zu ersetzen. Diese kann auf 
rund 65.000 EUR pro Jahr geschätzt werden.

Rücklage
Es wird empfohlen, eine Rücklage für die 
Instandhaltung des Gebäudes in Höhe der  
1,5 fachen Herstellungskosten auf 80 Jahre zu 
bilden. Für das gesamte Gebäude entspricht dies  
0,66 Mio. EUR pro Jahr, für den Markthallenteil 
78 T EUR pro Jahr. Dadurch erhöhen sich die 
Kosten.

Abschreibung
Wird der Bau von einer privatwirtschaftlich orga-
nisierten (städtischen) Gesellschaft errichtet, 
kann diese über 33 1/3 Jahre eine Abschrei-
bung von 3% pro Jahr steuermindernd geltend 

Abb. 6.17: Förderbedarf. Erlebnismarkthalle.  
(Quelle: isoplan-Marktforschung)
Nicht berücksichtigt ist ein jährl. Förderbedarf von rund 65 T EUR zum  
Ausgleich der Differenz zwischen der max. zu erwirtschaftenden Miete  
mit den Marktständen und der ortsüblichen Miete für Geschäftsräume.
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machen. Dies sind rund 1,06 Mio. EUR pro Jahr 
für das Gesamtgebäude bzw. 0,13 Mio. EUR für 
den Markthallenteil. Dadurch werden die Kosten 
um die eingesparte Steuerzahlung verringert.
Unterliegt der Bauherr den Regeln der Gemein-
dehaushaltsverordnung-Doppik (GemHVO) des 
Landes Mecklenburg-Vorpommern, ist für die 
Abschreibung (AfA) eine Nutzungsdauer von 50 
Jahren anzusetzen.

Sonderfall private Betreibung
Für die Erlebnismarkthalle wurde zusätzlich der 
Sonderfall der privaten Betreibung betrachtet. 
Der Rohumsatz der Marktstände und Gastro-
nomie in der Erlebnismarkthalle kann grob auf 
4,1 Mio. EUR p.a. geschätzt werden. Hieraus 
können bei einer durchschnittlichen Kostens-
truktur 248 T EUR Miete gezahlt werden, das 
entspricht bei 1.260 m² Nutzfläche einer durch-
schnittlichen Miete von 16,38 EUR/ m² Nut-
zungsfläche. Dies liegt deutlich unter den in 
Tabelle A5.5 angesetzten möglichen Mietein-
nahmen von 342 T EUR pro Jahr aus dem Markt-
hallenteil für den Neuen Markt. Die möglichen 
Mieteinnahmen können am Neuen Markt durch 
umsatzstarke Mieter des Einzelhandels und der 
Gastronomie erreicht werden (Lebensmitteldis-
counter; Selbstbedienungsgastronomie). Diese 
entsprechen jedoch nicht den Zielen, die mit 
einer Markthalle verfolgt werden. Der Vergleich 
mit der Kalkulation für einen privaten Betreiber 
der Erlebnismarkthalle in den Tabellen A5.11 
bis A5.13 zeigt, dass diese Miethöhe mit dem 
privaten Betreibermodell einer Markthalle nicht 
erreichbar ist. Hieraus kann gefolgert werden, 
dass mit einer Markthalle ein Neubau an 
einem potenziellen 1a-Standort nicht finanziert  
werden kann. 
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Vor- und Nachteile des Ansatzes: Erlebnismarkthalle plus am Neuen Markt

Stärken

•	 Betreiberrisiko nicht bei Stadt, sondern 
bei privatem Betreiber

•	 durch Überschuss aus Vermietung der 
Markthalle können theoretisch 47% 
der Investition für Markthallenteil des 
Gebäudes finanziert werden

•	 Touristische Relevanz der Markthalle im 
historischen Stadtzentrum

Schwächen

•	 notwendige Mieten für hochwertiges 
Gebäude in 1a-Lage durch Markthalle 
nicht zu erwirtschaften

•	 schlechte Steuerbarkeit des Projekts 
durch die Stadt (privater Betreiber)

•	 geringe Gestaltungs- und Einflussmög-
lichkeiten der Stadt bei Angeboten und 
Events

•	 begrenzte Impulse für Regionalwirtschaft 
und Stadtentwicklung 

•	 unklarer Zeithorizont zur Bebauung 
der Marktnordseite (keine kurzfristige 
Reali-sierbarkeit)

•	 aktuell kaum kalkulierbare Kostenrisiken 
aufgrund umfassender gestalterischer, 
baugrundtechnischer, denkmalrechtlicher 
Anforderungen
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6.5	 Förderperspektiven

Übergeordnete Förderperspektiven

Für alle 3 Konzeptansätze gilt, dass sich Förder-
möglichkeiten erst im Nachgang der Studie im 
Detail und in Bezug auf den Vorzugsstandort 
ermitteln lassen. Die konkrete Förderperspektive 
lässt sich also erst betrachten, wenn die konkrete 
favorisierte Variante auf Grundlage des Berichts 
in der politischen Diskussion ausgewählt wird. 
Im Folgenden sollen daher erste ausgewählte 
Optionen umrissen werden, die eine Förde-
rungen der Investition sowie die Betreibung einer 
Markthalle in Rostock ermöglichen könnten. 
Auf diese Weise könnten zukünftig Planungen, 
Baumaßnahmen, weitere Investitionen, Perso-
nalkosten und / oder weitere Betriebskosten 
ggf. durch öffentliche Zuwendungen gefördert 
werden. Der öffentlichen Förderung an einem 
bestimmten Standort kommt dann eine zentrale 
Rolle zu, wenn bzgl. der Baumaßnahmen und 
der Betreibung stadtökonomische, sozio-kultu-
relle und baukulturelle Themen in besonderer 
Weise beachtet werden. Berücksichtigt werden 
könnten demzufolge bzgl. der investiven Förde-
rung die Bund-Länder-Programme der Städteb-
auförderung einschl. des Programmes „Natio-
nale Projekte des Städtebaus“. Stadteigene und 
landesspezifische Förderprogramme, u. a. auch 
zur Unterstützung wirtschaftlicher Aktivitäten, 
werden hier nicht betrachtet. 

Bzgl. der Förderung wird deutlich unterstri-
chen, dass für die jeweiligen Programme ein 
kommunalpolitisches Bekenntnis zu dem sehr 
hohen stadtstrategischen Stellenwert des Pro-
jektes erforderlich ist. Der Stellenwert muss 
aus Verweisen und bereits erfolgten Festle-
gungen in informellen Planungsinstrumenten 
abgeleitet werden können. Zu den informellen 
Planungsinstrumenten zählt insbesondere auch 
die BUGA-Strategie. Entscheidend ist hier eine 
standortspezifische, differenzierte Betrachtung 
der tatsächlichen förderpolitischen Spielräume 
in den jeweiligen Fördergebieten und in den 
zum Einsatz kommenden Förderprogrammen in 
Rostock. 

Städtebauförderung
Mit der Umstrukturierung der Städtebauförde-
rung bestehen seit 2020 noch drei Programme. 
Diese drei Programme setzen die bisherige 
Programmstruktur fort. Die neuen Programme 
sind: (1) „Lebendige Zentren – Erhalt und Ent-
wicklung der Orts- und Stadtkerne“, (2) „Sozialer 

Zusammenhalt – Zusammenleben im Quartier 
gemeinsam gestalten“, (3) „Wachstum und nach-
haltige Erneuerung – Lebenswerte Quartiere 
gestalten.“

Die in Rostock laufenden städtebaulichen 
Gesamtmaßnahmen werden in die neue Pro-
grammstruktur überführt. Damit ist die weitere 
Finanzierung der Gesamtmaßnahmen trotz des 
Auslaufens der bisherigen Programme, insbe-
sondere „Stadtumbau Ost“, „Städtebaulicher 
Denkmalschutz“ und „Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren“, gesichert.

„Bundesprogramm  
Nationale Projekte des Städtebaus“ 
Im Rahmen des Bundesprogramms Natio-
nale Projekte des Städtebaus werden Projekte 
mit besonderer nationaler bzw. internationaler 
Wahrnehmbarkeit gefördert. Hierbei werden 
investive und konzeptionelle Arbeiten bei hoher 
fachlicher Qualität, hohem Investitionsvolumen 
oder hohem Innovationspotenzial gefördert. 
Die Projektförderung soll einen entscheidenden 
Entwicklungsimpuls geben und einen zentralen 
städtebaulichen Ansatz verfolgen, der baukul-
turellen Aspekte, denkmalpflegerische Belange 
und Beteiligungsprozesse mitdenkt. Dies kann 
beispielsweise im Kontext der BUGA 2025 
geschehen. Das Fördervolumen für das jewei-
lige Vorhaben ist überdurchschnittlich hoch. Auch 
der Fördersatz kann, je nach Situation vor Ort, bis 
zu 90 % erreichen. 

Investive Förderung 
Weitere investive Förderungen können dann 
im Kontext des Markthallenprojektes beantragt 
werden, wenn das jeweilige Vorhaben beson-
dere funktionale oder programmatische Schwer-
punkte setzt. So lassen sich energetische Maß-
nahmen bei der baulichen Umsetzung gesondert 
fördern (KfW-Förderung). Auch Investitionen in 
die IT-Technik und IT-Infrastruktur zur Umsetzung 
von Digitalisierungsstrategien stellen investive 
Förderoptionen dar.

Nicht-investive Förderungen 
Es sind bei der Finanzierung der Markthallenan-
sätze an allen Standorten und bei Betrachtung 
aller Markthallentypen auch nicht-investive För-
derungen relevant. Diese können für die nicht-in-
vestiven Leistungen in der Planungs- und Bau-
phase und insbesondere für die dann folgende 
Betreibung eingesetzt werden. Zur Förderung 
der Kultur- und Kreativwirtschaft haben bspw. 

Aktenmappe - 63 von 93



60   I Institut für Neue Industriekultur INIK GmbH

Landes- und Bundesministerien Programme 
aufgelegt, die ergänzend zur Förderung von 
baulich-investiven Maßnahmen zum Einsatz 
kommen können. Damit lassen sich Teilvorhaben 
zum Ausbau der Kultur- und Kreativwirtschafts-
unternehmen fördern. Außerdem ist im Kontext 
der Bewältigung der Auswirkungen der Coro-
na-Pandemie auf die Handels-, Gewerbe- und 
Dienstleistungsstruktur in unseren Städten mit 
diversen Interventionen des Bundes und der 
Länder zu rechnen.

Förderperspektiven für die  
Konzeptansätze

Förderperspektive „Überdachter 
Wochenmarkt am Ulmenmarkt“
Bei der Fördermittelstrategie zum Standort 
sollten u. a. folgende Punkte in den Vorder-
grund der Überlegungen und der Argumentation 
gestellt werden: Investitionsförderung für die 
Markthalle zur Quartiersaufwertung im Sinne 
der sozialen Qualität, der resilienten Stadt, 
der Baukultur und des universitätsgeprägten 
Umfeldes (Ziel für Förderung ist die Bezuschus-
sung des Investitionsteils, der wirtschaftlich 
nicht tragfähig ist). Betriebskosten- und Investi-
tionsförderung bzgl. konkreter Veranstaltungen  
(Projektförderung). 

Förderperspektive „Multifunktionshalle 
mit Frischemarkt am Stadthafen“
Bei der Fördermittelstrategie zum Standort 
sollten u. a. folgende Punkte in den Vorder-
grund der Überlegungen und der Argumenta-
tion gestellt werden: Investitionsförderung für 
die Markthalle zur städtischen und touristischen 
Aufwertung des Hafens als die Stadtgesellschaft 
stärkendes und die resiliente Stadt förderndes 
Impulsvorhaben der BUGA (Ziel für Förderung 
ist die Bezuschussung des Investitionsteils, der 
wirtschaftlich nicht tragfähig ist). Betriebskosten- 
und Investitionsförderung bzgl. konkreter Ver-
anstaltungen (Projektförderung). Förderungen 
im Kontext der Nutzung durch die Kultur- und 
Kreativwirtschaft. Wirtschaftsförderung, z.B. für 
Gründer, als Nutzer der Halle. 

Förderperspektive „Erlebnismarkt-
halle plus am Neuen Markt“ 
Bei der Fördermittelstrategie zum Standort 
sollten u. a. folgende Punkte in den Vorder-
grund der Überlegungen und der Argumentation 
gestellt werden: Investitionsförderung für den 
die Markthalle beinhaltenden Neubau als soziale 
und stadtbaukulturelle Aufwertung der histori-
schen Innenstadt (Ziel für Förderung ist die Bezu-
schussung des Investitionsteils, der wirtschaft-
lich nicht tragfähig ist). Investitionsförderung für 
den Neubau als Beitrag zum städtebaulichen 
Denkmalschutz (Bauen im historischen Kontext). 
Betriebskosten- und Investitionsförderung bzgl. 
konkreter Veranstaltungen (Projektförderung). 

Abb. 6.18: Ökonomische Kenndaten 
der untersuchten Konzeptansätze.
(Quelle: isoplan-Marktforschung) 

Markthallentyp
Standortbeispiel

Bau- u. Baunebenkosten 
Gebäude (KG 300, 400, 700)

Typ 1: Überdachter
Wochenmarkt
Ulmenmarkt

Typ 2:
Multifunktionshalle
Stadthafen

Typ 3: Erlebnis-
Markthalle plus
Neuer Markt

1,1 
Mio. 

19,1 Mio. 

26,0 Mio. 

5,3 
Mio. 

8,7 
Mio. 

Nutzungsfläche
Gebäude

41,3%

18,4%

600 m
600 m

4.600 m
1.900 m

6.852 m
1.260 m

davon Markthallenteil inkl. Gastronomie

Förderbedarf 
Anteil an Baukosten

13,8 Mio. 
53,0%

12,2 Mio. 
63,8%

0,4 Mio. 
36,4%

5,6 Mio. 
64,8%

2,9 Mio. 
55,4%
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6.6	 Vergleich der drei Konzeptansätze

Ökonomische Kenndaten der unter-
suchten Konzeptansätze
Die drei untersuchten Konzeptansätze sehen 
unterschiedlich dimensionierte Gebäude vor. Die 
folgende Abbildung setzt die Nutzungsflächen 
des jeweils als Markthalle genutzten Teils der 
Gebäude in Relation zu der Größe des geplanten 
Gesamtgebäudes. Die Baukosten (Kosten-
gruppen 300, 400 und 700) wurden anhand von 
Baupreisindizes für die Gesamtgebäude und den 
Markthallenteil grob geschätzt (Details siehe 
Kapitel 6.2 bis 6.4 und Tabellen A5.2, A511 und 
A5.12 im Anhang). 

Dargestellt sind die Bau- und Planungskosten 
(KG 300, 400, 700) für die Gesamtgebäude und 
den Markthallenteil inkl. Gastronomie. Der Bar-
wert der Netto-Einnahmen aus dem Betrieb (Mie-
teinnahmen abzüglich Verwaltungs- u. Betriebs-
kosten Gebäude und Betriebskosten Markthalle) 
wurde jeweils mit Hilfe der Discounted Cash 
Flow-Methode auf 30 Jahre hochgerechnet. Der 
Förderbedarf ergibt sich aus der Differenz aus 
Baukosten und Barwert der Netto-Einnahmen. 
Eine etwaige laufende Förderung der Mietzah-
lung am Neuen Markt wurde dabei noch nicht 
berücksichtigt.

Abb. 6.19: Nicht-monetari-
sierbarer wirtschaftlicher Nut-
zen der Konzeptansätze.
(Quelle: isoplan-Marktforschung)

Nicht monetarisierbarer wirtschaftlicher 
Nutzen der Varianten für die Stadt Rostock
Die Konzeptansätze verursachen sehr unter-
schiedliche Kosten für die Stadt Rostock. Bei 
einer gesamtwirtschaftlichen Betrachtung muss 
jedoch auch der jeweilige nicht monetarisierbare 
wirtschaftliche Nutzen der Varianten für die Stadt 
Rostock berücksichtigt werden. Darin unter-
scheiden sich die drei Ansätze ebenfalls erheb-
lich. Die spezifischen Stärken und Schwächen 
der Ansätze lassen sich wie folgt zusammen-
fassen: 

Überdachter Wochenmarkt am Ulmenmarkt
Der Markthallentyp „Überdachter Wochen-
markt“ ist die einfachste Form einer Markthalle 
in Rostock. Einem vergleichsweise geringen 
finanziellen Risiko der Investition steht in mehr-
facher Hinsicht ein nicht monetarisierbarer wirt-
schaftlicher Nutzen gegenüber. Dieser liegt ins-
besondere in dem starken Impuls des Projekts 
für die Quartiersentwicklung und in der subs-
tanziellen Förderung der Regionalwirtschaft. Der 
Konzeptansatz hat eine hohe kurzfristige Reali-
sierungs- und Förderwahrscheinlichkeit. Ein wei-
terer Pluspunkt ist die sehr gute Steuerbarkeit 
des Projekts durch die Stadt.

Nicht monetarisierbarer 
wirtschaftlicher Nutzen für die Stadt

Überdachter 
Wochenmarkt 
Ulmenmarkt

Multi -
funktionshalle 

Stadthafen

Erlebnis -
markthalle

plus 
Neuer Markt

Substanzielle Förderung der Regionalwirtschaft ü ü
touristisches Highlight ü ü
Hohe kurzfristige Realisierungswahrscheinlichkeit ü ü
Gute Steuerbarkeit durch die Stadt ü ü

Starker Impuls für die Stadtentwicklung ü
Vorwiegend Impuls für die Quartiersentwicklung ü
Förderung von Integration u. Stadtgesellschaft ü
hohe Förderwahrscheinlichkeit ü ü
Geringes finanzielles Risiko der Investition ü
Markthalle kann ortsübliche Miete erwirtschaften üü

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

Aktenmappe - 65 von 93



62   I Institut für Neue Industriekultur INIK GmbH

Multifunktionshalle am Stadthafen
Der Markthallentyp „Multifunktionshalle“ am 
Standort Stadthafen stellt die anspruchsvollste 
Form und umfangreichste Umsetzung der Idee 
einer Markthalle in Rostock dar. Aufgrund ihrer 
Größe und baulichen Qualität verursacht die Mul-
tifunktionshalle hohe Investitionskosten. Diesen 
steht in vielerlei Hinsicht ein hoher nicht mone-
tarisierbarer wirtschaftlicher Nutzen gegenüber. 
Der Konzeptansatz schafft ein neues touristi-
sches Highlight und fördert die Regionalwirt-
schaft substanziell. Durch die Verknüpfung mit 
der BUGA und dem geplanten archäologischen 
Landesmuseum entsteht ein starker Impuls für 
die Stadtentwicklung. Der integrierte Nutzungs-
ansatz mit einer Kombination aus Markthallen-
nutzung, Treffpunkt, Events und Räumen z.B. für 
Akteure der Kreativ- und Kulturwirtschaft fördert 
die Integration und das stadtgesellschaftliche 
Miteinander in besonderer Weise. Aufgrund der 
weit fortgeschrittenen Vorbereitungen im Zusam-
menspiel mit der BUGA hat der Konzeptansatz 
eine hohe kurzfristige Realisierungs- und Förder-
wahrscheinlichkeit. Ein weiterer Pluspunkt ist 
die sehr gute Steuerbarkeit des Projekts durch 
die Stadt.

Erlebnismarkthalle plus am Neuen Markt
Der Markthallentyp „Erlebnismarkthalle plus“ 
am Standort Neuer Markt ist eine inszenierte 
Form der Markthalle von mittlerer Größe, die 
vollständig durch einen externen Betreiber 
betrieben wird. Vordergründig erscheint es vor-
teilhaft, dass das finanzielle Risiko für den Betrieb 
von der Stadt auf einen privaten Betreiber ver-
lagert wird. Dies wird jedoch mit dem Nachteil 
erkauft, dass die Stadt nur einen geringen Ein-
fluss auf die Angebote und Events in der Erleb-
nismarkthalle hat. Die geringe Steuerbarkeit des 
Projekts durch die Stadt birgt das Risiko, dass 
der Betreiber das Projekt in eine von der Stadt 
nicht gewünschte Richtung steuert. 

Mit der Investition in das Gebäude sind ebenfalls 
Risiken verbunden. Das angedachte Gesamt-
gebäude verursacht durch seine Größe und die 
angestrebte hohe Bauqualität die höchsten Inves-
titionskosten der betrachteten Beispiele. Ver-
schiedene Rahmenbedingungen des Gebäudes 
sind noch nicht geklärt und können die Kosten 
weiter in die Höhe treiben. Ob die Stadt oder ein 
privater Investor das Gebäude errichtet, ist noch 
nicht entschieden. Zur Finanzierung eines hoch-
wertigen Neubaus am Neuen Markt werden 
Spitzenmieten für 1a-Lagen in Rostock erhoben 
werden müssen. Diese können auch bei erfolg-
reicher privater Betreibung durch eine Markthalle 

voraussichtlich nicht erwirtschaftet werden. 
Zudem werden an dem künftig aufgewerteten 
Standort finanziell potentere Nutzer mit der 
Markthalle um den Standort konkurrieren. Die 
angedachte Wohn- und Büronutzung erzielt vor-
aussichtlich ebenfalls nicht die erforderlichen 
Mieten für die Finanzierung des Gebäudes. 
Die Baukosten des (ggf. privat zu errichtenden) 
Gebäudes müssten mit einer noch höheren 
Summe als die Multifunktionshalle am Stadt-
hafen gefördert werden. Da zudem der nicht 
monetarisierbare wirtschaftliche und soziale 
Nutzen der Eventmarkthalle begrenzt ist, stellt 
sich die Frage, ob eine öffentliche Förderung in 
ähnlicher Größenordnung wie am Stadthafen für 
diesen Konzeptansatz gerechtfertigt ist.

Im Vergleich der Konzeptansätze ist darüber 
hinaus zu beachten, dass die Markthallennut-
zung am Stadthafen die dort ortsübliche Miete in 
Cityrandlagen erwirtschaften kann, während am 
Neuen Markt die in 1a- oder 1b-Citylagen von 
Rostock üblicherweise erzielbaren Geschäfts-
mieten mit einer Markthallennutzung nicht 
erwirtschaftet werden können. Neben dem rund 
1,6 Mio. EUR höheren einmaligen Förderbedarf 
für das Gebäude am Neuen Markt im Vergleich 
zum Stadthafen wird zusätzlich am Neuen Markt 
eine laufende Förderung zum Ausgleich dieser 
Differenz der Mietzahlung an den Gebäudeei-
gentümer erforderlich, die am Stadthafen nicht 
anfallen wird.
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Ziel des Projektes „Durchführung einer Machbar-
keitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer 
Markthalle in Rostock“ ist die Entwicklung und 
Bewertung eines tragfähigen Konzeptes für eine 
Markthalle in der Hanse- und Universitätsstadt 
Rostock. Hierzu wurden drei Konzepte – drei 
Markthallentypen an jeweils einem Standort – 
begründet und durch überschlägige Betreiber-
konzepte, Flächennutzungskonzepte, Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtungen und grundsätzlichen 
Förderperspektiven bewertet.

Im Ergebnis wurde deutlich, dass tragfähige 
Konzepte für den Betrieb einer Markthalle iden-
tifizierbar sind. Hinsichtlich der Investition in die 
dafür zu errichtende Immobilie bedarf es aber 
eines Zuschusses der Hanse- und Universi-
tätsstadt Rostock oder sonstiger Träger. Dieser 
Zuschussbedarf ist in allen vorgestellten Kon-
zepten gegeben.

Aus gutachterlicher Sicht stehen die drei Markt-
hallentypen „Überdachter Wochenmarkt“, „Multi
funktionshalle mit Frischemarkt“ und „Erleb-
nismarkthalle plus“ an den drei ausgewählten 
Standorten zunächst nebeneinander. Angesichts 
der qualitativ und quantitativ sehr unterschied-
lichen Nutzungskonzepte stellt sich der direkte 
Vergleich jedoch als problematisch dar. 

Da ein Abwägungsprozess und die sich daraus 
ergebende Auswahl einer favorisierten, langfris-
tigen Variante mit einem erheblichen öffentli-
chem Mitteleinsatz verbunden sein wird, bedarf 
es bei dem nun anstehenden Entscheidungs-
findungsprozess eines breiten Konsens in der 
Rostocker Bürgerschaft.

Abschließend werden Empfehlungen zu den 
wesentlichen nächsten Handlungsschritten 
genannt, um die Umsetzung der Empfehlungen 
zur „Durchführung einer Machbarkeitsstudie zur 
Errichtung und Betreibung einer Markthalle in 
Rostock“ vorzubereiten. 

Diese Studie stellt keine Beschlussvorlage dar. 
Sie ist eine Grundlage, um hieraus konkrete 
Schritte abzuleiten. Es wird empfohlen, auf der 
Grundlage der Machbarkeitsstudie einen einver-
nehmlichen Beschluss zum weiteren Vorgehen 
herbeizuführen.

7	 Empfehlungen

Verwaltungsspitze
Das Konzept zur „Durchführung einer Machbar-
keitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer 
Markthalle in Rostock“ sollte vor den Ausschuss-
sitzungen mit der Verwaltungsspitze abgestimmt 
werden. Dies betrifft insbesondere die Vor- und 
Nachteile der drei favorisierten Standorte und 
der Markthallentypen (Konzepte). Die mit diesen 
Maßnahmen in Verbindung stehenden Investiti-
onen setzen mittelfristig politische Beschlüsse 
voraus. Chancen und Risiken sollten hierzu 
gemeinsam abgewogen werden.

Ausschüsse
Im Anschluss an das Gespräch mit der Ver-
waltungsspitze sollten die Ausschüsse über 
das Ergebnis der Studie informiert werden. Es 
sollten die Kernaussagen des Projektes vorge-
stellt und diskutiert werden. Im Ergebnis der 
Ausschusssitzungen sollte eine klare Präferenz 
für das favorisierte Konzept mit Standort und 
Markthallentyp erkennbar sein. 

Abb. 7.1: Marktstände Italien und 
Kopenhagen, 2020.  
(Quelle: Annie Spratt / Unsplash)
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Beschluss Bürgerschaft
Auf Grundlage der Ausschussdiskussion und 
des hiermit vorliegenden Berichts sollte ein 
Beschluss durch die Bürgerschaft der Hanse- 
und Universitätsstadt Rostock gefasst werden. 
Der Beschluss legt den Standort und den Typ 
der Markthalle final fest. Damit wird ein klares 
Mandat für die Umsetzung des Vorhabens erteilt.

BUGA
Unabhängig von der Diskussion in den Aus-
schüssen und dem Beschluss der Bürgerschaft 
sollten die Ergebnisse des vorliegenden Berichts 
mit der Planung zur Rostocker Bundesgar-
tenschau abgeglichen werden. Hierzu ist ein 
Gespräch mit dem BUGA-Team zu führen. Ins-
besondere bezüglich des Standortes am Stadt-
hafen mit dem Markthallentyp „Multifunktions-
halle mit Frischemarkt“ sind hierbei finanzielle 
und zeitliche Folgen und Abhängigkeiten zu 
beachten. Falls sich die Bürgerschaft für eine 
Realisierung der Markthalle im Zusammenhang 
mit der BUGA 2025 entscheidet, sollten alle 
folgenden Planungs- und Umsetzungsschritte 
sehr zeitnah und stringent durchgeführt werden, 
damit die Halle rechtzeitig fertiggestellt wird und 
2025 für die BUGA genutzt werden kann.

Kultur- und Kreativwirtschaft
Angesichts der im Rahmen der vorliegenden 
Studie vielfältig diskutierten Schnittstellen 
zur Rostocker Kultur- und Kreativwirtschaft 
erscheinen weitere Abstimmungen zur Son-
dierung möglicher Synergien erforderlich. 
Abhängig vom Ausgang der Diskussion in den 

Ausschüssen und dem Beschluss der Bürger-
schaft ist eine Klärung von Schnittstellen und 
Definition von konkreten gemeinsamen Zielen 
bei der Markthallenumsetzung mit der Kultur- 
und Kreativwirtschaft vorzunehmen. 

Fördermittelkonzept
Mit der vorliegenden Studie werden die Finanzie-
rungsbedarfe zur Projektumsetzung überschlägig 
benannt. Für alle drei Markthallenkonzepte 
werden Investitions- und Betriebskostenrahmen 
gesetzt. Grundsätzlich ist davon auszugehen, 
dass Fördermittel zur baulichen und betrieblichen 
Umsetzung des Vorhabens erforderlich werden. 
Daher sollten erste vorbereitende Gespräche auf 
Landes- und Bundesebene mit den zuständigen 
Stellen potentieller Fördergeldgeber geführt 
werden.

Markthalle konkret
Auf Basis der Studie und eines Beschlusses bzgl. 
eines Markthallenstandortes in Rostock sollte 
das Werkstattverfahren „Markthalle konkret“, 
initiiert durch die Großmarkt Rostock GmbH, 
durchgeführt werden. Ziel ist es, (1) die bereits 
bestehende Gruppe von interessierten Markt-
hallenhändlern, (2) den Geschäftsführer der 
Markthalle in Herford als Wissensträger, (3) die 
beteiligten Planer und Ökonomen sowie (4) aus-
gewählte Akteure vor Ort nochmals im Rahmen 
einer 3-tägigen „Planerwerkstatt“ nach Rostock 
einzuladen. Im Ergebnis der von der Großmarkt 
Rostock GmbH geführten Werkstatt sollte dann 
eine konkrete Grundlagenermittlung und Vorpla-
nung erstellt werden.

Abb. 7.2: Marktstände Italien und 
Kopenhagen, 2020.  
(Quelle: Annie Spratt / Unsplash)
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8	 Zusammenfassung und Ausblick

Ziel des Projektes „Durchführung einer Machbarkeitsstudie zur Errichtung und 
Betreibung einer Markthalle in Rostock“ ist die Entwicklung und Bewertung eines 
tragfähigen Konzeptes für eine Markthalle als Erlebnis- und Veranstaltungsort sowie 
zur Vermarktung und zum Vertrieb von regionalen Erzeugnissen in der Hanse- und 
Universitätsstadt Rostock. Anfang 2020 hat die Bürgerschaft den Oberbürgermeister 
der Hanse- und Universitätsstadt Rostock auf Grundlage des Beschlusses Nr. 2019/
AN/0608 mit der entsprechenden Konzeptentwicklung beauftragt. 

Bestandsaufnahme der Rostocker 
Marktsituation

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde 
deutlich, dass die Wochenmärkte in Rostock bei 
nahezu flächendeckender Präsenz schon heute 
eine große Auswahl an frischen, regionalen Pro-
dukten und Biowaren anbieten. Trotz der Beliebt-
heit der Wochenmärkte zeigen die Ergebnisse 
der Bestandsaufnahme Grenzen des Formats 
„Wochenmarkt“ auf. Die Befragungen haben 
gezeigt, dass ein breiteres und qualitativ bes-
seres Marktangebot, eine höhere Aufenthalts-
qualität und ein attraktives Markthallengebäude 
gewünscht sind. Zugleich könnte eine Markthalle 
einen wesentlichen Impuls zur besseren Ver-
marktung regionaler Produkte in Rostock geben. 

Erfolgsfaktoren von Markthallen

Die Ableitung von Erfolgsfaktoren für die Markt-
halle in Rostock basiert auf der aktuellen Analyse 
von Best-Practice-Beispielen sowie auf der Aus-
wertung vorliegender Studien. Die Untersuchung 
städtebaulicher, architektonischer und ökono-
mischer Erfolgsfaktoren macht deutlich, dass 
Markthallen keine homogene Verkaufsform sind. 
Markthallen unterscheiden sich abhängig von 
ihren Standorten und der Zielstellung ihrer Ent-
wickler, bezüglich ihrer Konzeption und Umset-
zung voneinander. Es gibt unterschiedliche 
Markthallentypen mit unterschiedlichen Voraus-
setzungen und Erfolgsfaktoren. Entsprechend 
weisen auch potenzielle Markthallenstandorte in 
Rostock spezifische räumliche und ökonomische 
Standorteigenschaften auf.

Erwartungen an eine Markthalle  
aufzeigen

Die empirischen Untersuchungen zu den Ziel-
gruppenerwartungen haben gezeigt, dass 
sowohl auf der Nachfrageseite als auch auf der 
Anbieterseite heterogene Erwartungen an eine 
Markthalle bestehen. Aus den Erhebungen 
ergeben sich übergeordnete Schlussfolgerungen 
für die Chancen und die erforderliche Konzep-
tion einer Markthalle in Rostock. Grundsätzliche 
Chancen für die erfolgreiche Etablierung einer 
Markthalle ergeben sich nicht aus quantitativen 
Versorgungslücken des Lebensmitteleinzelhan-
dels in Rostock. Eine neue Markthalle muss 
sich vielmehr qualitativ von dem bestehenden 
Angebot abheben. Die empirischen Betrach-
tungen lassen außerdem erkennen, dass das 
Alleinstellungsmerkmal einer Markthalle aus 
einem einzigartigen Mix aus Einzelhandel, Gas-
tronomie, Dienstleistungen, Kulturangeboten 
und Büros in einem architektonisch attraktiven 
Gebäude in einem Umfeld mit hoher Aufent-
haltsqualität bestehen muss. Weiterhin wurde 
deutlich, dass ein innenstadtnaher Standort 
präferiert werden sollte, wenn man die Erwar-
tungen der Bevölkerung, der Touristen und der 
Anbieterseite an eine Markthalle mit der Frage 
nach dem Standort verknüpft. 
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Markthallentypen

 
Die Diskussion der Analyseergebnisse hat 
gezeigt, dass der Begriff „Markthalle“ nicht 
selbsterklärend ist. Deshalb ist es erforderlich, 
unterschiedliche Markthallentypen zu definieren 
und zu beschreiben. Für Rostock bieten sich in 
drei unterschiedliche Markthallentypen mit fol-
genden Charakteristika an: 

Überdachter Wochenmarkt

(1)	 traditionelle, kommunal betriebene 		
	 Markthalle 

(2)	 baukulturell hochwertige Architektur in 	
	 Zentrumslage

(3)	 tägliche Frischprodukte aus der Region 

(4)	 plus kleine gastronomischen Einheiten 

(5)	 für RostockerInnen und Gäste der Stadt

Multifunktionshalle mit Frischemarkt

(1)	 zentrale, gestaltungsstarke Multi-  
	 funktionshalle

(2)	 Büros, Funktionsmix bei Einbindung 		
	 der Kultur- und Kreativwirtschaft

(3)	 städtisch geführt / betrieben

(4)	 offene Brasserie, Gästeinfo,  
	 Kulturevents 

(5)	 für Touristen und RostockerInnen

Erlebnismarkthalle Plus

(1)	 das besondere All-In-One-Markthallen- 	
	 erlebnis 

(2)	 private Betreibung aus einer Hand

(3)	 high-end Saisonfrischeprodukte 		
	 (Region) mit Wochenmarktgefühl

(4)	 großzügiger Sitzraum und vielfältiges 		
	 Frontcooking 

(5)	 für Gäste und Anwohnende des 		
	 Zentrums

Identifikation und Bewertung  
ausgewählter Standorte

Es wurden grundsätzlich geeignete Markthal-
lenstandorte für eine differenzierte Analyse 
ausgewählt, die sich bzgl. der zukünftigen Stad-
tentwicklung an strategisch wichtigen Stellen 
befinden. Insgesamt wurden sieben potenzielle 
Standorte hinsichtlich ihrer spezifischen Eignung 
für das Markthallenprojekt ausgewertet:

(1)	 Parkplatz Mittelmole Warnemünde

(2)	 Halle 207

(3)	 Umfeld ehemaliges schwimmendes 		
	 Portcenter 

(4)	 Ulmenmarkt

(5)	 Stadthafen im Kontext der BUGA 2025 

(6)	 Doberaner Hof

(7)	 Nordseite des Neuen Markts  

Der Vergleich dieser Standorte auf Basis der 
vorangegangenen Analysen zeigt, dass sich die 
Standorte hinsichtlich ihrer Tauglichkeit für eine 
Markthalle voneinander unterscheiden. Die Eig-
nungsunterschiede sind jedoch graduell. Sie 
sind abhängig von der jeweiligen Schwerpunkt-
setzung und dem gewünschten Profil der Markt-
halle. 
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Markthallenkonzepte an drei  
ausgewählten Standorten

Im Ergebnis der Stadtortuntersuchung zur 
zukünftigen Markthalle sowie der Betrachtung 
ökonomischer und städtebaulicher Kriterien an 
den sieben potenziell geeigneten Standorten 
wurde für die drei identifizierten Markthallen-
typen der jeweils am besten geeignete Standort 
als Beispiel für eine detaillierte Betrachtung aus-
gewählt. Die vertiefte Analyse der drei Markt-
hallentypen an drei Beispielstandorten führt zu 
folgenden Ergebnissen:

Ökonomische Machbarkeit
Die drei untersuchten Konzeptansätze sehen 
unterschiedlich dimensionierte Gebäude mit ver-
schieden aufwändigen Ansätzen der Betreibung 
vor. Entsprechend unterscheiden sich sowohl 
der finanzielle Aufwand als auch der nicht mone-
tarisierbare Nutzen, den die Stadt Rostock dafür 
erhält. 

Überdachter Wochenmarkt am Ulmenmarkt
Der Markthallentyp „Überdachter Wochen-
markt“ ist mit 600 m² Nutzungsfläche die 
kleinste und einfachste Form einer Markthalle 
in Rostock. Einem vergleichsweise geringen 
finanziellen Risiko bei Investition und Betrieb 
steht ein nicht monetarisierbarer wirtschaftlicher 
Nutzen gegenüber. Dieser liegt insbesondere 
in dem starken Quartiersentwicklungsimpuls 
und in der substanziellen Förderung der Regio-
nalwirtschaft. Der Konzeptansatz hat eine hohe 
kurzfristige Realisierungs- und Förderwahr-
scheinlichkeit. Ein weiterer Pluspunkt ist die 
sehr gute Steuerbarkeit des Projekts durch die 
Stadt. Nachteilig ist die geringe Attraktivität für 
Touristen. Der Konzeptansatz ist besonders als 
Aufwertung konventioneller Wochenmärkte für 
Quartierszentren mit einer wochenmarktaffinen 
Bevölkerung geeignet.

Multifunktionshalle am Stadthafen
Der Markthallentyp „Multifunktionshalle“ am 
Standort Stadthafen stellt die anspruchsvollste 
Markthallen-Konzeption dar. Aufgrund ihrer 
Größe und der angestrebten baulichen Qualität 
verursacht die Multifunktionshalle hohe Investi-
tionskosten. Diesen steht jedoch ein hoher nicht 
monetarisierbarer wirtschaftlicher Nutzen gegen-
über. Der Konzeptansatz schafft ein neues tou-
ristisches Highlight und fördert die Regionalwirt-
schaft substanziell. Durch die Verknüpfung mit 
der BUGA und dem geplanten archäologischen 

Landesmuseum entsteht ein starker Impuls 
für die Stadtentwicklung. Der integrierte Nut-
zungsmix fördert die Integration und das stadt-
gesellschaftliche Miteinander in besonderer 
Weise. Aufgrund der weit fortgeschrittenen Vor-
bereitungen im Zusammenspiel mit der BUGA 
hat der Konzeptansatz hat eine hohe kurzfristige 
Realisierungswahrscheinlichkeit. Ein weiterer 
Pluspunkt ist die sehr gute Steuerbarkeit des 
Projekts durch die Stadt. 

Erlebnismarkthalle plus am Neuen Markt
Der Markthallentyp „Erlebnismarkthalle plus“ 
am Standort Neuer Markt ist eine inszenierte 
Form der Markthalle von mittlerer Größe. Das 
angedachte Gesamtgebäude am Neuen Markt 
verursacht durch seine Größe und die ange-
strebte hohe Bauqualität die höchsten Investiti-
onskosten der betrachteten Beispiele. Die Event-
markthalle wird vollständig durch einen externen 
Betreiber betrieben. Das finanzielle Risiko für 
den Betrieb wird von der Stadt auf einen pri-
vaten Betreiber verlagert. Dadurch hat die Stadt 
nur einen geringen Einfluss auf die Angebote 
und Events in der Erlebnismarkthalle. Der nicht 
monetarisierbare wirtschaftliche Nutzen ist bei 
der Eventmarkthalle begrenzt. 

Dennoch benötigt auch dieser Ansatz aufgrund 
der begrenzten erzielbaren Mieteinnahmen 
einen erheblichen Zuschuss für die Investition. 
Die kurzfristige Realisierungswahrscheinlich-
keit an Neuen Markt ist gering, da zunächst 
politische Weichenstellungen für die gesamte 
Bebauung der Nordkante des Neuen Marktes 
getroffen werden müssen. Eine Eventmarkthalle 
könnte auch in anderen vorhandenen Hallen an 
gut frequentierten Standorten in Rostock reali-
siert werden. Die entscheidende Hürde wird 
sein, einen geeigneten Betreiber zu finden, der 
das Konzept mit hoher Qualität umsetzt und in 
der Lage ist, die erforderliche Miete zu erwirt-
schaften. Unter Umständen ist eine laufende 
Förderung der Mietzahlung erforderlich.
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Ausblick

Im Verlauf der vorliegenden Studie wurde 
deutlich, dass man den Rostockerinnen und 
Rostockern eine Faszination für Markthallen 
unterstellen kann. Angesichts der gemeinsam 
diskutierten Konzepte wurde deutlich, dass 
diese Begeisterung variierende Vorstellungen 
der Umsetzung hervorruft. Aktuell stehen drei 
unterschiedliche Konzepte zur Diskussion, die 
an drei ausgewählten Orten umgesetzt werden 
könnten. Es ist angesichts der ungleichen Auf-
fassungen erforderlich, die vorliegende Studie 
als Fundament eines Entscheidungsprozesses 
zu verstehen. Auf diese Weise lässt sich eine 
gemeinsame Lösung finden. 

Welche Konzepte stehen zur Diskussion? 
Die „überdachte Markthalle“ sucht einen prag-
matischen und risikoarmen Lösungsansatz, die 
den bestehenden Ulmenmarkt stadträumlich 
qualifiziert. Der Ulmenmarkt wird in Teilen über-
dacht und ein authentischer neuer Treffpunkt 
entsteht, der dem Leitbild der behutsamen Stad-
tentwicklung folgt. Der Ansatz schont die Stadt-
kasse, stärkt das Quartier und ist vergleichs-
weise risikoarm. Und vielleicht noch wichtiger: 
Hier bleibt die Steuerung und Gestaltung des 
Marktgeschehens in den Händen der Stadt und 
damit der Bürgerinnen und Bürger.

Dem gegenüber steht die „Erlebnishalle“. Auch 
mit ihr ist ein pragmatischer Ansatz verbunden. 
Genau betrachtet geht es aber nicht um eine 
Markthalle im herkömmlichen Sinne. Ziel ist 

vielmehr die Inszenierung einer Markthallenat-
mosphäre, die der Sehnsucht nach einer Erleb-
nisgastronomie mit gesunder, regionaler Küche 
nachkommt. Und als vereinbarte Planungskon-
zeption oder gar als konkrete Architektur ist der 
Ort, an dem dies geschehen soll, noch nicht 
vorhanden. Auch dieser Ansatz folgt dem Markt-
hallentrend: Gesunde Ernährung, gutes Essen 
aus der Region und fröhliches Beisammensein. 
Der Ort der Erlebnismarkthalle beansprucht 
aber keine Authentizität. Es geht vielmehr um 
das garantierte, erlebnisfreudige Genussambi-
ente. Das Risiko der „Erlebnismarkthalle“ trägt 
der private Betreiber. Dies dürfte angesichts der 
erforderlichen Miethöhe schwierig werden. Das 
bedeutet aber auch, dass die Stadt auf Nutzung 
und Gestaltung wenig Einfluss nehmen kann.

Die „Multifunktionshalle“ schließlich sucht einen 
dritten Weg. Hier, und das ist ein wesentlicher 
Unterschied zu den übrigen Ansätzen, steht die 
Heterogenität des Angebotes kombiniert mit 
der Aktivierung des Stadthafens im Vordergrund. 
Unterschiedliche Nutzungen werden mit einem 
Ziel verbunden: Die Stärkung der Stadt als Ort 
des Dialogs und des Miteinanders. Der eigent-
liche Markt ist also lediglich ein Baustein eines 
großen Ganzen. Dabei übernimmt er eine zen-
trale Rolle. Der Markt vermittelt zwischen dem 
öffentlichem Raum des Stadthafens und den 
vielfältigen Nutzungen in der Halle. Es entsteht 
ein neuer Ort der Begegnung. Auch hier ist der 
tatsächliche Ort, die komplexe Architektur der 

Abb. 8.1: (Quelle: Peter 
Wendt / Unsplash)
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Halle, noch nicht sichtbar. Die Absichten den 
Stadthafen zu entwickeln sind aber sehr konkret, 
zeitlich definiert und mit einer starken Intention 
der Stadtentwicklung verbunden: Der Bundes-
gartenschau.

Vergleicht man die drei Ansätze, wird deutlich, 
dass sich die „Multifunktionshalle“ zunächst als 
teuer und riskant darstellen mag. Der „über-
dachte Wochenmarkt“ scheinet ein vergleichs-
weise sicherer Ansatz zu sein, der sich aus 
bürgerschaftlicher Sicht hinsichtlich der Inves-
titions- und Folgekosten besser einschätzen 
lässt. Die „Erlebnismarkthalle“ verursacht zwar 
ebenfalls hohe Investitionskosten, nimmt der 
Stadt aber das Risiko der Betreibung. Es ist dem 
Bearbeiterteam aber ein wesentliches Anliegen, 
mit dieser Studie über das unmittelbar ökono-
misch Machbare hinauszublicken und die Ent-
scheidungsträger hierbei einzubeziehen. Die 
anstehende Auswahl einer Markthallenvariante 
erfordert eine Abwägung, die über die reine öko-
nomische Zweckperspektive hinausgeht. 

Stadtentwicklung denkt heute nicht mehr in 
funktional-ökonomischen Ordnungen. Sie ist 
komplex und diskutiert Fragen, die weit über die 
Wirtschaftlichkeits-  oder Bestimmungslogik hin-
ausreichen und die die vielfältige Gestaltung des 
zukünftigen Zusammenlebens organisiert.

Es sollte also mit dem diskursiven Abwägungs-
prozess der kommenden Wochen und auf Grund-
lage der Varianten entschieden werden, welche 
Ziele mit der Markthalle tatsächlich zu verfolgen 
sind. Sollen, bei sorgfältiger Risiko- und Mittel-
minimierung, lokale Impulse gesetzt werden, 
um die Erwartung an ein Markthallenprojekt 
prinzipiell zu erfüllen? Oder, geht es darum, die 
Markthalle in ein ambitioniertes Zukunftspro-
jekt zu integrieren, dass nicht nur ökonomische, 
sondern darüber hinaus in besonderem Maße 
auch stadtgesellschaftliche Ziele verfolgt? So 
gesehen kann die anstehende Entscheidung 
tatsächlich auch eine notwendige Kraftprobe für 
Rostock sein, mit der Fragen der grundlegenden 
Richtungsentscheidung verbunden sind. 

Abb. 8.2: Stadtan-
sicht, Hafen Rostock 
(Quelle: INIK GmbH)
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A3 Glossar

Best Practice: Erfolgsmethode, Erfolgsmodell oder eine bestmögliche, sich bewährte 
Methode.

Bundesgartenschau (BUGA): deutsche Ausstellung zu Themen des Gartenbaus und der 
Landschaftsarchitektur, die städtebauliche Entwicklungen anstößt.

Co-Working-Space: flexibler mietbarer Arbeitsplatz (Schreibtisch oder Arbeitsraum), den 
man sich mit anderen teilt (bspw. Freiberufler, Jungunternehmer, Künstler).

Flächennutzungskonzept: beschreibt die Art der Nutzung von Gebäuden und ihre Lage im 
Gebäude.

Flächennutzungsplan (FNP): rechtswirksames Planungsinstrument, das den vorhandenen 
und voraussichtlichen Flächenbedarf der Gemeinde für unterschiedliche Nutzungen (Ver-
kehr, Wohnen, Arbeit, Erholung) ordnet.

Front-Cooking: in der Gastronomie; Speisen werden vor den Augen des Gastes zubereitet.

Integrierte Stadtentwicklung: beschreibt eine ganzheitlichen Planungsprozess, in dem 
Sektoren der Planung wie Siedlungsstruktur, Verkehr, Umwelt und soziale Belange im 
Zusammenhang betrachtet werden.

Kaufkraft: jemandes Vermögen, Waren, Dienstleistungen o. Ä. zu bezahlen.

Kaufkraftbindungsquote: beschreibt in welchem Maß die lokale Kaufkraft in der Region 
genutzt wird oder in andere Regionen abfließt.

Koppeleffekte: Effekte, die mit einer Entwicklung automatisch einhergehen.

Kultur- und Kreativwirtschaft: bezeichnet Kultur- und Kreativunternehmen (…), welche 
überwiegend erwerbswirtschaftlich orientiert sind und sich mit der Schaffung, Produktion, 
Verteilung und/oder medialen Verbreitung von kulturellen/kreativen Gütern und Dienstleis-
tungen befassen. (Definition der Kultur-/Kreativwirtschaft der Wirtschaftsministerkonfe-
renz, 2008)

Leitlinien der Stadtentwicklung: können durch die Kommune beschlossen werden und 
definieren mittel- und langfrisitige Ziele der Stadtentwicklung.

Non-Food-Produkte: (engl. Begriff) beschreibt Produkte, die nicht dem Verzehr dienen. 

Nutzfläche (NF): beschreibt nach DIN 227 die Größe der Flächen eines Gebäudes, die ent-
sprechend der jeweiligen Zweckbestimmung genutzt werden. Darin sind Konstruktionsflä-
chen und Verkehrsflächen (Treppen, Flure) nicht inbegriffen.

Quartiersentwicklung: beschreibt den Prozess der Stadtentwicklung bezogen auf einen 
städtischen Bereich unterhalb der Stadtteilgröße.

Raumprogramm: beschreibt die Art der Nutzung von Gebäuden und deren Lage im 
Gebäude.

Sanierungsgebiet Innenstadt: umfasst ein festgelegtes Gebiet der Innenstadt in dem nach 
§136 Abs. 1 BauGB Städtebauliche Sanierungsmaßnahmen mit Hilfe von Fördermitteln 
durchgeführt werden. 
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Smart City: (engl. für clevere Stadt) stellt eine Entwicklungsperspektive dar, um Städte 
durch gesellschaftliche, technische und wirtschaftliche Innovationen fortschrittlicher zu 
gestalten. 

Städtebau: befasst sich als Bereich der Stadtplanung mit der Gestaltung von Stadt und des 
öffentlichen Raums.

Street-Food: bezeichnet kleine Speisen, Zwischenmalzeiten oder Imbisse, die in öffentli-
chen Räumen angeboten und verzehrt werden.

SWOT-Analyse: bezeichnet ein strategisches Instrument in der Projektplanung, das 
Strengths (Stärken), Weaknesses (Schwächen), Opportunities (Chancen) und Threats 
(Risiken) aufzeigt, anhand dessen Entscheidungen abgewogen werden können.
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Bevölkerung 
von Rostock

davon
 18 Jahre

209.085 179.604

7,5%

davon Anteil 
Markthallen-

kunden aus ...

Stadt-
mitte

5,0%KTV

1,0%

restl. 
Stadt-
gebiet

Ø Markthallen-
besuche pro 

Kunde und Jahr

1

rd. 3.600

Anzahl Besuche 
pro Jahr gesamt

17.400

21.900

69.00
0

Ø = 30 n = 108.300

1.200.000
60.000 Ø = 1 n = 60.000

Touristen (inkl. Unterkünfte bis 9 Betten, Privatunterkünfte, Bootstouristen, Kreuzfahrer)

5,0%

12

26

52

60.000

Summe: 168.300

A4		Berechnungsgrundlage Kunden- und 
Kaufkraftpotenzial

Markthallenstandorte im Stadtteil Stadtmitte 
Das Kundenpotenzial einer Markthalle in der Innenstadt von Rostock setzt sich aus der 
Rostocker Bevölkerung und Besuchern der Stadt Rostock (Touristen und Tagesbesucher) 
zusammen. Als potenzielle Markthallenkunden aus Rostock werden die knapp 180.000 
volljährigen Einwohner zugrunde gelegt. Es wird von der Annahme ausgegangen, dass 
der Anteil der markthallenaffinen Bevölkerung in den Stadtteilen Stadtmitte und Kröpe-
liner-Tor-Vorstadt tendenziell höher ist als in den anderen Stadtteilen. Weiter wird ange-
nommen, dass die Besuchshäufigkeit in der Markthalle mit der Entfernung zum Wohnort 
abnimmt. Insgesamt führen die in Abbildung A4.1 dargestellten Annahmen zu einem 
geschätzten Potenzial von 108.300 Markthallenbesuchen pro Jahr durch die Rostocker 
Bevölkerung.

Jährlich besuchen rund 1,2 Mio. Übernachtungsgäste Rostock. Wenn man von der 
Annahme ausgeht, dass 5 % davon dazu gebracht werden können, eine Markthalle in der 
Stadtmitte während ihres Aufenthalts in Rostock einmal zu besuchen, sind rund 60.000 
Besuche der Markthalle im Jahr durch Touristen zu erwarten. Hinzu kommt ein Potenzial 
von 10,5 Mio. Tagesgästen im Jahr (Touristen, die anderswo übernachten, Privatbesuche 
bei Rostocker Haushalten, Geschäftsreisende, Quelle: Tourismuskonzeption Rostock 2022, 
Rostock 2012). Der Anteil der Tagesgäste, die eine Markthalle besuchen, kann konser-
vativ auf 0,5 % geschätzt werden, das entspricht über das in Abbildung A4.1 dargestellte 
Potenzial hinaus weiteren rund 52.500 zusätzlichen Besuchen im Jahr oder durchschnittlich 
knapp 200 zusätzlichen Markthallenbesuchen am Tag. Die Zahl der Touristen in Rostock 
schwankt saisonal.

Abb. A4.1: Kundenpotenzial für eine Markthalle in der Stadtmitte. (Quelle: Eigene Berechnungen und Annah-
men, Basis: Stadt Rostock, Statistisches Jahrbuch Rostock 2019 und Einzelhandelskonzept 2018)
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Abb. A4.2: Umsatzpotenzial für eine Markthalle in der Stadtmitte von Rostock. (Quelle: Eigene Be-
rechnungen und Annahmen, Basis: isoplan-Befragung von Touristen 2020 und dwif 2014.)

Es wird angenommen, dass die Rostocker Bevölkerung bei einem Markthallenbesuch 
den gleichen Betrag für Wareneinkäufe ausgibt wie auf Wochenmärkten (30,85 EUR pro 
Woche, Quelle: isoplan-Befragung 2020). Der Anteil von Non-Food-Waren wird auf 10 % 
davon geschätzt. Die mittleren Ausgaben für die Gastronomie (Imbissstände, Getränke 
und feste Gastronomie) werden pro Markthallenbesuch auf 15,00 EUR pro Kopf geschätzt. 

Die dwif-Consulting GmbH hat ermittelt, dass Tagesreisende in Mecklenburg-Vorpom-
mern pro Tag und Person im Durchschnitt 7,90 EUR für Verpflegung im Gastgewerbe aus-
geben, 2,90 EUR für Lebensmittel und 8,30 EUR für sonstige Einkäufe (Quelle: BMWi / 
dwif: Tagesreisen der Deutschen, Berlin / München 2014, S. 62). Es wird von folgenden 
Pro-Kopf-Ausgaben der Touristen an den Marktständen einer Markthalle ausgegangen: 
Lebensmittel: 2,61 EUR (90% des Budgets für Lebensmittel); Nonfood: Tagesgäste:  
0,83 EUR, Übernachtungsgäste: 2,30 EUR (10 % des Tages-Budgets für Non-
food-Waren pro Besucher); Gastronomie: Tagesgäste: 3,95 EUR, Übernachtungsgäste:  
15,00 EUR pro Kopf (50 % des verfügbaren Tagesbudgets für Verpflegung). Die folgende 
Abbildung zeigt das resultierende Umsatzpotenzial (6,55 Mio. EUR).

Markthallenstandort im Stadtteil Kröpeliner-Tor-Vorstadt
Der für den Standort Ulmenmarkt in der KTV vorgeschlagene überdachte Wochenmarkt 
wird voraussichtlich nicht in nennenswertem Umfang von Touristen besucht werden. Die 
Besucher werden vorwiegend aus der KTV (Annahme: 5% der Bevölkerung, 1 Besuch  
pro Woche) und aus dem Stadtteil Stadtmitte (Annahme: 2,5% der Bevölkerung, 1 Besuch 
alle 2 Wochen) kommen. Unter ansonsten gleichen Annahmen kann das Besucherpoten-
zial dieses Markthallentyps auf ca. 55.000 pro Jahr und das Umsatzpotenzial pro Jahr auf  
2,53 Mio. EUR geschätzt werden.

Besucher 
pro Jahr

aus Rostock

Umsatzpotenzial

108.300

60.000

Touristen

EUR pro Kopf und Besuch Mio. EUR pro Jahr

Summe = 3,30 Mio. EUR

Summe = 0,52 Mio. EUR

Summe = 2,76 Mio. EUR

27,77

3,09

15,00

2,61

2,30

15,00

2,61

0,83

3,95

Frischemarkt

Nonfood

Gastronomie

Rostocker Touristen Tagesgäste

Tagesgäste

52.500

3,01

0,33

1,62

0,16

0,14

0,90

0,14

0,05

0,24

Aktenmappe - 79 von 93



76   I Institut für Neue Industriekultur INIK GmbH

A5		Grundlagen der ökonomischen 
Berechnungen 

Methodische Vorbemerkung
Die drei in Kap. 4.4 beschriebenen Markthallentypen haben unterschiedliche Konzeptan-
sätze mit nicht vergleichbaren Betreibermodellen. Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen 
für die durch eine städtische Gesellschaft betriebenen Markthallen (überdachter Wochen-
markt, Multifunktionshalle) gehen von einer Vermietung von Standflächen an Marktstand-
betreiber aus. Mieteinnahmen der Betreibergesellschaft müssen Aufwendungen für die 
Bereitstellung des Gebäudes (Verwaltungs- u. Betriebskosten des Gebäudes), und Perso-
nalkosten für die Organisation und Durchführung des Markthallenbetriebs gegenüberge-
stellt werden. Um eine Vergleichbarkeit der drei Konzeptansätze herzustellen, wird in den 
folgenden Tabellen auch für den Standort Neuer Markt ein städtisches Betreibermodell 
simuliert. Ergänzend wird ein vereinfachter Businessplan für eine privat betriebene Erleb-
nismarkthalle berechnet. Die finanziellen Auswirkungen einer ebenfalls denkbaren Errich-
tung des Gebäudes durch einen privaten Investor wurden nicht untersucht. Hierfür lagen 
keine ausreichenden Kalkulationsgrundlagen vor. 

Tabelle A5.1: Flächenaufteilung. Nutzungsflächen (NUF) der vorgesehenen Nutzungen (m²) 
(Quelle: Annahmen INIK / isoplan-Marktforschung)

Grundlagen: Multifunktionshalle: Hanse- und Universitätsstadt Rostock: Planungswettbewerb Zentraler Be-
reich Stadthafen Rostock, Wettbewerbsunterlagen Teilbereich Aufgabenstellung, Rostock, Oktober 2020, 

Neuer Markt: Stadt Rostock, Quartierblatt Neuer Markt, Rostock 2016/2017, S. 70, Dimensionie-
rung Markthallenteil angelehnt an Variante „Gemischte Nutzung“, ders., S. 90f. 

Abweichungen in den Summen durch unabhängiges Runden.
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Konzeptansatz Überdachter 
Wochenmarkt 

Multifunktionshalle 
mit Frischemarkt 

Erlebnis- 
markthalle plus 

Standort Ulmenmarkt Stadthafen 
Neuer Markt,  

Baufeld 1 

Bruttogrundfläche (BGF) (m²) 720 6.100 8.464 

Nutzungsfläche gesamt (NUF) (m²), davon: 600 4.600 6.851 

Frischemarkt (Hallenbereich) 570 1.000 720 

Marktstände für Frischwaren 400 670 360 

Marktstände für sonstige Waren und 
Imbisswaren (ggf. inkl. Sitzfläche) 

170 330 360 

Lager, Verwaltung, Nebenräume für 
Frischemarkt 30 350 240 

Lager, Anlieferung, Kühlräume  250 170 

Büro Hallenleitung  50 40 

öffentliche Toilette 30 50 30 

Sonstige Nutzungen 0 3.250 5.892 

feste Gastronomie  550 300 

Büros  1.700 2.555 

Co-Working Space, Werkstätten  800  

Veranstaltungsraum frei vermietbar 
(TZR&W)  200  

Wohnen   3.037 

 
Tabelle A5.1: Flächenaufteilung. Nutzungsflächen (NUF) der vorgesehenen Nutzungen (m²) 
 
Quelle: Annahmen INIK / isoplan-Marktforschung  
Grundlagen: Multifunktionshalle: Hanse- und Universitätsstadt Rostock: Planungswettbewerb Zentraler Bereich 
Stadthafen Rostock, Wettbewerbsunterlagen Teilbereich Aufgabenstellung, Rostock, Oktober 2020,  
Neuer Markt: Stadt Rostock, Quartierblatt Neuer Markt, Rostock 2016/2017, S. 70, Dimensionierung 
Markthallenteil angelehnt an Variante „Gemischte Nutzung“, ders., S. 90f.  
Abweichungen in den Summen durch unabhängiges Runden. 
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Tabelle A5.2: Grobe Schätzung der Baukosten

1)Grobe Schätzung, auf 1000 EUR gerundet. Basis: Flächenaufteilung gemäß Nutzungskonzept, siehe Tabelle A5.1. Bei den 
Konzeptansätzen mit gemischten Nutzungen wurden die Regelherstellungskosten für verschiedene Gebäudetypen gemäß 
Bewertungsgesetz (BewG) Anlage 24 zu § 190 Absatz 1 Satz 4 und Absatz 3 zugrunde gelegt. Die auf der Basis der Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) für verschiedene Gebäudetypen in Euro/m² BGF angegebenen Baukostenindizes wurden 
für 2020 mit Hilfe des Baupreisindex des statistischen Bundesamtes für gewerblich genutzte Gebäude von 128,1 (2010 = 100) 
angepasst. Durch Wichtung der unterschiedlichen Nutzungsarten nach deren Nutzungsflächenanteil wurden jeweils mittlere 
Baukosten je m² NUF für die Gesamtgebäude abgeschätzt. Kostengruppe 700 wurde als konservativer Ansatz mit 22% Pla-
nungskosten und 8% sonstigen Baunebenkosten angesetzt. Kosten für Erschließung und Außenanlagen nicht enthalten.

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Grobe Schätzung der Baukosten 
 
Zur Ermittlung der Machbarkeit einer Markthalle in Rostock wurde für die drei Konzeptansätze 
eine grobe Schätzung der zu erwartenden Baukosten der jeweiligen Gesamtgebäude auf der 
Grundlage von Baukostenindizes vorgenommen. Die Schätzung umfasst die Kostengruppen 300 
(Bauwerk - Baukonstruktionen), 400 (Bauwerk – Technische Anlagen) und 700 
(Baunebenkosten) gemäß DIN 276 – 2018. Sie umfasst nicht die Kosten für Erschließung und 
Außenanlagen.  
 

Konzeptansatz 
Überdachter 

Wochenmarkt 
Multifunktions-

halle  
Erlebnis- 

markthalle plus 

Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt,  
Baufeld 1 

Bau- und Baunebenkosten gesamt (EUR) 1) 1.092.000 19.088.000 25.986.000 

davon    

Baukosten (KG 300, 400)  840.000 14.683.000 19.989.000 

Baunebenkosten: Planungskosten (KG 710-749) 185.000 3.230.000 4.398.000 

sonstige Baunebenkosten (KG 750-799) 67.000 1.175.000 1.599.000 

Flächen (m²)     
Bruttogrundfläche (BGF) 720 6.100 8.464 

Nutzungsfläche (NUF) 600 4.600 6.852 

Verhältnis NUF / BGF 83,3% 75,4% 81,0% 

Verwendete Baukostenindizes (gerundet)    
Baukostenindex KG 300, 400 (EUR/m² BGF) 1.170 2.407 2.362 

Baukostenindex KG 300, 400 (EUR/m² NUF) 1.400 3.192 2.917 

Baukostenindex KG 300, 400, 700 (EUR/m² NUF)  1.820 4.150 3.793 

 
Tabelle A5.2: Grobe Schätzung der Baukosten 
 
1) Grobe Schätzung, auf 1000 EUR gerundet. Basis: Flächenaufteilung gemäß Nutzungskonzept, siehe Tabelle 

A5.1. Bei den Konzeptansätzen mit gemischten Nutzungen wurden die Regelherstellungskosten für 
verschiedene Gebäudetypen gemäß Bewertungsgesetz (BewG) Anlage 24 zu § 190 Absatz 1 Satz 4 und 
Absatz 3 zugrunde gelegt. Die auf der Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) für 
verschiedene Gebäudetypen in Euro/m² BGF angegebenen Baukostenindizes wurden für 2020 mit Hilfe des 
Baupreisindex des statistischen Bundesamtes für gewerblich genutzte Gebäude von 128,1 (2010 = 100) 
angepasst. Durch Wichtung der unterschiedlichen Nutzungsarten nach deren Nutzungsflächenanteil wurden 
jeweils mittlere Baukosten je m² NUF für die Gesamtgebäude abgeschätzt. Kostengruppe 700 wurde als 
konservativer Ansatz mit 22% Planungskosten und 8% sonstigen Baunebenkosten angesetzt. Kosten für 
Erschließung und Außenanlagen nicht enthalten. 

 
Bei vorsichtiger Kalkulation sollten über die genannten Summen hinaus 10 % der Baukosten für 
Unvorhergesehenes einkalkuliert werden. 
  

Nutzungen, Flächenaufteilung (m²)
Für die drei näher analysierten Konzeptansätze wurden die in Tabelle A5.1 dargestellten 
Nutzungen und Nutzungsflächen zugrunde gelegt. Die Aufteilung des überdachten 
Wochenmarktes und des Frischemarkthallenteils in der Multifunktionshalle orientiert sich 
an dem auch für die Wochenmärkte in Rostock verfolgten Ziel, vorwiegend regionalen 
Frischeprodukten ein Forum zu bieten. Das Konzept der Erlebnismarkthalle sieht hin-
gegen vor, dass Frischwaren maximal die Hälfte der Flächen für Marktstände einnehmen. 
Die Nutzungsflächen der sonstigen Nutzungen wurden den unten angegebenen Doku-
menten der Stadt Rostock entnommen. Die Bezeichnungen „Nutzungsfläche“ (NUF) und  
„Brutto-Grundfläche“ (BGF) werden analog zu den Flächendefinitionen von Gebäuden 
nach DIN 277-1 (2016) verwendet.

Grobe Schätzung der Baukosten
Zur Ermittlung der Machbarkeit einer Markthalle in Rostock wurde für die drei Konzeptan-
sätze eine grobe Schätzung der zu erwartenden Baukosten der jeweiligen Gesamtgebäude 
auf der Grundlage von Baukostenindizes vorgenommen. Die Schätzung umfasst die Kos-
tengruppen 300 (Bauwerk - Baukonstruktionen), 400 (Bauwerk – Technische Anlagen) und 
700 (Baunebenkosten) gemäß DIN 276 – 2018. Sie umfasst nicht die Kosten für Erschlie-
ßung und Außenanlagen. 

Bei vorsichtiger Kalkulation sollten über die genannten Summen hinaus 10 % der Bau-
kosten für Unvorhergesehenes einkalkuliert werden.
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Mietspiegel Rostock
Zur Abschätzung der voraussichtlich erzielbaren Einnahmen aus der Vermietung der Flä-
chen in den geplanten Markthallen wurden Sekundärquellen und Expertenaussagen her-
angezogen. Die erzielbaren Mieten sind abhängig von der Nutzung und dem Standort. Für 
kleinere Einheiten wird tendenziell eine höhere Quadratmetermiete gezahlt. Als Spitzen-
mieten für Ladengeschäfte in 1a-Lagen in Rostock werden 78 bis 85 EUR/m² angegeben. 
Eigene Recherchen haben bestätigt, dass die durchschnittlichen Ladenmieten für größere 
Einheiten im Bestand in 1a-Lagen der City von Rostock derzeit in der Größenordnung von 
30 - 40 EUR/m² liegen, für kleinere Einheiten auch darüber.

Auf der Grundlage der aktuell gezahlten Mieten und einer gutachterlichen Einschätzung 
der Passantenfrequenz und der Qualität der Nutzungen können die 1a-Lagen in der Innen-
stadt von Rostock derzeit auf die Kröpeliner Straße zwischen Kröpeliner Tor im Westen und 
der Kistenmacherstraße im Osten begrenzt werden. Die östliche Kröpeliner Straße und die 
Nordkante des Neuen Marktes sind derzeit als 1b-Lage einzustufen. Diese Einschätzung 
wurde in Expertengesprächen mit Maklern und Immobilienwirtschaftlern bestätigt. 

Ziel der Stadt Rostock ist es, durch eine hoch attraktive Bebauung am Neuen Markt die 
Zone der 1a-Lagen bis zum Neuen Markt auszudehnen. 

Tabelle A5.3: Gewerbemietpreisspiegel Rostock 2020.  
(Quellen: IHK Neubrandenburg, Gewerbemietpreisspiegel 2020; bulwiengesa, RIWIS-Report Rostock 2020)
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Mietspiegel Rostock 
 
Zur Abschätzung der voraussichtlich erzielbaren Einnahmen aus der Vermietung der Flächen in 
den geplanten Markthallen wurden Sekundärquellen und Expertenaussagen herangezogen. Die 
erzielbaren Mieten sind abhängig von der Nutzung und dem Standort. Für kleinere Einheiten wird 
tendenziell eine höhere Quadratmetermiete gezahlt. Als Spitzenmieten für Ladengeschäfte in 1a-
Lagen in Rostock werden 78 bis 85 EUR/m² angegeben. Eigene Recherchen haben bestätigt, 
dass die durchschnittlichen Ladenmieten für größere Einheiten im Bestand in 1a-Lagen der City 
von Rostock derzeit in der Größenordnung von 30 - 40 EUR/m² liegen, für kleinere Einheiten 
auch darüber. 
 
Auf der Grundlage der aktuell gezahlten Mieten und einer gutachterlichen Einschätzung der 
Passantenfrequenz und der Qualität der Nutzungen können die 1a-Lagen in der Innenstadt von 
Rostock derzeit auf die Kröpeliner Straße zwischen Kröpeliner Tor im Westen und der 
Kistenmacherstraße im Osten begrenzt werden. Die östliche Kröpeliner Straße und die 
Nordkante des Neuen Marktes sind derzeit als 1b-Lage einzustufen. Diese Einschätzung wurde 
in Expertengesprächen mit Maklern und Immobilienwirtschaftlern bestätigt.  
 
Ziel der Stadt Rostock ist es, durch eine hoch attraktive Bebauung am Neuen Markt die Zone der 
1a-Lagen bis zum Neuen Markt auszudehnen.  
 
 
Nettokaltmiete in EUR/m² monatlich, 
ebenerdige Ladenfläche, bei einer Ladengröße 
von … 

1a-Lage 1b-Lage 

60 m² 150 m² 60 m² 150 m² 

Ladenmieten Innenstadtlagen / Geschäftskern 70,00 38,00 29,00 15,00 

Ladenmieten Nebenkern / Stadtteillage 21,00 15,00 9,00 5,00 

Monatsmiete in EUR/m² 
1a-Lage 1b-Lage 

Spitzen-
miete Ø-Miete 

Spitzen-
miete Ø-Miete 

Ladenlokale (Einzelhandel) 78,00 45,00 38,00 k.A. 

 zentrale Lage Cityrand 

Büros City / zentrale Lagen 14,30  10,00  9,00  7,70  

 Rostock  
Logistik- und Lagerflächen 4,50  3,50   
 
Tabelle A5.3: Gewerbemietpreisspiegel Rostock 2020.  
 
Quellen: IHK Neubrandenburg, Gewerbemietpreisspiegel 2020; bulwiengesa, RIWIS-Report Rostock 2020 
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Erzielbare Mieteinnahmen pro m² Nutzungsfläche und Monat
Mit der geplanten Nutzung „Markthalle“ sind die genannten Spitzenmieten des Einzel-
handels für 1a-Lagen nicht erreichbar. Mit einer Markthalle erreichbare Mieten orientieren 
sich an den Standmieten der Marktordnung der Großmarkt Rostock GmbH pro Tag und 
m² Standfläche. Diese liegen zurzeit für Frischwaren bei 0,95 EUR/m² und für alle sons-
tigen Waren und Imbissstände bei 1,22 EUR/m². Die Rostocker Marktordnung lässt einen 
Marktbetrieb an maximal an 5 Tagen pro Woche zu. Für den Ulmenmarkt wird aufgrund 
der Stadtteillage von drei Markttagen pro Woche ausgegangen. Die Verkaufsstände der 
Erlebnismarkthalle plus sind rechtlich als Einzelhandel anzusehen, der an sechs Tagen pro 
Woche öffnen darf. 

Zur Abschätzung der realistisch erzielbaren Mieteinnahmen durch Marktstände von Erzeu-
gern oder einzelnen Marktstandbetreibern in einer Markthalle wurden die Tagesmieten für 
die drei Konzeptansätze anhand der Betriebstage pro Woche auf Monatsmieten hochge-
rechnet. 

Für die sonstigen Nutzungen wurde auf der Basis der Angaben der Mietpreisspiegel und 
Expertenaussagen zu Mieten in vergleichbaren Objekten von folgenden Schätzungen für 
die realistisch zu erzielenden Monatsmieten pro m² ausgegangen:

Tabelle A5.4: Realistisch erzielbare monatliche Mieteinnahmen (EUR / m² NUF) 
(Quellen: Schätzung isoplan, Basis: Frischemarkt: Großmarkt Rostock GmbH, Marktordnung 2019; sonsti-
ge Nutzungen: bulwiengesa, RIWIS Report Rostock 2020; IHK Neubrandenburg, Gewerbemietspiegel 2020; 
Sondernutzungssatzung Stadt Rostock, Anlage S. 1.; eigene Recherchen isoplan-Marktforschung)

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Erzielbare Mieteinnahmen pro m² Nutzungsfläche und Monat 
 
Mit der geplanten Nutzung „Markthalle“ sind die genannten Spitzenmieten des Einzelhandels für 
1a-Lagen nicht erreichbar. Mit einer Markthalle erreichbare Mieten orientieren sich an den 
Standmieten der Marktordnung der Großmarkt Rostock GmbH pro Tag und m² Standfläche. 
Diese liegen zurzeit für Frischwaren bei 0,95 EUR/m² und für alle sonstigen Waren und 
Imbissstände bei 1,22 EUR/m². Die Rostocker Marktordnung lässt einen Marktbetrieb an 
maximal an 5 Tagen pro Woche zu. Für den Ulmenmarkt wird aufgrund der Stadtteillage von drei 
Markttagen pro Woche ausgegangen. Die Verkaufsstände der Erlebnismarkthalle plus sind 
rechtlich als Einzelhandel anzusehen, der an sechs Tagen pro Woche öffnen darf.  
Zur Abschätzung der realistisch erzielbaren Mieteinnahmen durch Marktstände von Erzeugern 
oder einzelnen Marktstandbetreibern in einer Markthalle wurden die Tagesmieten für die drei 
Konzeptansätze anhand der Betriebstage pro Woche auf Monatsmieten hochgerechnet.  
Für die sonstigen Nutzungen wurde auf der Basis der Angaben der Mietpreisspiegel und 
Expertenaussagen zu Mieten in vergleichbaren Objekten von folgenden Schätzungen für die 
realistisch zu erzielenden Monatsmieten pro m² ausgegangen: 
 

Konzeptansatz Überdachter 
Wochenmarkt 

Multifunktions-
halle 

Erlebnis- 
markthalle plus 

Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt 

Lagekategorie (Ist 2020) Stadtteil Cityrand City, 1b 

Öffnungstage pro Woche 3 5 6 

Durchschnittsmiete über alle Nutzungen und 
gesamte Nutzungsfläche (EUR / m² NUF) 

12,24  13,37  13,58  

davon    

Durchschnitt Marktstände Hallenbereich 12,88  21,65  27,13  

Frischwaren (0,95 EUR pro m² u. Tag) 11,88  19,79  23,75  

sonstige Waren, Imbisswaren (ggf. inkl. 
Sitzfläche) (1,22 EUR pro m² u. Tag) 

15,25  25,42  30,50  

Lager, Verwaltung, Nebenräume 
Frischemarkt    

Lager, Anlieferung, Kühlräume  5,50  6,00  

Büro Hallenleitung   11,00  

Sonstige Nutzungen    
feste Gastronomie  20,00  25,00  

Büros, Co-Working Space, Werkstätten  10,00  11,00  

Veranstaltungsraum frei vermietbar  4,00   

Wohnen   12,00  

Freisitz (auf Außenfläche) 3,00 5,00 10,00 

 
Tabelle A5.4: Realistisch erzielbare monatliche Mieteinnahmen (EUR / m² NUF) 
 
Quellen: Schätzung isoplan, Basis: Frischemarkt: Großmarkt Rostock GmbH, Marktordnung 2019; sonstige 
Nutzungen: bulwiengesa, RIWIS Report Rostock 2020; IHK Neubrandenburg, Gewerbemietspiegel 2020; 
Sondernutzungssatzung Stadt Rostock, Anlage S. 1.; eigene Recherchen isoplan-Marktforschung 
  

Aktenmappe - 83 von 93



80   I Institut für Neue Industriekultur INIK GmbH

Mieteinnahmen pro Jahr
Die zu erwartenden Mieteinnahmen pro Jahr für die untersuchten Konzeptansätze wurden 
auf der Grundlage der in Tabelle A5.4 dargestellten erzielbaren Monatsmieten und der in 
Tabelle A5.1 aufgeführten Nutzungsflächen berechnet. Es wird eine vollständige Vermie-
tung unterstellt.

Weitere Einnahmen
Weitere mögliche Einnahmen können insbesondere aus Events und aus Beiträgen der 
Mieter für Werbung und Marketing generiert werden. Da diese im Wesentlichen die ent-
stehenden Kosten abdecken sollten und nicht zu nennenswerten zusätzlichen Erträgen 
führen dürften, wurden sie in den vereinfachten Businessplänen für die untersuchten Kon-
zeptansätze für eine Markthalle in Rostock nicht berücksichtigt. 

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Mieteinnahmen pro Jahr 
 
Die zu erwartenden Mieteinnahmen pro Jahr für die untersuchten Konzeptansätze wurden auf 
der Grundlage der in Tabelle A5.4 dargestellten erzielbaren Monatsmieten und der in Tabelle 
A5.1 aufgeführten Nutzungsflächen berechnet. Es wird eine vollständige Vermietung unterstellt. 
 

Konzeptansatz 
Überdachter 
Wochenmarkt  

Multifunktions-
halle  

Erlebnis-
markthalle plus  

Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt 

Mieteinnahmen (EUR pro Jahr) 88.000 718.000 1.116.000 

davon    

Markthallenteil  88.000 276.000 252.000 

Marktstände für Frischwaren 57.000 159.000 103.000 

Marktstände für sonstige Waren, Imbissstände 1) 31.000 101.000 132.000 

Lager, Anlieferung, Kühlräume - 16.000 12.000 

Büro Hallenleitung - - 5.000 

Sonstige Nutzungen - 442.000 864.000 

feste Gastronomie - 132.000 90.000 

Büros - 204.000 337.000 

Co-Working Spaces, Ateliers - 96.000 - 

Veranstaltungsraum  - 10.000 - 

Wohnen - - 437.000 

 
Tabelle A5.5: Mieteinnahmen in EUR pro Jahr.  
 
Quelle: Schätzungen INIK / isoplan, Basis: siehe Text 
1) inkl. anteilige Miete für Sitzplätze in der Halle 
 
 
Weitere Einnahmen 
 
Weitere mögliche Einnahmen können insbesondere aus Events und aus Beiträgen der Mieter für 
Werbung und Marketing generiert werden. Da diese im Wesentlichen die entstehenden Kosten 
abdecken sollten und nicht zu nennenswerten zusätzlichen Erträgen führen dürften, wurden sie 
in den vereinfachten Businessplänen für die untersuchten Konzeptansätze für eine Markthalle in 
Rostock nicht berücksichtigt.  
 
 
  

Tabelle A5.5: Erzielbare Mieteinnahmen in EUR pro Jahr.  
(Quelle: Schätzungen INIK GmbH/ isoplan-Marktforschung, Basis: siehe Text)

1) inkl. anteilige Miete für Sitzplätze in der Halle
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Ausgaben
Den Mieteinnahmen stehen als wesentliche Ausgabenposten die Betriebs- und Verwal-
tungskosten des Gebäudes sowie die Kosten des Betriebs der Markthalle gegenüber. Die 
Kosten wurden anhand von Erfahrungswerten aus anderen Objekten grob abgeschätzt. 

Für die Verwaltungskosten des Gebäudes (Gebäudemanagement) wurde ein Durch-
schnittssatz von 6 % der Mieteinnahmen angesetzt. Für die Betriebskosten des Gebäudes  
(v.a. Hausmeister, Versicherungen) wurden durchschnittlich 3 % der Mieteinnahmen 
angesetzt. Die Sachkosten für die Unterhaltung der Gebäude wurden mit 10 EUR/m² 
Nutzungsfläche angesetzt. Hinzu kommen Kosten für die Betriebs- und Geschäftsausstat-
tung (BGA), Bewachung und sonstige Geschäftsaufwendungen, die mit 2 EUR/m² ange-
nommen werden. 

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Ausgaben 
 
Den Mieteinnahmen stehen als wesentliche Ausgabenposten die Betriebs- und 
Verwaltungskosten des Gebäudes sowie die Kosten des Betriebs der Markthalle gegenüber. Die 
Kosten wurden anhand von Erfahrungswerten aus anderen Objekten grob abgeschätzt.  
 
Für die Verwaltungskosten des Gebäudes (Gebäudemanagement) wurde ein Durchschnittssatz 
von 6 % der Mieteinnahmen angesetzt. Für die Betriebskosten des Gebäudes (v.a. Hausmeister, 
Versicherungen) wurden durchschnittlich 3 % der Mieteinnahmen angesetzt. Die Sachkosten für 
die Unterhaltung der Gebäude wurden mit 10 EUR/m² Nutzungsfläche angesetzt. Hinzu kommen 
Kosten für die Betriebs- und Geschäftsausstattung (BGA), Bewachung und sonstige 
Geschäftsaufwendungen, die mit 2 EUR/m² angenommen werden.  
 
 
Betriebs- und Verwaltungskosten Gesamtgebäude 
 

Kosten pro Jahr (gerundet) 

Überdachter 
Wochenmarkt 

Multifunktions-
halle 

Erlebnismarkthalle 
plus 

Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt 

EUR/ 
Jahr 

EUR/m² 
NUF u. 
Monat 

EUR/ 
Jahr 

EUR/m² 
NUF u. 
Monat 

EUR/ Jahr 
EUR/m² 
NUF u. 
Monat 

Brutto-Mieteinnahmen (EUR pro Jahr) 88.100  12,24  718.000 13,00 1.116.000 13,58 

Gebäude: Verwaltungs- und Betriebskosten 15.100  2,10  120.000 2,17 183.000 2,22 

Geb.-Management (6% der Miete) 5.300   43.000  67.000  

Hausmeister, Versicherung (3% der Miete) 2.600   22.000  33.500  

Sachkosten Unterhaltung Gebäude (10 €/m²) 6.000   46.000  68.500  

BGA; Bewachung; sonstiges (2 €/m²) 1.200   9.000  14.000  

Nettomieteinnahmen Gesamtgebäude 73.000  10,14  598.000 10,83 933.000 11,36 

Nutzungsfläche 600 m² 4.600 m² 6.852 m² 

 
Tabelle A5.6: Betriebs- und Verwaltungskosten Gesamtgebäude (gerundet) 
NUF = Nutzungsfläche. Berechnungsbasis: Nutzungsfläche des Gesamtgebäudes gemäß Tabelle A5.1.  
 
  

Tabelle A5.6: Betriebs- und Verwaltungskosten Gesamtgebäude (gerundet)

NUF = Nutzungsfläche. Berechnungsbasis: Nutzungsfläche des Gesamtgebäudes gemäß Tabelle A5.1. 

Betriebs- und Verwaltungskosten Gesamtgebäude
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Markthallenteil: Betriebskosten pro Jahr
Durch den Markthallenbetrieb werden weitere Kosten ausgelöst. Sie umfassen im 
Wesentlichen Personalkosten für die Organisation sowie Reinigungskosten für den öffent-
lich zugänglichen Markthallenteil. Personalaufwand und Höhe der Personalkosten des 
Markthallenbetriebs wurden in Abstimmung mit der Großmarkt Rostock GmbH geschätzt  
(siehe Tabellen unten). 

Die Nutzungsflächen der untersuchten Beispiele unterscheiden sich. Zu Vergleichszwe-
cken wurden in Tabelle A5.7 auch die Kosten pro m² Markthallenfläche angegeben.

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Markthallenteil: Betriebskosten pro Jahr 
 
Durch den Markthallenbetrieb werden weitere Kosten ausgelöst. Sie umfassen im Wesentlichen 
Personalkosten für die Organisation sowie Reinigungskosten für den öffentlich zugänglichen 
Markthallenteil. Personalaufwand und Höhe der Personalkosten des Markthallenbetriebs wurden 
in Abstimmung mit der Großmarkt Rostock GmbH geschätzt (siehe Tabellen unten).  
Die Nutzungsflächen der untersuchten Beispiele unterscheiden sich. Zu Vergleichszwecken 
wurden in Tabelle A5.7 auch die Kosten pro m² Markthallenfläche angegeben. 
 

Konzeptansatz 
Überdachter 

Wochenmarkt 
Multifunktions-

halle 
Erlebnismarkt-

halle plus 

Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt 

NUF Markthallenteil ohne Lager (m²) 600 1.100 790 

Markthallenteil: Betriebskosten EUR/Jahr 28.000  151.000 145.000 

Personal Organisation Markthallenbetrieb  14.700  127.000 127.000 

Reinigung Markthallenbereich (EUR/m²) 13.400  24.000 18.000 

Markthallenteil: Betriebskosten pro m² NUF    

Betriebskosten EUR/m² NUF Markthallenteil 3,90 11,47 15,24 

Betriebskosten EUR/m² NUF Gesamtgebäude 3,90 2,74 1,76 

 
Tabelle A5.7: Betriebskosten für den Markthallenbetrieb pro Jahr (nur Markthallenteil, ohne Lager, Anlieferung) 
Markthallenteil = Halle (Standflächen, Sitzflächen, Verkehrswege), Toiletten, Büro Markthallenverwaltung 
Kosten und Einnahmen für Marketing, Werbung und Events wurden nicht berücksichtigt. 
 
Die grobe Abschätzung der Personalkosten basiert auf folgenden Annahmen für Monatsgehälter 
und Personalbedarf: 
 

Position 

Monatsgehalt 
Arbeitnehmer-

Brutto  
(EUR) 

Arbeitgeber-
Jahresbrutto inkl. 
13. Monatsgehalt 

(EUR) 

inkl. 10% sonstiger 
Nebenkosten 

(EUR) 

   pro Jahr pro 
Arbeitsstd. 

Markthallenleiter / Marktmeister 3.700 62.530 68.783 38,21 

Assistenz 2.700 45.630 50.193 27,89 

Sekretariat 2.500 42.250 46.475 25,82 

Hausmeister 2.300 38.870 42.757 23,75 

Reinigungskräfte  1.800 30.420 33.462 18,59 
 
Tabelle A5.8: Personalkostenansätze pro Stelle, AG-brutto inkl. Nebenkosten (EUR) 
 
Quelle: Schätzung isoplan aufgrund des aktuellen Lohn- und Gehaltsniveaus in Rostock.  
Annahmen: Arbeitgeberanteil für Sozialabgaben = 30% des Arbeitnehmer-Brutto 
Sonstige Nebenkosten = 10 % des Arbeitgeber-Brutto 
1.800 Arbeitsstunden pro Jahr (Mittel nach Abzug von Urlaubstagen) 
 

Tabelle A5.7: Betriebskosten für den Markthallenbetrieb pro Jahr (nur Markthallenteil, ohne Lager, Anlieferung)

Markthallenteil = Halle (Standflächen, Sitzflächen, Verkehrswege), Toiletten, Büro Markthallenverwaltung 
Kosten und Einnahmen für Marketing, Werbung und Events wurden nicht berücksichtigt.

Die grobe Abschätzung der Personalkosten basiert auf folgenden Annahmen für Monats-
gehälter und Personalbedarf:

Tabelle A5.8: Personalkostenansätze pro Stelle, AG-brutto inkl. Nebenkosten (EUR) 
(Quelle: Schätzung isoplan aufgrund des aktuellen Lohn- und Gehaltsniveaus in Rostock.)

Annahmen: Arbeitgeberanteil für Sozialabgaben = 30% des Arbeitnehmer-Brutto

Sonstige Nebenkosten = 10 % des Arbeitgeber-Brutto 1.800 Arbeitsstunden pro Jahr (Mittel nach Abzug von Urlaubstagen)

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Markthallenteil: Betriebskosten pro Jahr 
 
Durch den Markthallenbetrieb werden weitere Kosten ausgelöst. Sie umfassen im Wesentlichen 
Personalkosten für die Organisation sowie Reinigungskosten für den öffentlich zugänglichen 
Markthallenteil. Personalaufwand und Höhe der Personalkosten des Markthallenbetriebs wurden 
in Abstimmung mit der Großmarkt Rostock GmbH geschätzt (siehe Tabellen unten).  
Die Nutzungsflächen der untersuchten Beispiele unterscheiden sich. Zu Vergleichszwecken 
wurden in Tabelle A5.7 auch die Kosten pro m² Markthallenfläche angegeben. 
 

Konzeptansatz 
Überdachter 

Wochenmarkt 
Multifunktions-

halle 
Erlebnismarkt-

halle plus 

Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt 

NUF Markthallenteil ohne Lager (m²) 600 1.100 790 

Markthallenteil: Betriebskosten EUR/Jahr 28.000  151.000 145.000 

Personal Organisation Markthallenbetrieb  14.700  127.000 127.000 

Reinigung Markthallenbereich (EUR/m²) 13.400  24.000 18.000 

Markthallenteil: Betriebskosten pro m² NUF    

Betriebskosten EUR/m² NUF Markthallenteil 3,90 11,47 15,24 

Betriebskosten EUR/m² NUF Gesamtgebäude 3,90 2,74 1,76 

 
Tabelle A5.7: Betriebskosten für den Markthallenbetrieb pro Jahr (nur Markthallenteil, ohne Lager, Anlieferung) 
Markthallenteil = Halle (Standflächen, Sitzflächen, Verkehrswege), Toiletten, Büro Markthallenverwaltung 
Kosten und Einnahmen für Marketing, Werbung und Events wurden nicht berücksichtigt. 
 
Die grobe Abschätzung der Personalkosten basiert auf folgenden Annahmen für Monatsgehälter 
und Personalbedarf: 
 

Position 

Monatsgehalt 
Arbeitnehmer-

Brutto  
(EUR) 

Arbeitgeber-
Jahresbrutto inkl. 
13. Monatsgehalt 

(EUR) 

inkl. 10% sonstiger 
Nebenkosten 

(EUR) 

   pro Jahr pro 
Arbeitsstd. 

Markthallenleiter / Marktmeister 3.700 62.530 68.783 38,21 

Assistenz 2.700 45.630 50.193 27,89 

Sekretariat 2.500 42.250 46.475 25,82 

Hausmeister 2.300 38.870 42.757 23,75 

Reinigungskräfte  1.800 30.420 33.462 18,59 
 
Tabelle A5.8: Personalkostenansätze pro Stelle, AG-brutto inkl. Nebenkosten (EUR) 
 
Quelle: Schätzung isoplan aufgrund des aktuellen Lohn- und Gehaltsniveaus in Rostock.  
Annahmen: Arbeitgeberanteil für Sozialabgaben = 30% des Arbeitnehmer-Brutto 
Sonstige Nebenkosten = 10 % des Arbeitgeber-Brutto 
1.800 Arbeitsstunden pro Jahr (Mittel nach Abzug von Urlaubstagen) 
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Personalbedarf Markthallenbetrieb
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Stellenbedarf 
Überdachter 

Wochenmarkt 
Multifunktions-

halle 
Erlebnis-

markthalle plus 

Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt 

Markthallenleiter / Marktmeister - 1,0 1,0 

Assistenz 0,3 0,5 0,5 

Sekretariat 0,1 0,25 0,25 

Hausmeister - 0,5 0,5 

Reinigung (EUR / m² Hallenfläche und Jahr) 22,31 22,31 22,31 
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Weitere kostenwirksame Posten  
(EUR p.a., gesamtes Gebäude) 

Überdachter 
Wochenmarkt 
Ulmenmarkt 

Multifunktions-
halle 

Stadthafen 

Erlebnis-
markthalle plus 

Neuer Markt 

Pauschale Rücklage für Instandhaltung 1,9% p.a. 22.600 363.000 494.000 

lineare Abschreibung 3 % p.a. 35.800 572.000 780.000 

%
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Tabelle A5.9: Personalbedarf Markthallenbetrieb 
(Quelle: Schätzungen INIK GmbH / isoplan-Marktforschung)

Sonstige kostenwirksame Posten 
Kosten und Einnahmen für etwaige Events wurden in den vereinfachten Businessplänen 
nicht berücksichtigt, da sie von den Gebäude- und Betriebskosten unabhängig sind und 
stark von der Art der durchgeführten Events abhängen, die noch nicht bekannt sind.

Kosten für Werbung und Marketing sollten wie bei den Wochenmärkten durch eine Wer-
bepauschale auf die Mieter umgelegt werden. Nebenkosten für Strom, Wärme, Wasser, 
Abwasser, Telekommunikation sind verbrauchsabhängig und werden auf Mieter umgelegt. 
Sie wurden bei den vereinfachten Businessplänen nicht berücksichtigt. 

Darüber hinaus sollte der Gebäudeeigentümer eine pauschale Rücklage für die Instand-
haltung der Immobilien bilden. Üblicherweise werden hierfür die 1,5 fachen Herstel-
lungskosten auf 80 Jahre angesetzt, das entspricht 1,9 % der Bau- und Baunebenkosten  
(KG 300, 400, 700).

Die Investition kann durch den Gebäudeeigentümer über 33 Jahre (3% pro Jahr) steu-
ermindernd abgeschrieben werden. Die finanzielle Auswirkung der Abschreibung hängt 
von der Gesellschaftsform des Gebäudeeigentümers und der Höhe der sonstigen Steu-
erzahlungen ab und kann im Rahmen der vorliegenden Berechnungen nicht vorhergesagt 
werden.

Tabelle A5.10: Sonstige kostenwirksame Posten (EUR pro Jahr) 
(Quelle: Schätzung/Berechnung INIK GmbH/ isoplan-Marktforschung, gerundet)

Rücklage: 1,5 fache Herstellungskosten des Gebäudes auf 80 Jahre (Kostengruppen 300, 400, 700)

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Personalbedarf Markthallenbetrieb 
 

Stellenbedarf 
Überdachter 

Wochenmarkt 
Multifunktions-

halle 
Erlebnis-

markthalle plus 

Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt 

Markthallenleiter / Marktmeister - 1,0 1,0 

Assistenz 0,3 0,5 0,15 

Sekretariat 0,1 0,25 0,1 

Hausmeister - 0,5 0,5 

Reinigung (EUR / m² Hallenfläche und Jahr) 22,31 22,31 22,31 

 
Tabelle A5.9: Personalbedarf Markthallenbetrieb 
Quelle: Schätzungen INIK / isoplan 
 
Sonstige kostenwirksame Posten  
 
Kosten und Einnahmen für etwaige Events wurden in den vereinfachten Businessplänen nicht 
berücksichtigt, da sie von den Gebäude- und Betriebskosten unabhängig sind und stark von der 
Art der durchgeführten Events abhängen, die noch nicht bekannt sind. 
Kosten für Werbung und Marketing sollten wie bei den Wochenmärkten durch eine 
Werbepauschale auf die Mieter umgelegt werden. Nebenkosten für Strom, Wärme, Wasser, 
Abwasser, Telekommunikation sind verbrauchsabhängig und werden auf Mieter umgelegt. Sie 
wurden bei den vereinfachten Businessplänen nicht berücksichtigt.  
Darüber hinaus sollte der Gebäudeeigentümer eine pauschale Rücklage für die Instandhaltung 
der Immobilien bilden. Üblicherweise werden hierfür die 1,5fachen Herstellungskosten auf 80 
Jahre angesetzt, das entspricht 1,9 % der Bau- und Baunebenkosten (KG 300, 400, 700). 
Die Investition kann durch den Gebäudeeigentümer über 33 Jahre (3% pro Jahr) steuermindernd 
abgeschrieben werden. Die finanzielle Auswirkung der Abschreibung hängt von der 
Gesellschaftsform des Gebäudeeigentümers und der Höhe der sonstigen Steuerzahlungen ab 
und kann im Rahmen der vorliegenden Berechnungen nicht vorhergesagt werden. 
 
 

Weitere kostenwirksame Posten  
(EUR p.a., gesamtes Gebäude) 

Überdachter 
Wochenmarkt 
Ulmenmarkt 

Multifunktions-
halle 

Stadthafen 

Erlebnis-
markthalle plus 

Neuer Markt 

Pauschale Rücklage für Instandhaltung 1,9% p.a. 22.600 363.000 494.000 

lineare Abschreibung 3 % p.a. 35.800 572.000 780.000 

 
Tabelle A5.10: Sonstige kostenwirksame Posten (EUR pro Jahr) 
 
Quelle: Schätzung/Berechnung INIK / isoplan, gerundet 
Rücklage: 1,5 fache Herstellungskosten des Gebäudes auf 80 Jahre (Kostengruppen 300, 400, 700) 
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Sonderfall private Betreibung Erlebnismarkthalle
Die folgende Übersicht zeigt eine grobe Kalkulation der wirtschaftlichen Eckdaten einer 
Erlebnismarkthalle in privater Betreibung unabhängig vom Gebäude. Die Wirtschaftlichkeit 
des Markthallenteils einer Erlebnismarkthalle in der Hand eines Betreibers wird anhand 
von Kenndaten aus dem Einzelhandel simuliert, die feste Gastronomie anhand von Eck-
daten des Gastgewerbes. Der Rohumsatz der Marktstände und Gaststätten in der Erleb-
nismarkthalle kann grob auf 4,1 Mio. EUR p.a. geschätzt werden. Hieraus können bei einer 
durchschnittlichen Kostenstruktur 248 T EUR Miete gezahlt werden, das entspricht bei 
1.260 m² Nutzfläche einer durchschnittlichen Miete von 16,38 EUR/ m² Nutzungsfläche. 

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Sonderfall private Betreibung Erlebnismarkthalle 
 
Die folgende Übersicht zeigt eine grobe Kalkulation der wirtschaftlichen Eckdaten einer 
Erlebnismarkthalle in privater Betreibung unabhängig vom Gebäude. Die Wirtschaftlichkeit des 
Markthallenteils einer Erlebnismarkthalle in der Hand eines Betreibers wird anhand von 
Kenndaten aus dem Einzelhandel simuliert, die feste Gastronomie anhand von Eckdaten des 
Gastgewerbes. Der Rohumsatz der Marktstände und Gaststätten in der Erlebnismarkthalle kann 
grob auf 4,1 Mio. EUR p.a. geschätzt werden. Hieraus können bei einer durchschnittlichen 
Kostenstruktur 248 T EUR Miete gezahlt werden, das entspricht bei 1.260 m² Nutzfläche einer 
durchschnittlichen Miete von 16,38 EUR/ m² Nutzungsfläche.  
 
Umsatzschätzung Marktstände  

Verkaufsfläche Marktstände = Nutzungsfläche (m²)  720 

Bruttogrundfläche inkl. Verkehrsflächen = Verkaufsfläche (m² 889 

Ø Umsatz EUR / m² Verkaufsfläche 4.000 

Rohumsatz Marktstände (T EUR) 3.560 

Gewinnerwartung 10% 

Umsatz Marktstände nach Gewinn (T EUR) 3.200 

 
Tabelle A5.11: Umsatzschätzung Marktstände 
Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Basis: Kenndaten des Einzelhandels  
 
Umsatzschätzung Gastronomie  

Nutzungsfläche Gastronomie (m²) 300 

m² pro Sitzplatz 2,5 

Sitzplätze 120 

Umsatz / Sitzplatz und Tag (EUR) 15,00 

Öffnungstage pro Jahr 300 

Rohumsatz Gastronomie (T EUR) 540 

Gewinnerwartung 10% 

Umsatz Gastronomie nach Gewinn (T EUR) 486 

 
Tabelle A5.12: Umsatzschätzung Gastronomie 
Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Basis: Kenndaten der Gastronomie 
 
  

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Sonderfall private Betreibung Erlebnismarkthalle 
 
Die folgende Übersicht zeigt eine grobe Kalkulation der wirtschaftlichen Eckdaten einer 
Erlebnismarkthalle in privater Betreibung unabhängig vom Gebäude. Die Wirtschaftlichkeit des 
Markthallenteils einer Erlebnismarkthalle in der Hand eines Betreibers wird anhand von 
Kenndaten aus dem Einzelhandel simuliert, die feste Gastronomie anhand von Eckdaten des 
Gastgewerbes. Der Rohumsatz der Marktstände und Gaststätten in der Erlebnismarkthalle kann 
grob auf 4,1 Mio. EUR p.a. geschätzt werden. Hieraus können bei einer durchschnittlichen 
Kostenstruktur 248 T EUR Miete gezahlt werden, das entspricht bei 1.260 m² Nutzfläche einer 
durchschnittlichen Miete von 16,38 EUR/ m² Nutzungsfläche.  
 
Umsatzschätzung Marktstände  

Verkaufsfläche Marktstände = Nutzungsfläche (m²)  720 

Bruttogrundfläche inkl. Verkehrsflächen = Verkaufsfläche (m² 889 

Ø Umsatz EUR / m² Verkaufsfläche 4.000 

Rohumsatz Marktstände (T EUR) 3.560 

Gewinnerwartung 10% 

Umsatz Marktstände nach Gewinn (T EUR) 3.200 

 
Tabelle A5.11: Umsatzschätzung Marktstände 
Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Basis: Kenndaten des Einzelhandels  
 
Umsatzschätzung Gastronomie  

Nutzungsfläche Gastronomie (m²) 300 

m² pro Sitzplatz 2,5 

Sitzplätze 120 

Umsatz / Sitzplatz und Tag (EUR) 15,00 

Öffnungstage pro Jahr 300 

Rohumsatz Gastronomie (T EUR) 540 

Gewinnerwartung 10% 

Umsatz Gastronomie nach Gewinn (T EUR) 486 

 
Tabelle A5.12: Umsatzschätzung Gastronomie 
Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Basis: Kenndaten der Gastronomie 
 
  

Tabelle A5.11: Umsatzschätzung Marktstände 
(Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Basis: Kenndaten des Einzelhandels) 

Tabelle A5.12: Umsatzschätzung Gastronomie 
(Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Basis: Kenndaten der Gastronomie)
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Kostenstruktur Marktstände (EH mit 
Nahrungsmitteln) 

feste Gastronomie 

Kostenart Verteilung Kosten 
(T EUR p.a.) 

Verteilung Kosten 
(T EUR p.a.) 

Kosten gesamt 100,0% 3.200  100,0% 486 

Bezüge von Handelswaren 67,6% 2.164  1,4% 7 

Bezüge von Roh-, und Hilfs- und 
Betriebsstoffen 2,5% 80  35,3% 171 

Entgelte 12,9% 414  29,5% 144 

Sozialabgaben 3,0% 96  6,9% 34 

Mieten, Pachten, Operate Leasing 5,9% 188  12,2% 59 

Betriebliche Steuern und Abgaben 0,9% 30  2,4% 12 

Bezogene Leistungen u.a. betriebliche 
Aufwendungen 

7,1% 228  13,7% 66 

 
Tabelle A5.13: Erlebnismarkthalle: Kostenstruktur Marktstände, Gastronomie  
Quelle: Verteilung: destatis, Aufwendungen im Handel / Gastgewerbe: Deutschland, 2018, Aufwendungsarten, 
Wirtschaftszweig Eh. m. Nahrungsmitteln usw. (in Verkaufsräumen) und Restaurants, Gaststätten, Imbissstuben, 
Cafés u.Ä., Kosten: Berechnung isoplan-Marktforschung 
 
 
 
 
 
  

Tabelle A5.13: Erlebnismarkthalle: Kostenstruktur Marktstände, Gastronomie  
(Quelle: Verteilung: destatis, Aufwendungen im Handel / Gastgewerbe: Deutschland, 2018, Auf-
wendungsarten, Wirtschaftszweig Eh. m. Nahrungsmitteln usw. (in Verkaufsräumen) und Restau-
rants, Gaststätten, Imbissstuben, Cafés u.Ä., Kosten: Berechnung isoplan-Marktforschung)
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Zusammenfassung: Ökonomische Kenndaten der untersuchten Konzeptansätze
Die folgenden Tabellen fassen die ökonomischen Kenndaten der untersuchten Konzeptan-
sätze zusammen

A) für das jeweilige Gesamtgebäude (Tabelle A5.10), 

B) für den Markthallenteil inkl. der zugehörigen Nebenräume (Lager, Anlieferung, Hallen-
büro, Toiletten), aber ohne die Flächen der festen Gastronomie (Tabelle A5.11), und 

C) für den Markthallenteil inkl. der zugehörigen Nebenräume (Lager, Anlieferung, Hallen-
büro, Toiletten) und inkl. der festen Gastronomie (Tabelle A5.12).

Die Ergebnisse der Berechnungen sind jeweils im Zusammenhang der Gesamtgebäude 
zu sehen, da die Nutzungen gegenseitige Koppeleffekte und Synergien erwarten lassen. 
Die Tabellen A5.11 und A5.12 geben lediglich die auf den Markthallenteil (mit bzw. ohne 
Gastronomie) entfallenden Kosten- und Einnahmeanteile wieder. Das bedeutet nicht, dass 
der Markthallenteil als separates Gebäude zu diesen Konditionen errichtet werden kann. 

Bitte beachten: Dies ist eine Rohfassung. Text ist ohne Layout. 06.04.2021 
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Zusammenfassung: Ökonomische Kenndaten der untersuchten Konzeptansätze 
 
Die folgenden Tabellen fassen die ökonomischen Kenndaten der untersuchten Konzeptansätze 
zusammen 
A) für das jeweilige Gesamtgebäude (Tabelle A5.10),  
B) für den Markthallenteil inkl. der zugehörigen Nebenräume (Lager, Anlieferung, Hallenbüro, 
Toiletten), aber ohne die Flächen der festen Gastronomie (Tabelle A5.11), und  
C) für den Markthallenteil inkl. der zugehörigen Nebenräume (Lager, Anlieferung, Hallenbüro, 
Toiletten) und inkl. der festen Gastronomie (Tabelle A5.12). 
 
Die Ergebnisse der Berechnungen sind jeweils im Zusammenhang der Gesamtgebäude zu 
sehen, da die Nutzungen gegenseitige Koppeleffekte und Synergien erwarten lassen. Die 
Tabellen A5.11 und A5.12 geben lediglich die auf den Markthallenteil (mit bzw. ohne 
Gastronomie) entfallenden Kosten- und Einnahmeanteile wieder. Das bedeutet nicht, dass der 
Markthallenteil als separates Gebäude zu diesen Konditionen errichtet werden kann.  
 
A Gesamtgebäude 
 

Konzeptansatz 
Überdachter 

Wochenmarkt 
Multifunktions-

halle 
Erlebnis- 

markthalle plus 

Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt 

Nutzungsflächen (NUF)    
Nutzungsfläche Gebäude gesamt (m²) 600 4.600 6.852 

Nutzungsfläche Markthalle, Gastronomie (m²) 600 1.900 1.260 

Flächenanteil Markthalle, Gastronomie (m²) 100,0% 41,3% 18,4% 

Baukosten gesamt KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) 1) 1,09 19,09 25,99 

Baukosten (KG 300, 400) 0,84 14,68 19,99 

Baunebenkosten (KG 700) 0,25 4,41 6,00 

Ertrag Gesamtgebäude (T EUR / Jahr) 45 447 789 

Mieteinnahmen 88 718 1.116 

Verwaltungs- u. Betriebskosten Gebäude -15 -120 -183 

Betriebskosten Markthalle -28 -151 -145 

Förderbedarf Gesamtgebäude 0,40 12,18 12,68 

Baukosten gesamt KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) 1) 1,09 19,09 25,99 

Barwert des Ertrags nach 30 Jahren (Mio. EUR) 2) 0,69 6,91 12,20 

Förderbedarf in % der Baukosten  36,4% 63,8% 53,0% 
 
Tabelle A5.10: Ökonomische Eckdaten für die Gesamtgebäude 
 
Quelle: Berechnung INIK / isoplan. Alle Angaben sind grobe Schätzungen. Es handelt sich nicht um eine 
Kostenermittlung nach DIN 276. Abweichungen in den Summen durch unabhängiges Runden. 
 
1) Typ 3: Ohne Berücksichtigung Tiefgarage u. sonstiger kostensteigernder Bau- und Gestaltungsvorgaben. 

Tabelle A5.14: Ökonomische Eckdaten für die Gesamtgebäude 
(Quelle: Berechnung INIK GmbH/ isoplan-Marktforschung.) 

Alle Angaben sind grobe Schätzungen. Es handelt sich nicht um eine Kostenermittlung nach DIN 276.  
Abweichungen in den Summen durch unabhängiges Runden.

1) Typ 3: Ohne Berücksichtigung Tiefgarage u. sonstiger kostensteigernder Bau- und Gestaltungsvorgaben.

2) Berechnung nach Discounted Cash Flow-Methode, Annahme Diskontierungszinssatz = 4,43 %.  
Abzinsungsfaktor gem. Anlage 41 BewG. 

Eine etwaige Steigerung des Ertrags und der Kosten über die Jahre wurde nicht berücksichtigt. 

A Gesamtgebäude
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2) Berechnung nach Discounted Cash Flow-Methode, Annahme Diskontierungszinssatz = 4,43 %. 
Abzinsungsfaktor gem. Anlage 41 BewG.  
Eine etwaige Steigerung des Ertrags und der Kosten über die Jahre wurde nicht berücksichtigt.  
 

 

B Markthallenteil ohne feste Gastronomie 
 

Konzeptansatz Überdachter 
Wochenmarkt 

Multifunktions-
halle 

Erlebnis- 
markthalle plus 

Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt 

Nutzungsflächen (NUF)    
Gesamtgebäude (m²) 600 4.600 6.852 

Markthallenteil ohne feste Gastronomie (m²) 600 1.350 960 

Anteil an Gesamtgebäude (%) 100% 29,3% 14,0% 

Baukosten KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) 1) 1,09 5,52 3,65 

Baukosten Markthallenteil o. f. G. (KG 300, 400) 0,84 4,24 2,81 

Baunebenkosten Markthallenteil o. f. G. (KG 700) 0,25 1,27 0,84 

Ertrag Markthallenteil o. f. Gastronomie (T EUR / Jahr) 45 84 73 

Mieteinnahmen 88 276 252 

Verwaltungs- u. Betriebskosten Gebäudeteil -15 -41 -34 

Betriebskosten Markthalle -28 -151 -145 

Förderbedarf Markthallenteil ohne feste Gastronomie 0,40 4,22 2,52 

Baukosten Markthallenteil KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) 1) 1,09 5,52 3,65 

Barwert des Ertrags nach 30 Jahren (Mio. EUR) 2) 0,69 1,30 1,13 

Förderbedarf Markthallenteil in % der Baukosten  36,4% 76,5% 69,0% 
 
Tabelle A5.11: Ökonomische Eckdaten für die Gesamtgebäude für den Markthallenteil ohne feste Gastronomie 
 
Quelle: Berechnung INIK / isoplan. Alle Angaben sind grobe Schätzungen. Es handelt sich nicht um eine 
Kostenermittlung nach DIN 276. Abweichungen in den Summen durch unabhängiges Runden. 
 
1) Typ 3: Ohne Berücksichtigung Tiefgarage u. sonstiger kostensteigernder Bau- und Gestaltungsvorgaben. 
2) Berechnung nach Discounted Cash Flow-Methode, Annahme Diskontierungszinssatz = 4,43 %. 
Abzinsungsfaktor gem. Anlage 41 BewG.  
Eine etwaige Steigerung des Ertrags und der Kosten über die Jahre wurde nicht berücksichtigt.  
 
 
  

B Markthallenteil ohne feste Gastronomie

Tabelle A5.15: Ökonomische Eckdaten für die Gesamtgebäude für den Markthallenteil ohne feste Gastronomie 
(Quelle: Berechnung INIK GmbH/ isoplan-Marktforschung. Alle Angaben sind grobe Schätzungen.) 

Es handelt sich nicht um eine Kostenermittlung nach DIN 276. Abweichungen in den Summen durch unabhängiges Runden.

1) Typ 3: Ohne Berücksichtigung Tiefgarage u. sonstiger kostensteigernder Bau- und Gestaltungsvorgaben.

2) Berechnung nach Discounted Cash Flow-Methode, Annahme Diskontierungszinssatz = 4,43 %.  
Abzinsungsfaktor gem. Anlage 41 BewG. 

Eine etwaige Steigerung des Ertrags und der Kosten über die Jahre wurde nicht berücksichtigt. 
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C Markthallenteil inkl. feste Gastronomie
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C Markthallenteil inkl. feste Gastronomie 
 

Konzeptansatz Überdachter 
Wochenmarkt 

Multifunktions-
halle 

Erlebnis- 
markthalle plus 

Standort Ulmenmarkt 3) Stadthafen Neuer Markt 

Nutzungsflächen (NUF)    
Gesamtgebäude (m²) 600 4.600 6.852 

Markthallenteil inkl. feste Gastronomie (m²) 600 1.900 1.260 

Anteil an Gesamtgebäude (%) 100% 41,3% 18,4% 

Baukosten KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) 1) 1,09 8,67 5,26 

Baukosten Markthallenteil inkl. f. G. (KG 300, 400) 0,84 6,67 4,04 

Baunebenkosten Markthallenteil inkl. f. G. (KG 700) 0,25 2,00 1,21 

Ertrag Markthallenteil inkl. f. Gastronomie (T EUR / Jahr) 45 197 151 

Mieteinnahmen 88 408 342 

Verwaltungs- u. Betriebskosten Gebäudeteil -15 -60 46 

Betriebskosten Markthalle -28 -151 145 

Förderbedarf Markthallenteil inkl. feste Gastronomie 0,40 5,62 2,91 

Baukosten Markthallenteil KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) 1) 1,09 8,67 5,26 

Barwert des Ertrags nach 30 Jahren (Mio. EUR) 2) 0,69 3,05 2,34 

Förderbedarf Markthallenteil in % der Baukosten  36,4% 64,8% 55,4% 
 
Tabelle A5.12: Ökonomische Eckdaten für die Gesamtgebäude für den Markthallenteil inkl. feste Gastronomie 
 
Quelle: Berechnung INIK / isoplan. Alle Angaben sind grobe Schätzungen. Es handelt sich nicht um eine 
Kostenermittlung nach DIN 276. Abweichungen in den Summen durch unabhängiges Runden. 
 
1) Typ 3: Ohne Berücksichtigung Tiefgarage u. sonstiger kostensteigernder Bau- und Gestaltungsvorgaben. 
2) Berechnung nach Discounted Cash Flow-Methode, Annahme Diskontierungszinssatz = 4,43 %. 
Abzinsungsfaktor gem. Anlage 41 BewG.  
Eine etwaige Steigerung des Ertrags und der Kosten über die Jahre wurde nicht berücksichtigt.  
3) Am Ulmenmarkt ist keine feste Gastronomie vorgesehen. 
 
 
 
 
 
  

Tabelle A5.16: Ökonomische Eckdaten für die Gesamtgebäude für den Markthallenteil inkl. feste Gastronomie 
(Quelle: Berechnung INIK GmbH / isoplan-Marktforschung.) 

Alle Angaben sind grobe Schätzungen. Es handelt sich nicht um eine Kostenermittlung nach 
DIN 276. Abweichungen in den Summen durch unabhängiges Runden.

1) Typ 3: Ohne Berücksichtigung Tiefgarage u. sonstiger kostensteigernder Bau- und Gestaltungsvorgaben.

2) Berechnung nach Discounted Cash Flow-Methode, Annahme Diskontierungszinssatz = 4,43 %.  
Abzinsungsfaktor gem. Anlage 41 BewG. 

Eine etwaige Steigerung des Ertrags und der Kosten über die Jahre wurde nicht berücksichtigt. 

3) Am Ulmenmarkt ist keine feste Gastronomie vorgesehen.
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A6		Befragungsmethoden

Befragung von Rostockern und Touristen
Im September 2020 wurden eine Online-Befragung der Rostocker Bevölkerung (über 
2.000 Teilnehmer, 1.580 auswertbare Fragebögen aus Rostock) und eine persönliche Befra-
gung von 225 Touristen in Rostock und Warnemünde durchgeführt. Für eine Teilnahme an 
der Online-Befragung wurde auf zahlreichen Kanälen der Stadt Rostock geworben. Die 
Online-Befragung fand anonym statt. Eine Kontrolle über den Teilnehmerkreis bestand nur 
über die Abfrage der Altersklasse. Die Antworten wurden nach Altersgruppen gewichtet 
ausgewertet. Bei der Interpretation der Antworten sollte berücksichtigt werden, dass ten-
denziell eher die an einer Markthalle interessierte Bevölkerung an der Befragung teilge-
nommen hat. Bei der Interpretation der Aussagen der befragten Touristen ist zu beachten, 
dass zum Befragungszeitpunkt (Sept. 2020) überwiegend Städtetouristen ohne schul-
pflichtige Kinder aus Deutschland angetroffen wurden. Ausländer und Ostseeurlauber mit 
Kindern wurden nur in sehr geringer Zahl angetroffen.

Befragung von Anbietern
Im November/Dezember wurde ein Fragebogen für potenzielle Marktstandbetreiber und 
Mieter von Räumen in einer Mehrzweckhalle online gestellt. Die Großmarkt Rostock 
GmbH verbreitete den Link zum Fragebogen über ihre Kanäle an mögliche Interessenten. 
Insgesamt beteiligten sich 112 Firmen an der Befragung. 85 beantworteten den Frage-
bogen. Die Antwortenden verteilen sich über alle relevanten Wirtschaftszweige. Gut ein 
Drittel der Antwortenden (34 %) ordnen sich dem Wirtschaftszweig Kultur- und Kreativwirt-
schaft zu, über ein Viertel (26 %) dem Einzelhandel, 20 % der Landwirtschaft und 17 % 
dem verarbeitenden Gewerbe. Vergleichsweise gering vertreten waren die Gastronomie  
(9 %), Großhandel (4 %) und Fischerei (3 %). Es waren Mehrfachnennungen möglich.
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A7		Haftungsausschluss

Dieser Bericht wurde von der INIK GmbH in Zusammenarbeit mit Isoplan-Marktforschung 
mit der gebotenen Sorgfalt und Gründlichkeit für den Kunden und für seine Zwecke erstellt. 

Die in der Studie durchgeführten Berechnungen beruhen auf Annahmen und Schätzungen, 
die die Autoren zum Zeitpunkt der Berichterstellung auf dem verfügbaren Kenntnisstand 
nach bestem Wissen und Gewissen getroffen haben. Sie stellen keine verbindliche Kos-
tenberechnung, sondern eine grobe Schätzung der vermutlich entstehenden Kosten dar. 

Die Studie stellt weiterhin keine Grundleistung für etwaige Baumaßnahmen im Sinne der 
HOAI dar, sondern dient der Ideenfindung, konzeptionellen Vorbereitung und grundsätzli-
chen Entscheidungsfindung für die beschriebenen Maßnahmen. 

Im Falle einer Umsetzung der auf ihre Machbarkeit hin untersuchten Maßnahmenvor-
schläge müssen die Aussagen der Studie konkretisiert und im Zuge der späteren Pla-
nungsvertiefung auf ihre Richtigkeit für den konkreten Planungsfall hin geprüft werden.

INIK GmbH und Isoplan-Marktforschung übernehmen keine Haftung für die ungeprüfte 
Anwendung der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie auf etwaige Bauprojekte. INIK GmbH 
und Isoplan-Marktforschung übernehmen ferner gegenüber Dritten, die über diesen 
Bericht oder Teile davon Kenntnis erhalten, keine Haftung. Es können insbesondere von 
dritten Parteien gegenüber der INIK GmbH oder Isoplan-Marktforschung keine Verpflich-
tungen abgeleitet werden.

Aktenmappe - 93 von 93


	Vorlage
	Anlage  1 210209_P075_06_Finalfassung_Machbarkeitsstudie_MHR_G

