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Beschlussvorschlag:

Der Oberburgermeister wird beauftragt, den Neubau einer Multifunktionshalle mit
Frischemarkt im Stadthafen als Investitionsvorhaben zu priifen.

Als Grundlage fiur eine Entscheidung der Birgerschaft sind folgende Sachverhalte zu
klaren:

0 Abstimmung der Bauherrenschaft mit dem Eigenbetrieb Kommunale Objekt-
bewirtschaftung und -entwicklung (KOE)
0 Erstellung eines konkreten Realisierungs- und Finanzierungskonzepts
0 Aufzeigen konkreter Fordermittelperspektiven
Die Ergebnisse sind der Bilirgerschaft bis zum 31.12.2021 vorzulegen.

Beschlussvorschriften: § 22 Abs. 2 KV M-V

bereits gefasste Beschliisse: 2019/AN/0608

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

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

Die Biirgerschaft soll moglichst zeitgleich in die Lage versetzt werden, eine Entscheidung
uber 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 Blirgerschaft den Oberbiirgermeister beauftragt, ein
Konzept zur Errichtung einer Markthalle als Standort fiir Veranstaltungen und als
Handelsplatz regionaler Erzeugnisse zu entwickeln (Beschluss Nr. 2019/AN/0608). Unter
der Federfiihrung der GroBmarkt GmbH und in Begleitung der Zentralen Steuerung wurde
das Institut fir 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 tragfahigen Konzeptes fir
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 stadtischen und regionalen Tourismuswirtschaft auf.

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

Die vorliegende Studie behandelt okonomische 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 Wochenmarkte, 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 nachsten Schritt wurden Erfolgsfaktoren fiir eine Markthalle ermittelt. Grundlage ist
die Analyse von ausgewahlten Best-Practice-Beispielen sowie die Auswertung bereits
vorliegender Studien. Es wurden wirtschaftliche und baulich-planerische Kriterien fir
stadtische Markthallen abgeleitet. In einem weiteren Arbeitsschritt wurden die
Erwartungen der unterschiedlichen Zielgruppen einer Markthalle vor Ort ermittelt. Es
wurden Einschatzungen von ausgewahlten lokalen Erfahrungstragern, Experten und
Handlern, von der Rostocker Bevolkerung sowie von Touristen durch reprasentative
Befragungen ermittelt.

Zudem wurden mogliche Standorte fiir eine Markthalle in Rostock identifiziert. Die
potenziellen Standorte wurden hinsichtlich ihrer stadtplanerischen und stadtraumlichen
Einordnung untersucht und in Bezug auf zu erreichende Zielgruppen bewertet. Im Rahmen
von zwei Werkstattverfahren wurden die Einschatzungen von relevanten lokalen Akteuren
uberpriift und erhartet. Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse wurden die drei
am besten geeigneten Markthallenstandorte ausgewahlt und wu. a. hinsichtlich
Betreiberkonzept, Flachennutzungskonzept, Wirtschaftlichkeit und Forderperspektiven
vertieft analysiert.

Die Analyse der sieben potenziellen Markthallenstandorte sowie der 6konomischen und
stadtebaulichen Eignungskriterien fiihrte zur Auswahl von drei Standorten fiir eine
vertiefte Untersuchung. Diese Standorte werden aufgrund ihrer jeweils besten Eignung
den drei Markthallentypen wie folgt zugeordnet:

1. Uberdachter Wochenmarkt am Ulmenmarkt
Der Standort ,Ulmenmarkt” ist ein traditioneller Marktstandort in der Kropeliner-Tor-
Vorstadt. Heute stellen die parkenden Autos auf dem Platz jedoch ein deutliches

stadtebauliches Defizit dar. Das universitar gepragte, lebendige Wohnumfeld erscheint auf
den ersten Blick geeignet fiir eine Markthalle.
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Der Standort ist fiir die Bevolkerung in der Kropeliner-Tor-Vorstadt sehr gut erreichbar.
Die junge Bevolkerung ist urban und universitar gepragt, sodass von einer gewissen
Markthallenaffinitat auszugehen ist.

Fur die Bevolkerung anderer Stadtteile ist der Standort schlecht erreichbar und wird
bisher von Touristen nicht aufgesucht. Zudem gibt es im Einzugsgebiet viele fuRlaufig
erreichbare konkurrierende Lebensmittelmarkte.

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 flir ein Markthallenprojekt ergeben konnte.

Der Standort ist fur die Zielgruppe der markthallenaffinen Bevolkerung sehr gut
erreichbar und weist eine hohe Attraktivitat fir potenzielle Mieter auf. Die Attraktivitat fur
Touristen wird als sehr hoch eingeschatzt. Der Stadtteil weist eine hohe
Einzelhandelskauftraft aus und durch die geplante Briicke 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 schlieBen. Mit dem bestehenden
Wochenmarkt besteht ggf. eine gute Koppelmoglichkeit mit einer Markthalle.

Der Standort ist fiir die kaufkraftige Innenstadtbevolkerung und die dort tatigen
Beschaftigten sehr gut erreichbar. Es besteht zudem eine hohe Attraktivitat fiir Touristen.
Es besteht groBes Impulspotential und Baukulturpotential fiir einen Neubau an diesem
Standort.

An diesem Standort ware eine Anpassung bzgl. der bisherigen Festlegungen/Zieldefinition
im Quartiersblatt erforderlich. Im fuBlaufigen Einzugsgebiet gibt es zudem konkurrierende
Lebensmittelmarkte.

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

Die drei untersuchten Konzeptansatze sehen unterschiedlich dimensionierte Gebaude mit
verschieden aufwandigen Ansatzen der Betreibung vor. Entsprechend unterscheiden sich
sowohl der finanzielle Aufwand als auch der nicht monetarisierbare Nutzen, den die Stadt
Rostock dafiir erhalt, sowohl auch in der sehr unterschiedlichen Zielgruppenansprache.

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

Finanzielle Auswirkungen:
in Zusammenhang mit dem Prifauftrag keine

Claus Ruhe Madsen

Anlagen
|1 |210209_P075_06_Finalfassung_Machbarkeitsstudie_MHR_G | 6ffentlich
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung
einer Markthalle in Rostock

COTTBUS - WROCLAW




Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im Text vorwiegend und verallgemeinernd das ge-
nerische Maskulinum verwendet. Diese Formulierungen umfassen gleichermal3en weibliche
und mannliche Personen;, alle sind damit selbstverstandlich gleichberechtigt angesprochen.

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

Institut fir Neue Industriekultur INIK GmbH
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Ziel und Methode

1.1 Die Studie

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

Ziel des Projektes ,, Durchfiihrung einer Machbar-
keitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer
Markthalle in Rostock” ist die Entwicklung und
Bewertung eines tragfahigen Konzeptes flr 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 stadtischen und regionalen Touris-
muswirtschaft auf. Die Chance der Errichtung
und Betreibung einer Markthalle in Rostock
besteht demzufolge darin, die Zielgruppen der
(1) Rostocker Bevdlkerung sowie der (2) Tou-
risten angebotsstrategisch zu verbinden und
an einem vielversprechenden Erlebnisort des
Einzelhandels und der Gastronomie zu bindeln.
So lassen sich durch einen Ausbau des touristi-
schen Angebots Produkte und Erndhrungsgtter
aus der Region zuklnftig besser vermarkten.

| Institut fir Neue Industriekultur INIK GmbH

Gleichzeitig wird eine qualitative und quantita-
tive Erweiterung des Marktgeschehens moglich,
indem kulinarische Erlebnisse, gesunde Ernah-
rung und kreative Stadtkultur gekoppelt werden.
Mithilfe zielgruppenspezifischer und eventori-
entierter Marktformate kann so ein neuer und
weitgehend  wetterunabhangiger Tourismus-
baustein entstehen, der gleichzeitig ein hohes
|dentifikationspotenzial fir die Bevolkerung
vor Ort aufweist.

Angesichts der vielfaltigen Gestaltungsmaglich-
keiten, Rostock weiter zu einer smarten, pros-
perierenden und vielfaltigen Stadt auszubauen,
stellen sich im Kontext der vorliegenden Markt-
hallen-Studie nicht nur pragmatische Fragen des
okonomisch Machbaren. Ohne Zweifel muss
kritisch gepruft werden, ob die aktuellen Markt-
bedingungen hinreichend Spielrdume fir ambi-
tionierte Zukunftsprojekte bieten. Okonomische
Perspektiven allein greifen aber sicherlich zu
kurz. Entscheidend ist, was sich Rostock — bei
allem machbarkeitsorientierten Augenmalfd — fir
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 erlauterten Weg von der komplexen Auf-
gabenstellung bis zum Ldsungsansatz zugrunde.

Abb. 1.1: Marktstande in
Rostock, 2020. (Quelle:
GrolBmarkt Rostock GmbH)
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Abb. 1.2: Marktstédnde in
Rostock, 2020. (Quelle:
GrolBmarkt Rostock GmbH)

1.2 Mit einer Markthalle in Rostock
verfolgte Ziele

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

(1) Eine Markthalle soll durch eine soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Aufwertung zur
lebenswerten Stadt Rostock beitragen. Mit
einer Markthalle soll die Qualitat des Frische-
und  Gastronomieangebots  aufgewertet
werden, ein neuer, attraktiver Treffpunkt und
Kommunikationsort flir die Bevdlkerung
geschaffen und ein attraktives Gebaude zur
stadtebaulichen Aufwertung des Umfelds
errichtet werden.

(2) Eine Markthalle soll denTourismus durch
eine Erh6hung der Attraktivitat fliir Gaste von
aul3erhalb stiarken. Es soll ein neues touris-
tisches Highlight entstehen. Dies gilt sowohl
flir die Zielgruppe der Ostseeurlauber,
die stiarker zu Stadtbesuchen in Rostock
animiert werden sollen, als auch fiir die Ziel-
gruppe der Kreuzfahrt-Touristen, die oft vor
oder nach ihren Kreuzfahrten noch Zeit in
Rostock verbringen.

(3)
der regionalen Okonomie beitragen. Sie soll
den vielen Produzenten und Veredlern regi-
onaler Produkte bessere Moglichkeiten der

Eine Markthalle soll zu einer Stdrkung

Prasentation ihrer Unternehmen und der
Vermarktung ihrer Produkte in der Grol3stadt
Rostock bieten. Dies gilt insbesondere fiir
zahlreiche Klein- und Kleinstunternehmen
aus diesem Bereich.

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

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

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

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

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

Die vorliegende Studie behandelt 6konomische
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-
markte, 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 néchsten Schritt werden Erfolgsfaktoren flr
eine Markthalle ermittelt. Grundlage ist die Ana-
lyse von ausgewahlten 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 fir
stadtische Markthallen abgeleitet.

Erwartungen aufzeigen

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

Bestandsaufnahme Rostocker Marktsituation
Erfolgsfaktoren ableiten

Erwartungen aufzeigen

Markthallentypen ableiten

Erfahrungstréagern, Experten und Handlern, von
der Rostocker Bevolkerung sowie von Touristen
durch reprasentative 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

ausgewahlter Standorte

In einem nachsten Schritt werden mogliche
Standorte fir eine Markthalle in Rostock iden-
tifiziert. Die potenziellen Standorte wurden hin-
sichtlich ihrer stadtplanerischen und stadtraumli-
chen Einordnung untersucht und in Bezug auf zu
erreichende Zielgruppen bewertet.

Ausgewahlte Standorte

Auf der Grundlage der Untersuchungsergeb-
nisse wurden die drei am besten geeigneten
Markthallenstandorte ausgewahlt und u. a. hin-
sichtlich Betreiberkonzept, Flachennutzungskon-
zept, Wirtschaftlichkeit und Forderperspektiven
vertiefend analysiert.

Empfehlung

Im Ergebnis des Projekts werden Handlungs-
empfehlungen als nachste 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)

Identifikation und Bewertung
ausgewahlter Standorte

Markthallentypen an drei ausgewahlten
Standorten

Empfehlungen

‘ Bericht erstellen

[ Institut fir Neue Industriekultur INIK GmbH
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Abb. 1.4: Masterplan BUGA
Rostock 2025. (Quelle:

Hanse- und Universitétsstadt
Rostock /NVerfasser: SINAI
Landschaftsarchitekten, Berlin)

Kropeliner-Tor-Vorstadt

1.4 Vorgaben der
Stadtentwicklungspolitik

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

Leitlinien

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock
wachst. Als ,grine Stadt am Meer” und als
zentraler Wirtschafts-, Wissenschafts- und Kul-
turstandort des Landes will sich Rostock in
den kommenden Jahren weiter profilieren und
seine Ubergeordnete Funktion in der Region aus-
bauen. Um die strategischen Ziele der Stadtent-
wicklung verbindlich festzulegen, hat die Rosto-
cker BUlrgerschaft 2012 Leitlinien beschlossen.
Die , Leitlinien Rostock 2025 - Leitlinien zur
Stadtentwicklung” beinhalten insgesamt acht
Punkte. In besonderer Weise relevant fur 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 flir die Baukultur” unterstreicht
die Starkung der Baukultur, den Ausbau der
wassernahen Lagen und die identifikations-
starkende Gestaltung der Quartiere mit den
Menschen vor Ort.

Dierkow-West

Parkplatz
20.000 m*
X Dierkow-Ost

Eingaﬁg Ost

S

\ Parkplatz
140.000 m*

Silohalbinsel
. Holzhalbinsel

Nérdliche Altstadt Ostliche Altstadt ke

(3) Die Leitlinie , Stadt der Bildung, Kultur
und des Sports” setzt auf die Férderung von
Kultur, die Unterstlitzung der Kulturszene und
die weitere Profilierung der Kulturlandschaft.

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

BUGA und Stadthafen

Der BUGA-Prozess stellt ein Instrument der
Stadtentwicklung dar. Uber das BUGA-Jahr 2025
hinaus soll die Planung der Bundesgartenschau
der Entwicklung Rostocks als ,Motor” einen
starken Zukunftsimpuls geben. Ziele sind die
ErschlieRung des gesamten stadtischen War
nowufers (siehe hierzu auch Abb. 1.4) durch einen
vier Kilometer langen Rundweg als neues , Kraft-
feld’ das die rlickwartigen Flachen 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 Brlcke tber die Warnow fir
Fulgadnger und Radfahrer geplant.

Sanierungsgebiet Innenstadt

Wesentlich fur die Planung einer Markthalle im
Rostocker Stadtzentrum ist weiterhin das 1992
formlich festgelegte Sanierungsgebiet ,Stadt-
zentrum Rostock” als Instrument des , Beson-
deren Stadtebaurechts” Das Sanierungsgebiet
bildet mit der entsprechenden Gebietskulisse
die Grundlage der Stadtebauforderung.

Aktenmappe - 13 von 93

9



Mit der 2. Fortschreibung zum Sanierungsge-
biet als stadtebaulicher Rahmenplan wurden die
Stadtentwicklungsziele fir die historische Alt-
stadt einschlief3lich der Ubergangsbereiche zur
Kropeliner-TorVorstadt und zur Steintor-Vorstadt
dargestellt. Der nordlich an das Sanierungsgebiet
angrenzende Stadthafen wurde hierbei ebenfalls
hinsichtlich der Stadtentwicklungsziele bertick-
sichtigt. Relevante Schwerpunkte des Rahmen-
plans im Kontext der potenziellen Markthallen-
standorte sind insbesondere:

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

(2) Priifung notwendiger Erweiterungen des
Sanierungsgebietes zum Stadthafen.

Flachennutzung

Der Flachennutzungsplan der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock wurde 2006 in der
vorliegenden Fassung von der Birgerschaft
beschlossen. Der Flachennutzungsplan definiert
zwar keine maoglichen Standorte flr eine Markt-
halle. Der Plan steht der Entwicklung und dem

Zwischenfazit: Stadtentwicklung

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 fir 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 Universitatsstadt
Rostock zu beachten. Im Rahmen des bundes-
geforderten Vorhabens , Smile-City-Rostock -
Digitalisierung fur Blrger und Gemeinwohl” gilt
es, in den kommenden Jahren die Stadtentwick-
lung durch die nachhaltige Gestaltung der Digita-
lisierung zu befordern. Mit dem Vorhaben soll die
digitale Kompetenz der Blrger und Blrgerinnen
verbessert, der BUGA-Ansatz mit der Digitali-
sierungsstrategie vernetzt und die Innovations-
kultur vor Ort befordert werden.

Die dargestellte Bestandsaufnahme der Vorgaben der Stadtentwicklung unterstreicht,
dass die Stadtentwicklungsziele von Rostock klar definiert sind. Grundsatzlich wird
deutlich, dass sich ein Markthallenprojekt sehr gut mit der Zielstellung der formalen

und informellen Planung verbinden lasst.
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Bestandsanalyse der Rostocker

Marktsituation

2.1 Wochenmarkte in Rostock

Zur Belebung des Marktgeschehens in Rostock
wurde 1991 die GroRmarkt Rostock GmbH als
stadtisches Unternehmen gegrindet. Neben
dem Betrieb von Wochenmarkten in Rostock
(und darlber hinaus) betreibt sie ein Zen-
trum mit Groflhandelshallen fir Frischwaren
in Rostock-Hinrichsdorf und organisiert Veran-
staltungen sowie Markte in Rostock und ganz
Mecklenburg-Vorpommern.

Derzeit werden im Stadtgebiet von Rostock
an elf Standorten Wochenmaérkte als Frische-
markte betrieben (s. Abb. 2.1). Als Wochen-
marktstandorte wurden Uberwiegend zentral
gelegene Platze im Umfeld dichter Wohnbe-
bauung gewahlt, die mit dem OPNV meist
sehr gut erreichbar sind. Zum Grundsortiment
auf allen Markten zahlen frische Lebensmittel.

Abb. 2.1: Wochenmdrkte
in Rostock, (Quelle: Gro3-
markt Rostock GmbH,
Entwurf: isoplan-Marktfor
schung, Stand: 01/2021)

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

Die Wochenmarkte am Neuen Markt und in Reu-
tershagen werden taglich mit 20-30 Standen
vor und nachmittags betrieben. In den anderen
Stadtteilen wird ein- bis dreimal pro Woche und
Uberwiegend 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
nemunder Fischmarkt auf der Mittelmole, der
Samstags ganztagig auch Besucher aus anderen
Stadtteilen und Touristen anlockt.

(i Fischmarkt
Warnemiinde O
ab 177 0 © ab.d 2/7

Lichtenhagen
abecd 1/7 0 0

Latten Klein
acd 277 Q 0

Angebot:

a - Frische Lebensmittel,
b - Imbiss,

¢ - Nonfood,

d - Sonstiges

Offnungszeiten:
n/7 - Anzahl Tage pro Woche
Uhrensymbol:

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

Reutershagen Q
a,c 6/7 0

a 3/7

Ulmenmarkt 0 0

Gehlsdorf
a,b 177

@ Toitenwinkel

a,c 1/7
@ Dierkow
ad 1/7

0 Neuer Markt
ab,c,d 6/7

Doberaner Platz 0
ad 3/7

(N
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Hauptzielgruppe der Wochenmarkte sind Einhei-
mische, vornehmlich aus dem jeweiligen Quar
tier. Die grof3eren Markte (Neuer Markt) und die
Spezialmarkte (Fischmarkt Warnemiinde, 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 Warnemunde richtet sich dementsprechend
bspw. auch an Touristen, die mit Rostock oft
,das Maritime” verbinden.

Neben regelmafBigen Wochenmarkten gibt es in
Rostock verschiedene Markte als Einzelevents.
Uber die von der GroRmarkt Rostock GmbH
organisierten jahrlich stattfindenden Markte
hinaus seien beispielhaft die in den Sommern
2018 und 2019 durch die LMS Agrarberatung
GmbH zusammen mit dem Bauernverband
Bad Doberan durchgefihrten Bauernmarkte
genannt. Ziel war die Prasentation der regio-
nalen Landwirtschaft in der Stadt. Die auf dem
LMS-Geldnde als jeweils einmalige Wochenend-
veranstaltungen durchgeflihrten Events stieRen
bei der Stadtbevolkerung auf groRe Resonanz.

2.2 Wettbewerbsumfeld

Lebensmittel-Einzelhandel

Die Wochenmarkte in Rostock treten bezilg-
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 Wochenmarkte fir die Unter
suchung der Machbarkeit einer Markthalle
in  Rostock wichtige Erkenntnisse. Rostock
und die Umlandgemeinden sind sehr gut mit

12 1 Institut fiir Neue Industriekultur INIK GmbH

Abb. 2.2: Marktstédnde in
Rostock, 2020. (Quelle:
Rostocker GrolSmarkt GmbH)

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 Bevolkerung von 456 Mio. EUR gegeniiber
(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 geséttigten Marktum-
feld die Betreiber von Lebensmitteldiscountern
und Supermarkten weiterhin mit hohem Druck
Verkaufsflachenerweiterungen durch Betriebs-
erweiterungen oder Verlagerungen und Erweite-
rungen vorhandener Markte an (siehe EH-Kon-
zept Rostock, 2018, S. 64f.).

Gastronomie

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

Das gastronomische Angebot auf den Wochen-
markten in Rostock ist bisher quantitativ wie
qualitativ ausbaufahig. Es gibt eine begrenzte
Zahl von Imbissangeboten, die jedoch kaum Sitz-
gelegenheiten oder Verweilambiente anbieten.
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Die Befragungen von Rostockern und Touristen
haben ergeben, dass es durchaus eine Nachfrage
nach einem lokalen gastronomischen Angebot
gibt (siehe Kap. b). Dieses Potenzial wird bisher
auf den Wochenmarkten 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 Krope-
linerTorVorstadt 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 Prasenz
auf Wochenmarkten interessiert, unter anderem
wegen des Aufwands des taglichen Auf- und
Abbaus und der begrenzten Mdglichkeiten auf
den Wochenmarkten (Kidhlung, Kiche, Sitzge-
legenheiten). Dies hat sich seit dem Frihjahr
2020 mit dem Lockdown und der Schlief3ung der
festen Gastronomie in Teilen geédndert. Imbisse
und Take-Away-Gastronomie haben seitdem
einen Aufschwung erlebt.

Eine Markthalle bietet im Gegensatz zu den
Wochenmarkten die Mdglichkeit, feste Stande
mit Kihlung, Kliche und Spllservice einzurichten
und Sitzplatze in einem Ambiente mit hoher Auf-
enthaltsqualitat und Flair anzubieten. Existie-
rende Markthallen in anderen Stadten verfligen
oftmals Uber ein spezielles gastronomisches
Angebot, das mit zu ihren Alleinstellungsmerk-
malen zahlt. Dies kann zwischen Imbiss und tra-
ditioneller, fester Gastronomie angesiedelt sein.
Aus der beschriebenen Marktsituation in Rostock
leitet sich die Chance flr lokale Produzenten ab,
ihre regionalen Produkte in einer Markthalle gas-
tronomisch zu verwerten.

2.3 Marktsituation: Starken und
Schwachen

Starken der Rostocker Wochenmarkte

Wochenmarkte in Rostock zeigen eine groRe
Kompetenz bei der Auswahl an frischen Lebens-
mitteln, regionalen Produkten und Biowaren.
Eine weitere Starke der Rostocker Wochen-
markte ist die nahezu flachendeckende Prasenz
in allen wichtigen Stadtteilen. Damit kann ein
grofRer Teil der Bevélkerung wohnungsnah mit

frischen, oft regionalen Waren versorgt werden.
Die Wochenmarkte liegen in der Regel an zen-
tralen, gut erreichbaren Platzen in den jewei-
ligen Stadtteilen. Durch Offnungszeiten an den
Nachmittagen kdnnen auch berufstatige Kunden
erreicht werden. Entsprechend hoch ist der Pro-
zentsatz der Wochenmarktnutzer.

Schwiachen der Rostocker Wochenmarkte
Trotz der Akzeptanz und Beliebtheit einiger
Wochenmaérkte zeigen die Ergebnisse der
Bestandsaufnahme und der Befragungen
Grenzen des Formats ,Wochenmarkt” auf.
Stande, Standbetreiber und Kunden sind zu
jeder Jahreszeit der Witterung ausgesetzt. Alle
Stande und Warenauslagen mussen taglich auf-
und wieder abgebaut werden. Der attraktiven
Gestaltung der Wochenmarktstande sind daher
enge Grenzen gesetzt. Die Préasentation der Pro-
duktionsbetriebe, wie es sich Rostocker Kunden
und auch Touristen wiinschen wurden, ist kaum
realisierbar. Die Organisation der Wochenmarkte
mit fliegenden Standen 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
Wochenmaérkte in Rostock haben wegen der oft
niedrigen Aufenthaltsqualitat als Treffpunkte der
Einheimischen oder als touristische Ziele nur
eine geringe Bedeutung.

Alternative: Die Markthallenidee

Rostock strebt einen Ausbau als Ziel des Stad-
tetourismus an. Dazu sollen weitere touristische
Highlights geschaffen werden. Das vorhandene
Angebot regionaler Frischwaren und -produkte
kdnnte ein touristischer Anziehungspunkt sein.
Die Rostocker\Wochenmarkte werden bisher tou-
ristisch jedoch wenig beachtet. Die von LMS und
Bauernverband durchgefihrten Bauernmarkte
haben bei etlichen Anbietern landwirtschaftlicher
Produkte den Wunsch nach einem dauerhaften
Standort zur Vermarktung regionaler Produkte
und zur Prasentation der Betriebe gefestigt. Den
Anbietern fehlt bisher eine attraktive ,Bihne”
zur Vermarktung ihrer Produkte. Vor diesem
Hintergrund kam die Idee einer Markthalle auf,
die die Schwachen der Wochenmarkte kompen-
sieren und sich zu einem touristischen Highlight
entwickeln konnte.
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Erfolgsfaktoren von Markthallen

3.1 Best-Practice-Beispiele

Historisch waren Markthallen eine Fortentwick-
lung des Wochenmarktes im Freien. In vielen
Stadten Deutschlands wurden sie nach dem
zweitenWeltkrieg von Supermarkten und SB-Wa-
renhdusern verdrangt. In den letzten Dekaden
erlebt die Markthallenidee in Deutschland und
seinen Nachbarlandern jedoch eine Renais-
sance. Mittlerweile gibt es wieder verschiedene
Beispiele erfolgreich betriebener Markthallen.
Im Folgenden werden sechs unterschiedliche
Markthallen ausgewahlt, die konzeptionell gute
Ergebnisse vorweisen und unterschiedliche
stadtraumliche, funktionale und organisatorische
Losungsansatze darstellen. Im Ergebnis stellen
die Best Practices eine hilfreiche Variantenviel-
falt dar, die eine vielgestaltige Ubertragungs-
moglichkeit von Erfahrungen auf die Situation in
Rostock erlaubt. Die Rahmenbedingungen der
Best-Practice-Standorte entsprechen dem Stand
im Jahr 2020.

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

Abb. 3.2: Charakteri-
sierung Angebot. (r.,
Quelle: INIK GmbH)
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Dazu erfolgt einerseits eine raumliche Analyse
der Markthallenstandorte, in der wesentliche
stadtebauliche 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 aufgeschlisselt in die Bereiche Gast-
ronomie, Frischemarkt, Spezialitdten, 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.
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Markthalle 9, Berlin Kreuzberg

. hE;
ML!MIHHIi,l!i\I!Llliil'i‘E" ,

Betreiber: Markthalle Neun GmbH

Eigentimer:
Offnungszeiten:

Baujahr: 1891 (Baudenkmal)

Nutzflache: ca. 2.800 m?

Bei der Markthalle 9 in Berlin Kreuzberg handelt
es sich um eine historische Markthalle. Die Pro-
jektgruppe Markthalle 9, die aus einer Blrgerini-
tiative entstand, kaufte 2010 unter Vorlage eines
Nutzungskonzeptes das Gebaude und betreibt
darin seitdem erfolgreich eine Markthalle. Da
sich diese in einem urbanen und Uberwiegend
dicht bewohnten Umfeld befindet, gehdren 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 fir Projekte aus der
Nachbarschaft. Dazu kommunizieren die Betrei-
benden Entscheidungen hinsichtlich interner
Entwicklungen sehr transparent.

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

Abb. 3.3: Markthalle 9.
(Quelle: Markthallen
Neun GmbH, 2020)
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veranstaltet zahlreiche Themenmarkte. Zusatz-
lich werden Verkaufsraume an einen herkdmm-
lichen Gewerbebetrieb (Drogerie) vermietet, der
das Angebot der Markthalle erganzt und eben-
falls als Kundenmagnet dient.

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

e Ambiente des historischen Gebaudes
mit hoher Aufenthaltsqualitat

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

e wechselnde Veranstaltungen

* gute Erreichbarkeit
(fuBlaufig und liber OPNV)
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Markthalle Dorotheenplatz Stuttgart

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

Abb. 3.5: Innenraum Markt-
halle Stuttgart. (u., Quelle:
Meérkte Stuttgart GmbH)
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Betreiber: Maérkte Stuttgart GmbH

Offnungszeiten:
Baujahr: 1914 (Baudenkmal)

Nutzflache: ca. 6.800 m?

Die Markthalle Dorotheenplatz
befindet sich im Rathausumfeld und liegt damit
unmittelbar im historischen Zentrum der Stadt.
In unmittelbarer Nahe befinden sich diverse
Parkmaoglichkeiten.

in  Stuttgart

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
Spezialitdten, die vor allem anspruchsvolle Kon-
sumenten und Touristen anziehen.
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Mo - Fr 730 - 18.30 / Sa 7.00 - 17.00

Das gastronomische Angebot der Markthalle
(Mittagstisch, Essen auf die Hand) wird dartber
hinaus auch von Berufstatigen und Anwoh-
nenden genutzt. Der zentrale, historische Hal-
lenraum ist von mehrgeschossigen Neben-
schiffen umsaumt, die Raume fur gewerbliche
Nutzungen und klassische Gastronomie mit Sitz-
maoglichkeiten im Aufdenbereich bieten.

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

e Ambiente des historischen Gebaudes und

Aufenthaltsqualitat

e vielfaltiges Raumangebot
* mehrere Standbeine

e gute Erreichbarkeit (ful3ldufig und Uber

OPNV) sowie Parkméglichkeiten
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Bauernmarkt Ravensburg

Betreiber:
Offnungszeiten:

Nutzflache: ca. 400 m?

Bei der Markthalle in Ravensburg handelt es sich
um einen Uberdachten Bauernmarkt, der Teil der
Erdgeschosszone eines Mehrfamilienhauses ist.
Ahnlich der Markthalle in Stuttgart befindet sich
dieser im Stadtzentrum in unmittelbarer Nahe
von Rathaus, Marktplatz und FuRgéngerzone.

Das Angebot umfasst hier jedoch ausschlief3lich
regionale und saisonale Produkte sowie lokale
Spezialitdten. Da der traditionelle Wochenmarkt
nur einmal wochentlich (samstags) stattfindet,
bietet die vergleichsweise kleine Markthalle
eine attraktive Moglichkeit, taglich regionale
Lebensmittel einzukaufen. Wochentliche Rabat-
taktionen und Rezeptvorschlage, 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

Abb. 3.6: Bauernmarkt
Ravensburg. (I., Quelle:
Bauernmarkt Ravensburg)
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Selbstbedienungstheken reduziert. Das Frische-
marktangebot spricht vor allem die Ravens-
burger Bevolkerung an (ca. 51.000 Einwohner),
wahrend Touristen eher an den lokalen Spezia-
litdten (Honig, Wein, Saft, etc.) und dem Imbis-
sangebot interessiert sind.

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:
e Offentliches Interesse an Marktkultur

e gute fulSldufige Erreichbarkeit
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Markthalle Hobenko6k Hamburg

Abb. 3.7: Innenraum Hobenk&dk
Hamburg, 2020. (r., Quelle: Gerrit
Meier, Hobenkdsk GmbH)

TTI Tfl i

Frischemarkt

Spezialitédten i~ i; i;
- g g

Events

299

Betreiber: Hobenkoé6k GmbH

Eigentimer: Stadt Hamburg

Offnungszeiten:

Nutzflache: ca. 1.400 m?

Die Hobenkddk (plattdeutsch flr Hafenkiche)
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 Hallengebaude
umgenutzt werden sollten.

Die Markthalle umfasst einen Bereich flr
Stande mit Frischwaren sowie sonstigen Pro-
dukten, an denen man sich selbst bedient. Auch
aulRerhalb der reguldaren Offnungszeiten von
Wochenmarkten sind hier frische und regionale
Lebensmittel verfligbar, die direkt vom Erzeuger
eingekauft werden. Eine grolRe, offene Kiche
mit Sitzbereichen innen und aul3en bildet das
Zentrum der Markthalle. Produkte des Marktbe-
reichs werden hier fir den Verzehr im Restaurant
oder fur Cateringauftrage frisch zubereitet. Die
Hobenkook entspricht nicht dem Konzept einer
traditionellen Markthalle, sondern ist eher ein
Restaurant und Lebensmittelladen mit Markthal-
lenatmosphare aus ,,einer Hand"
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e Ambiente des

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

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

e Angebote aus einer , Betreiber-Hand”

reaktivierten Hafenge-
bédudes und Aufenthaltsqualitat

e mehrere Standbeine

e Gute Erreichbarkeit tiber OPNV sowie

Parkmaoglichkeiten

Aktenmappe - 22 von 93



Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Markthalle Herford

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

Eigentiimer: Stadt Herford

Offnungszeiten: Markthalle Di, Do, Sa 10.00 - 15.00; Fr 10.00 - 19.00 /
Auf3enmarkt Di, Do, Sa 10.00 - 15.00

Baujahr: 1916 (Baudenkmal)

Nutzflache: ca. 1.400 m?

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 AulRenbereich, Uberwiegend mit
Frischemarkt-Produkten. Die Flexibilitat des
AulRenmarktes ermaoglicht 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
Uber Handler (Bioladen, Obststand Stdfrichte)
vertrieben. Zusatzlich werden die Hallenraume
far Veranstaltungen vermietet und Events (The-
menmarkte) durchgeflihrt. Das Angebot deckt
ein breites Interessenspektrum ab und spricht
verschiedene Zielgruppen an. Die Belebung des
historischen Gebadudes wirkt sich auf die Attrak-
tivitat des stadtischen Umfelds aus, sodass Gas-
tronomie und Einzelhandel von den Markthallen-
besuchern profitieren.

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

e Betreibe-GmbH ist eine stadtische und
offentlich gefoérderte Gesellschaft

e Ambiente des historischen Gebaudes
und Aufenthaltsqualitat

e vielfdltiges Raumangebot, abends
Vermietung flir Firmenfeiern usw.

e mehrere Standbeine und
ein breites Angebot

e wechselnde Veranstaltungen

* gute Erreichbarkeit
(fuBlaufig und (Gber OPNV)
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Markthalle Kopenhagen

Abb. 3.9: Markthalle Kopenha-
gen, 2021. (r., Quelle: Thomas
Vinter / Serensen Steen)
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Offnungszeiten:
Baujahr: 2011
Nutzflache: ca. 2.000 m?
Die Markthalle Kopenhagen (Torvehallerne

KBH) wurde 2011 in einem modernen Neubau
eroffnet. 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 Hallengebauden, zwischen denen sich
im Auf3enbereich Sitzplatze sowie ein Aulien-
markt befinden. Die Markthalle ist durch ihre
Lage in der Stadt ein besonderer Anziehungs-
punkt flr Touristen, die hier internationale Spe-
zialitaten und ein breites gastronomisches
Angebot finden.

DasAngebotsprichtgleichermal3en Einheimische
an, da viele regionale Produkte, gut vermarktet, in
der Markthalle erhaltlich sind. Wochentlich statt-
findende Events wie Kochkurse, Verkostungen
oder Musikveranstaltungen laden dazu ein,
regelmafig in die Markthalle zu kommen. Es gibt
eine gute Anbindung Uber die U-Bahn und Park-
moglichkeiten in der angrenzenden Tiefgarage.
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Mo - Fr 10.00 - 19.00/ Sa, So 10.00 - 18.00

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

Erfolgsfaktoren des Best-Practice-Beispiels:

e  Ambiente und Aufenthaltsqualitat

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

e wechselnde Veranstaltungen

* gute Erreichbarkeit (fuBBldufig und Gber
OPNV)
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

3.2 Stadtebauliche und
architektonische Erfolgskriterien

Aufbauend auf den Erfahrungen der untersuchten
Best-Practice-Beispiele wurden stadtebauliche,
architektonische und dékonomische Kriterien fur
den erfolgreichen Betrieb einer Markthalle abge-
leitet. Erganzend wurden die Erkenntnisse der
Studie des Bundesinnenministeriums , Kleine
Markthallen zur Vermarktung regionaler Produkte
in Ostdeutschland” als Grundlage verwendet.
(Quelle: Der Beauftrage der Bunderegierung fur
die Neuen Bundeslander (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 moglicher Markthallen-
typen in Rostock herausgearbeitet.

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

Lage

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

Offentliches Interesse

Grundsatzlich ist eine starke Identifikation der
Bevdlkerung mit dem Markthallenprojekt und
dem Standort der Markthalle anzustreben.
Berucksichtigt werden sollte dabei auch, ob eine
aktive blrgerschaftliche Beteiligung am Entwick-
lungsprozess , Markthalle” maoglich ist.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Eine Markthalle muss fullldufig 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 flr die Bevolkerung als auch fr Touristen.

Impulse fiir 6ffentlichen Raum

Die Markthalle sollte sich auf den offentli-
chen Raum beziehen und diesen starken. Ziel
ist dabei, nicht nur eine in sich aktive Markt-
halle zu entwickeln, sondern auch deren Wir
kungsradius im stadtischen Umfeld zu gewahr
leisten. Hierbei sollte berlcksichtigt werden,
dass Markthallen haufig saisonale Erweite-
rungen in den o&ffentlichen Raum fir gastro-
nomische Nutzungen oder Verkaufsstande
Lunter freiem Himmel” bendtigen.

Parkmaoglichkeiten

Eine Markthalle sollte fir alle Kunden gut
erreichbar sein, unabhangig von der Wahl der
Verkehrsmittel. Gute Parkmaoglichkeiten sind
flr einen erfolgreichen Betrieb ebenso wichtig
wie eine gute OPNV-Anbindung und eine gute
fulBlaufige Erreichbarkeit. So werden auch PKVV-
Kunden erreicht, die aus weiterer Entfernung
kommen oder aufgrund ihrer persénlichen Bewe-
gungsfahigkeit auf ein motorisiertes Fahrzeug
angewiesen sind.

Relevanz fiir eine integrierte
Stadtentwicklung

Die Stadt Rostock hat ihre Stadtentwicklungs-
ziele in einer integrierten Gesamtplanung doku-
mentiert, die Rahmenkonzepte und teilraum-
liche Handlungskonzepte umfasst. Darin werden
soziale, kulturelle und wirtschaftliche Entwick-
lungsperspektiven und -ziele thematisiert. Mit
der integrierten Stadtentwicklung werden Ziele
far den Tourismus, die Gewerbeentwicklung,
die Beteiligung und die regionale Okonomie mit
stadtebaulichen Zielen und Stadtentwicklungs-
zielen verknUpft. Mit seinen Ressort Ubergrei-
fenden Beitragen zu zahlreichen dieser Ziele hat
damit das Markthallen-Projekt eine hohe Rele-
vanz fir die integrierte Stadtentwicklung.

Baukulturakzent

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

Raumliche Flexibilitat

Markthallen sollten eine ausreichende raumliche
Flexibilitdt zur Durchfihrung von kleinen Veran-
staltungen, Produktprasentationen oder Werbe-
maflnahmen gewadhrleisten. 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 Gebaudeflachen ist zu
beachten, dass diese bzgl. Quantitat und Qua-
litat fur die geplante Markthalle geeignet sind.
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Konfliktfreiheit beziiglich Emissionen
Markthallen sind emissionsintensivere Orte. An-
und ablieferung von Waren, der Betrieb, die Kun-
denstrome, maoglicherweise 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 Okonomische Erfolgskriterien

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

Kaufkraft am Standort (Ist-Zustand)

Der 6konomische Erfolg einer Markthalle hangt
entscheidend davon ab, ob am Standort genuU-
gend Kaufkraft fir einen tragfahigen Betrieb
mobilisiert werden kann. Zum einen muss die
Einwohnerzahl flr einen wirtschaftlichen Betrieb
im fuldlaufigen Einzugsbereich der Markthalle
hoch genug flr eine ausreichende Kundenzahl
sein. Weiterhin muss ein ausreichender Bevol-
kerungsanteil markthallenaffin und ausreichend
zahlungskraftig sein. Innerhalb von Rostock
ist dies in der Stadtmitte mit Gber 20.800 Ein-
wohnern, einer jungen und kaufkraftigen
Bevolkerung bei geringem Arbeitslosenanteil
am besten erflllt.

Kaufkraft am Standort

(zukiinftige Entwicklung)

Der Ist-Zustand in den Stadtteilen der maglichen
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 KropelinerTorVorstadt wird sich eine Markt-
halle demzufolge voraussichtlich erfolgreicher
entwickeln als in anderen Stadtgebieten.

FuBgangerfrequenz (Ist-Zustand)

Eine Markthalle wird sich aufgrund ihres Ange-
bots unabhangig vom Standort eine Stamm-
kundschaft aufbauen. Diese ,loyale” Stamm-
kundschaft allein wird jedoch nicht geniigend
Umsatze generieren. Daher ist die Markthalle
auch auf zusatzliche Laufkundschaft ange-
wiesen, seien es Rostocker oder Touristen.

22 | Institut fiir Neue Industriekultur INIK GmbH

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

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

Zielgruppenattraktivitat (Ist-Zustand)
Standort und Architektur der Markthalle missen
so gewahlt werden, dass sie flr die Zielgruppen
attraktiv sind. Die Ergebnisse der Befragungen
von Bevolkerung 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).

Zielgruppenattraktivitat

(zukiinftige Entwicklung)

In einer Stadt mit der Grofde von Rostock wird
die Nachfrage der eigenen Bevolkerung zum
tragfahigen Betrieb einer Markthalle nicht
ausreichen. Rostock hat das Ziel, seine tou-
ristische Attraktivitdt 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
Attraktivitat entfaltet.

Positive wirtschaftliche Koppeleffekte

Sind in der fuBlaufigen Umgebung Einrich-
tungen mit Angeboten, die das Markthallenan-
gebot erganzen und die Markthallen-Zielgruppen
ansprechen, kann dies zu positiven Koppelef-
fekten fldhren. Die benachbarten Einrichtungen
ziehen Kunden an, die sich potenziell auch fir
Angebote der Markthalle und Gastronomie inte-
ressieren.

Flachenverfiigbarkeit

Voraussetzung fir die Umsetzung der Markt-
hallenidee am Mikrostandort ist die Verfligbar
keit der vorgesehenen Flache flr den Bau. Von
Vorteil sind Flachen, die bereits im Eigentum
der Stadt sind, da hier keine Kosten fiir den
Grunderwerb anfallen.
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Markthallenaffines Umfeld

In Quartieren oder Stadtteilen, deren Bewohner
im Vergleich zur Gesamtbevdlkerung eine Uber
durchschnittliche Affinitat zu Markthallen haben,
wird esam ehesten gelingen, eine stabile Stamm-
kundschaft aufzubauen. In Rostock kénnen die
Innenstadt und die KropelinerTorVorstadt zu den
markthallenaffinen Quartieren gezahlt werden.
Mit der Verwirklichung geplanter oder im Bau
befindlicher Wohnbauprojekte wird das markt-
hallenaffine Publikum voraussichtlich zunehmen.
Beispiele hierfur sind der teilweise bereits fer
tiggestellte Bereich der Holzhalbinsel oder die
geplante Wohnbebauung im Werftdreieck zwi-
schen WerftstraRe und Libecker Stral3e.

Abb. 3.10: Marktsténde
in Rostock, 2020. (Quelle:
GrolBmarkt Rostock GmbH)

Zwischenfazit: Erfolgsfaktoren

Kaufkraftpotenzial fiir

eine Markthalle in Rostock

Basierend auf den oben bestimmten Erfolgsfak-
toren wurde eine Uberschlagige Abschatzung
des Kaufkraftpotenzials flir eine Markthalle in
Rostock vorgenommen. Insgesamt kann fir eine
Markthalle in Rostock am Beispiel eines Stand-
ortes in der Innenstadt ein Umsatzpotenzial von
rund 6,6 Mio. EUR pro Jahr geschatzt werden,
davon 3,3 Mio. EUR fir Frischwaren, 0,5 Mio.
EUR fur Nonfood und 2,8 Mio. EUR fur die Gas-
tronomie einschliel3lich der Imbissstande (siehe
Anhang, Kap. A1 und A2).

Die in Kap. 3.1 dargestellten Best-Practice-Beispiele aus Deutschland und Ddnemark
stellen ausnahmslos erfolgreiche und an ihren Standorten gut etablierte Markthallen
dar. Die den Beispielen zugrunde liegenden Ansétze, 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, abhédngig von ihren Standorten und der
Zielstellung ihrer Entwickler, teilweise deutlich voneinander unterscheiden. Die
herausgearbeiteten stadtrdumlichen und 6konomischen Kriterien helfen, mégliche
Markthallenkonzepte und potenzielle Standorte in Rostock hinsichtlich ihrer Eignung
zu bewerten (siehe Kap. 5).
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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 Kaufer, 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 Bevolkerung
und Touristen als potenzielle Nutzer sowie
Anbieter und lokale Akteure zu ihren Erwar
tungen bezlglich einer Markthalle in Rostock
befragt (zur Methode siehe Anhang). Dabei
wurden auch Fragen zur bisherigen Nutzung von
Wochenmarkten 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 Affinitat fur Markthallen
geschlossen werden. Der Anteil der Wochen-
marktbesucher steigt mit dem Alter deutlich an.
Als besuchte Markte wurden am haufigsten der
Neue Markt und der Doberaner Platz genannt.

Affinitat zu Bio-Produkten

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

Hohes Interesse an Streetfood-Markten

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
Wochenmarkte

Befragte Marktstandbetreiber wiesen in Exper
tengesprachen darauf hin, dass aufgrund der
meist ganztdgigen Marktzeiten das Marktge-
schaft in Rostock (mit einzelnen Ausnahmen)
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vor allem montags bis freitags lauft. Es wurde
beobachtet, dass die Marktbesucher in Rostock
wenig ,flanieren” und Wochenmarkte ver
gleichsweise wenig , Eventcharakter” haben.
Stande mit frostempfindlichen Waren haben im
Winter Probleme.

Zunehmender Wettbewerbsdruck

Zur Wettbewerbssituation der Wochenmarkte
wurde berichtet, dass Wochenmarkte nach der
politischen Wende Anfang der 1990er Jahre
zunachst einen rasanten Aufschwung nahmen,
diese Sonderstellung mit dem Ausbau des sta-
tionaren Einzelhandels jedoch zurlickgegangen
ist. Gute Umsatze sind auf Wochenmarkten fast
nur noch mit hochwertigen, besonderen Waren
zu erzielen.

Erfolgsfaktoren von Wochenmarkten

aus Sicht der Betreiber

Als Erfolgsfaktoren der Wochenmarktstande
wurden von Betreibern benannt: Gutes Ver
kaufspersonal, ein attraktives Erscheinungsbild,
ggf. etwas giinstigere Preise als im stationaren
Einzelhandel sowie Regionalitat. Es wurde von
der Existenz zahlreicher landwirtschaftlicher
Betriebe und Produzenten in Mecklenburg-Vor-
pommern mit besonderen landwirtschaftlichen
Produkten berichtet, die auf Wochenmarkten ver-
marktet werden kénnten. Die kleinen Betriebe
haben jedoch oft zu geringe Kapazitaten fir den
regelmaRigen Betrieb eigener Marktstande, sie
brauchten Unterstitzung bei der Vermarktung.
Die genannten Erfolgsfaktoren von \Wochen-
markten lassen sich grundséatzlich auch auf den
Frischemarktteil einer Markthalle Ubertragen.

4.3 Erwartungen an eine Markthalle

Interesse an Markthallen

Rund vier Finftel der Befragten Rostocker und
Touristen haben schon einmal eine Markthalle
in einer anderen Stadt besucht, meist in Grol3-
stadten (haufigste Nennungen: Barcelona, Ham-
burg, Berlin). Die grofse Mehrheit der Touristen
konnte sich vorstellen, eine Markthalle in Rostock
zu besuchen (83 % ,ja’ 8 % ,vielleicht").
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Erfolgsfaktoren: Regionalitat,

Gastronomie, Qualitat

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 Qualitat der Waren.

Praferenzen: Regionales
Lebensmittelangebot

Der Erfolgsfaktor ,Regionalitdt” wurde durch
die Antworten auf die Frage zum gewdlinschten
Lebensmittelangebot bestatigt: Rund 90 % der
befragten Rostocker und Touristen erwarten
regionale Lebensmittel in einer Markthalle. Die
Befragungsergebnisse bestatigen die Aussagen
befragter Marktstandbetreiber zum Kunden-
verhalten. Danach wollen sich Einheimische
regelméaRig auf dem Wochenmarkt (oder in
einer Markthalle) bevorzugt mit regionalen Fri-
schwaren versorgen, wahrendTouristen zwar das
Ambiente mit Lokalkolorit und regionalen Spezi-
alitaten schatzen, aber wenig tagliche Lebens-
mittel kaufen.Frische, Bioqualitat, internationale
Spezialitaten und Fair-Trade-Produktangebote
sind aus Sicht der Rostocker Erfolgsfaktoren
beim Lebensmittelangebot einer Markthalle.
Touristen dufRRerten generell ein deutlich gerin-
geres Interesse an frischen Lebensmitteln (siehe
Abb. 4.2). Hauptzielgruppe eines hochwertigen
und regionalen Frischeangebots sind also die
Rostocker Burger.

Abb. 4.1: Positive Merkmale
anderer besuchter Markthallen.
(0. I, Quelle: isoplan-Befragun-
gen zu Markthallen 09/2020.)

Prozentbasis: n=1.531
antwortende Rostocker, nach
Alter gewichtet, 197 antwor
tende Touristen, Mehrfach-
nennungen waren maglich.

Abb. 4.2: Gewlinschte
Lebensmittelangebote in

einer Markthalle in Rostock.

(u. I, Quelle: isoplan-Befragun-
gen zu Markthallen 09/2020.)

Unterschiedliche Erwartungen zum

Preis- und Qualitatsniveau

Entsprechend unterschiedlich sind auch die
Erwartungen der Zielgruppen bezlglich des
Preis- und Qualitétsniveaus der Lebensmittel in
einer Markthalle. Uber zwei Drittel der Touristen
erwarten hochwertige Lebensmittel, allerdings
sind deren Pro-Kopf-Ausgaben flr 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 wlrden am Marktstand gern mehr Uber
regionale Produzenten, ihre Produktionsweise
und ihre Produkte erfahren. In einer Markt-
halle erwarten Touristen hochwertige regionale
Erzeugnisse und regionales Kunsthandwerk.
Die Rostocker wirden eine Markthalle starker
fur tagliche Einkdufe nutzen. Nur 45 % der
Befragten aus Rostock erwarten daher vor allem
hochwertige Lebensmittel.

regionale 777%
Lebensmittel e

Gastronomie 59,5%

Qualitat der

Waren 52,3%

internationale

Lebensmittel 39,2%

andere Waren 17,5%
Events, o
Veranstaltungen 12.1%
Dienstleistungen 5,2%
sonstiges 1,3%

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0%

regionale 93,9%

Lebensmittel [N <957

frische 86,1%

Lebensmittel |GGG 22.1%

Bio-/ Fair-Trade- 62,8%
Lebensmittel | 25.4%

internationale 53,0%
Spezialitaiten [l 9.6%

sonstige 6,9%
Lebensmittel Bl 5.1%

Bevélkerung
W Touristen
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Praferierte Gastronomieangebote

Rund 80 % der Befragten aus beiden Zielgruppen
wlnschen Gastronomie in einer Markthalle,
mehrheitlich regionale Spezialitdten. Abbildung
4.3 zeigt die unterschiedlichen Erwartungen der
Befragten aus Rostock und der Touristen.

Touristen praferieren hochwertige
Gastronomie

Die befragten Touristen tendieren bezlglich
Preisgestaltung und Qualitdt eher zu einem
hochwertigen Gastronomieangebot. Rund die
Halfte der Touristen gab an, zum Mittagessen
bei Stadtbesuchen in ein Restaurant zu gehen,
ein noch grofierer Anteil nutzt tagsiber Imbisse
0. 8. Angebote. Die befragten Touristen geben
im Mittel 30 EUR pro Tag und Person flr Essen
und 23 EUR flr sonstige Einkdufe aus. Fast zwei
Drittel bevorzugen im Urlaub regionaltypische
Gerichte (v. a. Fisch/Fischbrotchen). Unter den
Befragten aus Rostock bevorzugen insbeson-
dere Jingere eine hochwertige Gastronomie.

regionale 84,3%

Spezialititen NN 73,0%

59,0%
Street food B 269

Backer / Café / 54,7%
Konditorei NN 516%

internat. Speisen, 45,0%
Ethno-food | 25:38%

Imbisse, Grill 41.5%
’ I 30,6%

vegetarisch/ 39,9%
vegan [ 26,9%
Bar / alkohol. 22,2% Bevélkerung
Getranke M 21,0% m Touristen
Regionale Gastro- 58,5%

nomie-Events NN (/0%

54,7%
Streetfood-Events I 34,0%

Konzerte lokaler 51,3% .
Musiker, Bands N 68,87

39,4%
Kochkurse I 23,4%

Kleinkunst, 33,8%
Poetry Slam
Performances 32,7%

lokaler Kiinstler

0
Lesungen [ 2779,

21,9%
Kunstausstellungen S 3509,

erwarten keine Veranst. 13,5%
4.3% Bevdlkerung
. 3%
sonstige Veranst. 69 u Touristen
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Unterschiedliche Erwartungen

beziiglich 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. Offentliche Toiletten erwarten nahezu
alle Befragten; eine Tourist-Information die Mehr-
heit der Touristen.

Hohe Erwartungen an Ambiente und
Atmosphare

Bezlglich der Ausgestaltung ist sowohl Touristen
als auch Einheimischen die Atmosphare in der
Markthalle besonders wichtig. Die Mehrheit
erwartet eine historische Architektur. Gewlinscht
wurde ferner eine zentrale, gut erreichbare oder
innenstadtnahe Lage der Markthalle. Dies wrde
auch den befragten Touristen entgegenkommen,
die sich in Rostock mehrheitlich zu Fuls oder mit
dem OPNV (Bahn, Strafenbahn, Bus) fortbe-
wegen.

Breites Spektrum potenzieller Mieter

in einer Markthalle

Im November / Dezember 2020 wurde eine
Online-Befragung potenzieller Mieter in einer
zukUnftigen Markthalle in Rostock zu deren Inte-
resse an einer Markthalle und Ansprlchen an
deren Ausgestaltung durchgefthrt. An der Befra-
gung beteiligte sich ein breites Spektrum mog-
licher Mieter von Marktstandbetreibern Uber
regionale Produzenten bis hin zu Selbstandigen
aus der Kultur und Kreativwirtschaft. Letztere
wurden als potenzielle Baromieter einbezogen,
weil ihre Vertreter oft sehr affin zu einer Markt-
halle als kreative Umgebung sind.

Abb. 4.3: Gewlinschte Gas-
tronomieangebote in einer
Markthalle in Rostock.

(o. I, Quelle: isoplan-Befragun-
gen zu Markthallen 09/2020.)

Abb. 4.4: Gewlinschte
Veranstaltungen in einer
Markthalle in Rostock.

(u. I, Quelle: isoplan-Befragun-
gen zu Markthallen 09/2020.)

Prozentbasis: n=1.531 ant-
wortende Rostocker, nach
Alter gewichtet, 181 bzw. 141
antwortende Touristen, Mehr
fachnennungen waren méglich.
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Die Befragten représentieren ein sehr breites
und interessantes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen. 82 9% der Antwortenden
bieten regionale Produkte oder Dienstleistungen
aus Mecklenburg-Vorpommern an.

Hohes Interesse an Markthallenprojekt

Ein hohes Interesse an dem Markthallenpro-
jekt zeigen Uber vier Finftel der Antwortenden.
Sie kénnen sich vorstellen, einen Stand oder
einen Raum in einer geplanten Markthalle zu
mieten oder dies zumindest erwagen, Uber die
Halfte davon zum Verkauf von Lebensmitteln
oder Nonfood-Waren. Ein Drittel (vorwiegend
aus der Kultur und Kreativwirtschaft) duf3erte
Interesse an einem Blroraum 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 Tatigkeiten der Interessenten
wurden folgende unterschiedlichen Services
und Einrichtungen genannt, die in der Markthalle
bendtigt wirden:

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
FulRgédngerfrequenz) und der Stadthafen (groRer
AulRenbereich fir Events, viele Parkmoglich-
keiten, Lage am Wasser). Oft genannt wurde
eine gute Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmit-
teln (OPNV, PKW, fuRlaufig) sowie die Verfiigbar
keit von Parkplatzen sowohl fir Kunden als auch
fir die Marktstandbetreiber.

Attraktive Architektur mit einladendem
Ambiente und guter Ausstattung

Das Gebaude sollte ein Leuchtturm fir Mecklen-
burg-Vorpommern werden mit einer attraktiven
Architektur und einem einladenden Ambiente.
Gefordert wurden zuséatzlich eine hohe Aus-
stattungsqualitdt mit Beheizung im Winter und
Kdhlung im Sommer, Internetanschluss, WLAN
und Services wie Spulkiche, Kihlschranke oder
—raume sowie ein gutes Facility-Management, u.
a. mit Ver- und Entsorgung.

Bezahlbare Miethéhe

Bezlglich einer bezahlbaren monatlichen Miete
wurde die Grenze von 10 EUR pro m2 als Warm-
miete genannt, ggf. auch gestaffelt mit glnsti-
geren Mieten fir Startups und Betreiber , gla-
serner Werkstatten”

Erwartungen an das Raumprogramm
Erwartungen an das Raumprogramm umfassen
abschlielBbare, 24 Stunden zugangliche Buros,
ein im Bedarfsfall mietbarer Besprechungsraum,
modulare Flexibilitat im Hallenbereich, ein Foyer
mit einem Ausstellungsbereich flir Prasentati-
onen der Anbieter, Sitzmaoglichkeiten in der Halle
und im AufRenbereich, eine Spielecke fur Kinder
sowie spezielle Nutzungen wie eine offene
Kichenmanufaktur oder eine Kaffeerdsterei.

Organisation der Markthalle

Sowohl die Regionalmarktbetreiber als auch die
Blromieter sollten in der Betreiberorganisation
abgebildet sein. Erwartet werden gemeinsame
Werbung und ein durchdachter Branchenmix mit
am Markt etablierten Mietern als Ankermieter.
Nicht alle Anbieter kdnnen taglich einen Stand
betreiben, als Losung wurde ein von mehreren
Lieferanten beschickter gemeinsamer Stand
angeregt. Es wurde auf die Vielzahl nutzbarer
Forderprogramme zur Kostensenkung hinge-
wiesen. Es wurde vorgeschlagen, ein flexibles
Nutzungskonzept mit jahreszeitlich unterschied-
lichen Nutzungen zu entwickeln.

Abb. 4.5: Bendtigte Réume /
Einrichtungen in einer Markthalle.
(Quelle: isoplan-Befragung
potenzieller Markthallenmieter
12/2020, n = 51 Antwortende
(Mehrfachnennungen

waren maglich).)
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4.3 Schlussfolgerungen fiir die
Ausgestaltung einer Markthalle in
Rostock

Aus den Aussagen der befragten Zielgruppen zur
Wahrnehmung der derzeitigen Marktsituation,
zum Nutzungsverhalten und den Praferenzen
fir eine Markthalle ergeben sich (bergeord-
nete Schlussfolgerungen fir 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 Einkaufsstatte
mit der des sozialen Treffpunkts, des gastrono-
mischen Erlebnisortes und des Eventortes. Sie
ermaoglichen dies ,unter einem Dach’ das vor
Witterungseinflissen schiitzt und zugleich ein
architektonisches Highlight sein kann.

Vorteile einer Markthalle gegeniiber

den Wochenmarkten

Ein im Vergleich zu bestehenden Wochen-
markten breiteres und qualitativ besseres
Angebot, eine hohere Aufenthaltsqualitat und
ein attraktives Markthallengebaude wirden das
Markterlebnis steigern und sowohl Rostocker als
auch Touristen zu mehr und langeren Marktbesu-
chen animieren. Zugleich konnte eine Markthalle
einen wesentlichen Impuls zur besseren Ver
marktung regionaler Produkte in Rostock geben.
SchlieRlich wiirden vollig neue Maéglichkeiten fur
die Durchflihrung witterungsunabhangiger Son-
dermaérkte und Events er6ffnet.

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). Diesbezlglich bestatigen sich
die Annahmen der Best-Practice-Analyse und
der Definition von markthallenbezogenen Krite-
rien (siehe Kap. 3).
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Qualitative Angebotssteigerung
Grundsatzliche Chancen fir die erfolgreiche Eta-
blierung einer Markthalle ergeben sich nicht aus
quantitativen Versorgungslicken 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 gegendber dem vorhandenen Lebens-
mitteleinzelhandel schaffen, das potenzielle
Kunden neugierig macht und anzieht.

Touristen und Bevolkerung

Das Alleinstellungsmerkmal einer Markthalle
besteht aus einem einzigartigen Angebotsmix.
Der Mix beinhaltet Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, Kulturangebote und Buros in
einem architektonisch attraktiven Gebdude und
einem Umfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat.
Die angebotenen Waren und Dienstleistungen
mussen zum einen frische Lebensmittel fur den
taglichen Bedarf vor allem der umgebenden
Wohnbevolkerung decken. Dies genlgt aber
nicht. Es muss fir Touristen und flr Rostocker
auch Angebote geben, die qualitativ Uber ein all-
gemeines Lebensmittelangebot des taglichen
Bedarfs hinausgehen.

Innenstadtlage vor Randlage

Verknipft man die Erwartungen der Bevolkerung
und Touristen an eine Markthalle mit der Frage
nach dem Standort, lasst sich ein innenstadt-
naher Standort praferieren. Dieser kdnnte zum
einen durch seine zentrale Lage von vielen poten-
ziellen Kunden einfach erreicht werden. Zum
anderen koénnte der Wunsch vieler Befragter,
qualitativ hochwertige Markthallenprodukte vor-
zufinden, in einem Stadtteil mit hoherer Kaufkraft
wohl am ehesten rentabel realisiert werden.
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4.4 Markthallentypen

Die Schlussfolgerungen fir die Ausgestaltung
einer Markthalle in Rostock im vorangegangenen
Kapitel machen deutlich, dass der Begriff ,, Markt-
halle” weiterer Erklarungen bedarf. Was ist eine
.Markthalle”? Was verstehen die Zielgruppen
unter dem Begriff ,Markthalle”? Um diese

yr=—

q“\ Fein

Abb. 4.6: Marktsténde in

Rostock, 2020. (Quelle:
; fakt { Rostocker Gro3markt GmbH)

kostmanutaktur

-Duroc  Schwein
. Bentheimer Schweir
Scotfish Highland R

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

Fragen zu beantworten wurde der Markthallen-
begriff u. a. im Rahmen der projektbegleitenden

Uberdachter Wochenmarkt

Der ,,(iberdachte Wochenmarkt” ist die , Markthalle-Light” Geringe Baukosten

und ein schlichter Wetterschutz markieren den Ansatz. Es geht darum, einen auch
gastronomisch erlebbaren Wochenmarkt zu Uberdachen und mit notwendigen
Infrastrukturen zu versorgen. Die Zielgruppe besteht vor allem aus der Bevidlkerung im
Quartier. Damit kann das Marktgeschehen an mehreren \WWochentagen erfolgen und
saisonal verlangert werden. Die Merkmale des ,, (iberdachten \Wochenmarkts” sind:

(1) traditionelle, kommunal betriebene Markthalle

(2) baukulturell hochwertige Architektur in Zentrumslage
(3) mehrmals wéchentlich Frischprodukte aus der Region
(4) kleine gastronomische Einheiten

(5) fiir Rostocker und Géste der Stadt

I 29
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Multifunktionshalle mit Frischemarkt

Die ,, Multifunktionshalle mit Frischemarkt” ist ein Gebdude mit mehreren Funktionen.
Im Kern des Gebaudes befindet sich die Markthalle. Erganzt wird der Frischemarkt
durch Flachen flr Gastronomie, Veranstaltungsflachen und Blronutzungen. Die
Multifunktionshalle ist also ein Hybrid-Gebéude flr einen vielféltigen Zielgruppenmix,
der sich aus Touristen, der Stadtbevdlkerung und darunter insbesondere auch jungen
Menschen zusammensetzt. Die Merkmale der Multifunktionshalle sind:

(1) zentrale, gestaltungsstarke Multifunktionshalle

(2) Funktionsmix aus Frischemarkthalle, Gastronomie und Blironutzung
(3) Einbindung der Kultur- und Kreativwirtschaft

(4) stadtisch gefiihrt / betrieben

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

(7) firTouristen 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 Bevolkerung sowie

die Gaste der Stadt sollen in der Erlebnismarkthalle mit regionalen und gesunden
Produkten verwdhnt werden.

(1) das besondere All-In-One-Markthallenerlebnis
(2) Ooffentlich oder privat geflihrt
(3) high-end Saisonfrischeprodukte (Region) mit Wochenmarktgeftihl

(4) grolB3ziigiger Sitzraum und vielfédltiges Frontcooking

(5) fir Gaste und Bevélkerung
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Identifikation und Bewertung
ausgewahlter Standorte

5.1 Standortauswahl: Grundsatzlich
mogliche Standorte

Bei der Standortauswahl standen unterschied-
liche Kriterien im Vordergrund. Grundsatzlich
wurden Standorte gewahlt, die sich bzgl. der
zukUlnftigen Stadtentwicklung an strategisch
wichtigen Stellen befinden. Die Standortaus-
wahl basiert auf einer Betrachtung stadtebauli-
cher und architektonischer sowie 6konomischer
Aspekte (siehe hierzu Kap. 3.3).

Teils standen bei der Auswahl auch Uberle-
gungen des stadtebaulichen Denkmalschutzes,
der Bestandsnachnutzung, der Forderung des
Einzelhandels bzw. der Kultur und Kreativwirt-
schaft oder der sozialen Starkung von Quar
tieren im Vordergrund. Auch wurden Standorte
gewahlt, die bereits im Kontext von Markthallen
diskutiert wurden oder in der Vergangenheit
bereits zur Durchfiihrung von Wochenmarkten
genutzt wurden. Insgesamt wurden die fol-
genden sieben Standorte betrachtet:

(1) Parkplatz Mittelmole Warnemi(inde
(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 Okonomischen Grundlagen an den
sieben ausgewahlten Standorten fur die mog-
liche Umsetzung des Markthallenprojektes dar
gestellt. Dabei werden wesentliche Aussagen
zum Bauordnungsrecht, Bauplanungsrecht und
besonderen Stadtebaurecht sowie zu schon
vorhandenen Planungen getroffen. Grundlage
sind die aktuellen formalen und informellen Pla-
nungsgrundlagen.

Parkplatz Mittelmole @

Ulmenmarkt @ 6

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

Halle 207 AuRenspielstatte
des Volkstheaters

Umfeld ehem. schwimmendes
Portcenter

Stadthafen im Kontext
der BUGA 2025

O Nordseite des
Neuen Markts

Doberaner Hof
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5.1.1 Parkplatz Mittelmole

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung
Der fUr die Markthalle in Betracht gezogene War-
nemuUnder Standort am Parkplatz Mittelmole ist
aktuell im Eigentum der WIRO. Auch hier gilt es,
entsprechendder Leitlinien zur Stadtentwicklung,
.hochwertige Flachen 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 ofter flr einen Besuch Warnemundes,
Rostocks oder der Umgebung entscheiden und
das Ein- und Auslaufen der Schiffe noch mehr
zu touristischen Hohepunkten entwickelt”
(Rostock 2040, Leitlinien zur Stadtentwicklung,
LL 111.2, S. 17). Ahnlich wie am Stadthafen strebt
der aktuelle Flachennutzungsplan ein Sonderge-
biet mit ,,... maritim-touristischer Nutzung"” an
(FNP Erlauterungsbericht, 2009; S. 98).

Relevanz des Standortes

Der Standort , Parkplatz Mittelmole” setzt auf
den saisonal besonders ausgepragten Tourismus
in Warnemunde. Zahlreiche Touristen und v. a.
auch Kreuzfahrer erreichen die Mittelmole durch
die Bahnhofs- und Nahe zum Warnemunder
Zentrum. Die Mittelmole stellt einen geeigneten
Untersuchungsstandort fur die Markthalle dar.

Erreichbare Zielgruppen

e sehr hohe Attraktivitat fiir Kreuzfahrer,
Ostsee- und Stadttouristen
(saisonabhéngig)

e Events (v. a. Hansesail) ziehen punktuell
grol3e Zahlen anTouristen an

e Gesamtpotenzial in Warnemlinde
begrenzt 8.400 Einwohner)

C e R T
s s @0 0 ORNODNERSNN )
L e 2 : - 1.
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Bewertung

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und 6konomischen Aspekte sprechen in
besonderer Weise flr den Standort:

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

(2) Markthalle wiirde die bestehende
Brache inTeilen beseitigen

(3) fuBlaufige Erreichbarkeit
(4) wassernahe Lage
(5) Parkméglichkeiten, Ndhe zu OPNV / DB

(6) hohe Einzelhandelskaufkraft im
Stadtteil

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und o©konomischen Aspekte sprechen
eher gegen den Standort:

(1)  Flache nicht in stadtischer Hand

(2) hoher Entwicklungsdruck flir Wohn
nutzung

(3) Saisonabhéangigkeit
(4) lokaler Quellmarkt gering
(5) Flachen sind tiberflutungsgefahrdet

(6) Standort im fuBldufigen Einzugsgebiet
konkurrierender Lebensmittelmérkte

Abb. 5.2/3: Standort 2020.
Parkplatz Mittelmole. (Quelle:
isoplan-Marktforschung)
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5.1.2 Halle 207 AuRBenspielstatte des
Volkstheaters

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

Relevanz des Standortes

Der unweit der Neptunwerft gelegene Standort
.Halle 207 AuRRenspielstatte des Volkstheaters”
befindet sich in Wassernahe. Als historischer,
weitgehend stitzenfreier Hallenbau ist das
Industriedenkmal fir die Markthallennutzung
gut geeignet.

Erreichbare Zielgruppen

e aktuell geringe Laufkundschaft im
Umfeld

e kiinftig mehr Wohnbevdlkerung in ge-
planter Wohnbebauung am Werftdreieck

e Bewohner anderer Stadtteile /Touristen
kommen kaum an den Standort

e Standort flir Kultur- und Kreativwirtschaft
als Raummieter sehr interessant

Bewertung

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und 6konomischen Aspekte sprechen in
besonderer Weise fir den Standort:

(1) wassernahe Lage

(2) Synergien mit Entwicklungszielen der
Kultur- und Kreativwirtschaft

(3) Baukulturpotenzial / Denkmalerhalt
(4) Nachnutzung historische Halle

(56) kaufkraftintensive Zielgruppen
(Kaufkraft Neptunwerft)

(6) Parkmdglichkeiten

(7) ErschlieBung weiterer Kundenpoteziale
durch geplanten Fahranleger nach
Gehlsdorf

(8) geplante Wohnbebauung am
Werftdreieck

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und &konomischen Aspekte sprechen
eher gegen den Standort:

(1) aktuell niedrige Ful3géngerfrequenz

(2) Flache nicht in stadtischem Eigentum

(3) Zasur durch L22 (hindernisreiche
Querung der vierspurigen Stral3e)

(4) Standort im fuBBlaufigen Einzugsgebiet
konkurrierender Lebensmittelmérkte

(5) Gebéaudeverfligbarkeit mittelfristig
nicht vorhanden

Abb.5.4/5: Standort 2020. Halle
207 AulSenspielstétte des Volks-
theaters. (Quelle: INIK GmbH)
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5.1.3 Umfeld ehemaliges
Schwimmendes Portcenter

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung

Die Flachen zur moglichen Umsetzung des
Markthallenprojektes im Umfeld des ehemaligen
Schwimmenden Portcenters sind im Eigentum
der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Mit
den Leitlinien zur Stadtentwicklung wird auch
hier vereinbart, dass die ,,... Entwicklung hoch-
wertiger Flachen am Wasser, insbesondere die
Weiterentwicklung des Areals am Stadthafen”
erfolgen soll (Rostock 2040, Leitlinien zur Stad-
tentwicklung, LL VI3, S. 34/40). Der aktuelle
Flachennutzungsplan beschreibt auch im als
Sondergebiet ausgewiesenen Umfeld des ehe-
maligen Schwimmenden Portcenters eine ,,...
maritim-touristische Nutzung.” (FNE Erlaute-
rungsbericht, 2009; S. 98).

Relevanz des Standortes

Der Standort ,Umfeld ehemaliges Schwim-
mendes Portcenter” am Warnowufer liegt in
Nachbarschaft zum derzeitigen Fahranleger

nach Gehlsdorf. Die Nahe zu den Anwohnenden
der westlichen KropelinerTor-Vorstadt und das
attraktive maritime Umfeld am Kabutzenhof
kdénnten sich als positive Standortfaktoren eines
Markthallen-Vorhabens herausstellen.
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Erreichbare Zielgruppen

e flir die Bevolkerung in der Krépe-
liner-Tor-Vorstadt recht gut erreichbar

e junge Bevédlkerung, urban und univer-
sitdr geprégt, markthallenaffin

e durch Fahranleger (Kabutzenhof-Fahre)
derzeit in begrenztem Umfang
Laufkundschaft

e begrenzte Besucherstréme aus Stadt-
mitte und anderen Stadtteilen

(Wassernéahe)

e flirTouristen bisher nur begrenzt
erreichbar

Bewertung

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und 6konomischen Aspekte sprechen in
besonderer Weise flir den Standort:

(1) Flache in kommunaler Hand

(2) Nahe zur westlichen
Krépeliner-Tor-Vorstadt

(3) wassernahe Lage

Argumente, die hinsichtlich der stadtebau-
lichen und architektonischen sowie 06kono-
mischen Aspekte eher gegen den Standort
sprechen, sind:

(1) aktuell niedrige FuBgdngerfrequenz
(2) Abseitslage in Bezug auf das Zentrum

(3) dauerhafte Zasur durch L22
(hindernis reiche Querung der
vierspurigen Stral3e)

(4) Standort im fuBldufigen Einzugsgebiet
konkurrierender Lebensmittelmarkte

(5) Flachen sind liberflutungsge fahrdet
(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 grof3e Platz
ist in kommunalem Eigentum. Die Flache wird
als Parkplatz fur etwa 150 Fahrzeuge genutzt.
Die Leitlinien zur Stadtentwicklung gehen nicht
naher auf den Ulmenmarkt und die unmittelbare
Umgebung ein. Ein Quartierentwicklungskon-
zept, das auch das Wechselspiel von Wohnlagen
und universitarer Nutzung im Umfeld aufgreifen
wurde, besteht nicht. Im Flachennutzungsplan
sind der Platz und die Umgebung als Wohnbauf-
lache ausgewiesen. Vorgaben durch das beson-
dere Stadtebaurecht bestehen nicht.

Relevanz des Standortes

Der Standort ,,UImenmarkt” ist ein traditioneller
Marktstandort in der KropelinerTor-Vorstadt.
Heute stellen die parkenden Autos auf dem Platz
jedoch ein deutliches stadtebauliches Defizit dar.
Das universitar gepragte, lebendige Wohnum-
feld erscheint auf den ersten Blick geeignet flr
eine Markthalle.

Abb. 5.8/9: Standort 2020. Ul-
menmarkt. (Quelle: INIK GmbH)

Erreichbare Zielgruppen

e flir die Bevolkerung in der Krépe-
liner-Tor-Vorstadt sehr gut erreichbar

e junge Bevolkerung, urban und univer-
sitdr gepragt, markthallenaffin

e flir Bevélkerung anderer Rostocker Stadt-
teile schlecht erreichbar

e Standort wird von Touristen bisher
nicht aufgesucht

Bewertung

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und 6konomischen Aspekte sprechen in
besonderer Weise fir den Standort:

(1) markthallenaffine Zielgruppe
(Biofood / Regionale Produkte) vor Ort
(2) Flache in kommunaler Hand

(3) Beseitigung eines staddtebaulichen
Defizits (Parkplatz)

(4) fuBBlaufige Ndhe gréBerer
Wohnbevoélkerung

(5) Universitatsndhe (Campus Ulmen-
stral3e der Uni Rostock,Verwaltung
an der Parkstral3e).

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und o©konomischen Aspekte sprechen
eher gegen den Standort:

(1) kein ausreichendes
Laufkundenpotenzial

(2) geséttigter Einzelhandel in der Krépe-
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 fuBBldufigen Einzugsgebiet
konkurrierender Lebensmittelmérkte

(7)  Wettbewerb durch Wochenmarkte
im Umfeld

(8) lokales Kaufkraftpotenzial fiir taglichen
Betrieb zu gering
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5.1.56 Stadthafen im Kontext
der BUGA 2025

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung

Die Flachen zur moglichen Umsetzung des Markt-
hallenprojektes im Bereich des Stadthafens sind
im Eigentum der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock. Die Leitlinien zur Stadtentwicklung
zielen auf eine ... Entwicklung hochwertiger
Flachen am Wasser, insbesondere die Wei-
terentwicklung des Areals am Stadthafen” ab
(Rostock 2040, Leitlinien zur Stadtentwicklung,
LL VII.3, S. 34/40). Der aktuelle Flachennut-
zungsplan schlagt im bestehenden Sonderge-
biet eine ,,... maritim-touristische Nutzung" vor
(FNP Erlauterungsbericht, 2009; S. 98).

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

ebiihrenpflichtig

36 | Institut fiir Neue Industriekultur INIK GmbH

Die gastronomische Entwicklung am Stadt-
hafen wird im Stadtebaulichen Rahmenplan fir
das Sanierungsgebiet Stadtzentrum Rostock
eher als Beitrag zur Starkung des innerstadti-
schen Gastronomiestandortes gesehen und
nicht so sehr als Konkurrenz. Entsprechend wird
als stadtebauliches Ziel fur diesen Bereich die
Unterstltzung der Ansiedlung von hochwertiger
Gastronomie und die Optimierung der Gastrono-
mieauliennutzungen flr eine langfristige, posi-
tive Entwicklung der Innenstadt gesehen (vgl.
Stadtebaulicher 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 flr ein Markthal-
lenprojekt ergeben konnte.

Erreichbare Zielgruppen

e Standort ist flir Zielgruppe der markt-
hallenaffinen Bevolkerung sehr gut
erreichbar

e hohe Attraktivitat fiir potenzielle Mieter
aus der Kultur- und Kreativwirtschaft

e Bevélkerung von Gehlsdorf durch
geplante Warnowbriicke erschlossen

e Attraktivitat flir Touristen perspektivisch
hoch

e Markte und Events (v. a. Hansesail)
ziehen punktuell gro3e Zahl an
Touristen an

e Zukunftsperspektive: Theaterbesucher,
Besucher des Archdologischen Landes-
museums

Abb. 5.10/11: Standort 2020.
Stadthafen im Kontext der BUGA
2025. (Quelle: INIK GmbH)
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Abb. 5.12: Stadthafen
Rostock. (Quelle: INIK GmbH)

Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Bewertung

Die folgenden stadtebaulichen,

architektoni-

schen und dkonomischen Aspekte sprechen in
besonderer Weise flr den Standort:

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)
(7)

(8)

(9)

(10)

deutliches offentliches Interesse an der
Standortentwicklung und BUGA-Bezug

grol3es Impulspotenzial und Baukultur
potenzial bei Neubau am Standort

klare, standortbezogene Vorgaben in
Leitlinien, Fldichennutzungsplan, Quar
tiersblatt

Flache in kommunaler Hand

fulBldufige Erreichbarkeit und Zent
rumsnéhe

wassernahe Lage

hohes Potenzial flir Koppeleffekte im
stadtebaulichen Kontext

bestehende Synergien mit stadtischer
Kultur- und Kreativwirtschaft

hohe Einzelhandelskaufkraft im
Stadtteil

ErschlieBung von weiterem Kundenpo-
tenzial durch geplante Briicke
nach Gehlsdorf

Die folgenden stadtebaulichen,

architektoni-

schen und o©konomischen Aspekte sprechen
eher gegen den Standort:

(1)

(2)

(3)
(4)
(5)

(6)

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

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

aktuell niedrige Ful3gdngerfrequenz

derzeit Zasur durch L22 (hindernisreiche
Querung der vierspurigen Stral3e)

Standort im ful3ldufigen Einzugsgebiet
konkurrierender Lebensmittelmarkte

Fldchen sind tiberflutungsgefahrdet
(Hochwasserrisikogebiet)

| 37

Aktenmappe - 41 von 93



5.1.6 Doberaner Hof

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung
Im Gebaude des Doberaner Hofs standen
Anfang 2019 eine grofiere Zahl von Ladenflachen
leer. Das Gebédude liegt an dem sehr belebten
Doberaner Platz inmitten der KropelinerTorVor-
stadt. In den Leitlinien zur Stadtentwicklung wird
der Doberaner Platz als wichtiger Umsteige-
knoten benannt. Der aktuelle Flachennutzungs-
plan lasst einen Kernbereich erkennen. Hinsicht-
lich des besonderen Stadtebaurechts werden
die planerischen Ziele zum Stadthafen durch das
2008 fortgeschriebene Sanierungsgebiet ,, Stadt-
zentrum Rostock” beschrieben.

In der Kurzfassung des , Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts (EHK) fir die Hanse- und Univer
sitatsstadt Rostock” von 2018 wird gefordert,
dass der Doberaner Platz gestarkt wird (EHK
Kurzfassung, 2019, S. 37). Die Nahversorgungs-
situation der KropelinerTor-Vorstadt ist ,, stabil
aufgestellt” (EHK Kurzfassung, 2019, S. 54). Der
Doberaner Hof wurde im Herbst 2020 an einen
neuen Eigentlimer verkauft.

Relevanz des Standortes

Der Standort ,, Doberaner Hof"” ermdoglicht fir
die Markthalle die Nachnutzung eines zentral
gelegenen Bestandsgebaudes. 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 Bulrgerschaft). AuRerdem ist die
zentrale Lage in der KropelinerTor-Vorstadt flr
eine Markthalle geeignet.

Abb. 5.13: Standort
2020. Doberaner Hof.
(Quelle: INIK GmbH)
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Erreichbare Zielgruppen

e Standort ist flir die Bevolkerung in
der Krépeliner-Tor-Vorstadt sehr gut
erreichbar

e junge Bevélkerung, urban und univer-
sitdr gepragt, markthallenaffin

e flir groBBeTeile der Innenstadtbevol-
kerung ebenfalls gut erreichbar

e Standort nur begrenzt attraktiv flir
Touristen

Bewertung

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und 6konomischen Aspekte sprechen in
besonderer Weise flr den Standort:

(1) Koppeleffekte mit dem vorhandenen
Wochenmarkt

(2) fuBlaufige Erreichbarkeit und Zent-
rumsnéhe

(3) aktuell hohe FuBgédngerfrequenz

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

(5) Nutzung eines vorhandenen Bauwerks
und Beseitigung von Leerstdnden

(6) sehr gute OPNV-Erreichbarkeit

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und o6konomischen Aspekte sprechen
eher gegen den Standort:

(1) Gebaude und Flache in privater Hand

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

(3) Markthallennutzung kann die fiir einen
okonomischen Erfolg erforderlichen
solventen Dauermieter nicht garantieren

(4) vorhandener Raumzuschnitt unglinstig
flir Markthallennutzung

(5) touristisches Potenzial vor Ort eher
gering

(6) Standort im ful3laufigen Einzugsgebiet
konkurrierender Lebensmittelmérkte

(7) neuer Eigentlimer hat andere Pldne mit
dem Gebédude
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5.1.7 Nordseite des Neuen Markts

Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung
Im Bereich des Neuen Marktes in der Rosto-
cker Altstadt kdonnte die Markthalle in eines
der Gebdude der geplanten Bebauung der
Nordseite integriert werden. Im Flachennut-
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 Nutzflache des Blocks 1 auf der Platznord-
seite ist hierin nutzungsbezogen fir , Kultur”
(EG, ,Haus des Buches"”) ausgewiesen. Die
Flache 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 fir einen gleichberechtigten Zugang fir
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
schlieRen. Mit dem bestehenden Wochenmarkt
besteht ggf. eine gute Koppelmdglichkeit mit
einer Markthalle.

Erreichbare Zielgruppen

e Standort ist flir die kaufkréftige Innen-
stadtbevélkerung sehr gut erreichbar

e hohe und zunehmende Attraktivitat flir
Touristen

e [nnenstadtbesucher mit Ziel Einkaufen,
Gastronomie, Dienstleistungen, Arbeits-
platz

e Potenzial der Zielgruppe der in der Innen-
stadt Beschéftigten

Bewertung

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und 6konomischen Aspekte sprechen in
besonderer Weise flr den Standort:

(1) kaufkraftintensive Zielgruppen (Kaufkraft
Altstadt)

(2) Starkung des 6stlichen Endes der Krépe-
liner Stral3e

(3) Koppeleffekte durch Wochenmarkt und
umgebende City-Nutzungen

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

(5) Flache in kommunaler Hand

(6) fuBlaufige Erreichbarkeit und Zent-
rumsnéhe

(7) aktuell hohe FuBgédngerfrequenz
(8) hohe Einzelhandelskaufkraft im Stadtteil

Die folgenden stadtebaulichen, architektoni-
schen und o©konomischen Aspekte sprechen
eher gegen den Standort:

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

(2) Standort benétigt sicherere, unbedenkli-
chere Nutzung

(3) im Quartiersblatt geplanter Raumzu-
schnitt eher unglinstig

(4) Standort im ful3laufigen Einzugsgebiet
konkurrierender Lebensmittelmaérkte

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 maogli-
chen Standorte fir eine Markthalle in Rostock
anhand der in Kapitel 3.2 und 3.3 dargestellten
Eignungskriterien verglichen und in eine Prio-
ritatenfolge gebracht. Es wurde bewusst auf
eine Punktbewertung der einzelnen Kriterien
verzichtet. Die gutachterlichen Einschatzungen
wurden, wenn notig, im Dialog begrindet. Die
Bewertung wurde zunachst durch das Bearbei-
terteam durchgefihrt. AnschlieRend erfolgte in
Kooperation mit dem Auftraggeber eine Zweit-
bewertung.

Ausgehend von den Ergebnissen dieser Zweit-
bewertung wurden die Einschatzungen im
Rahmen eines Werkstattverfahrens mit rele-
vanten lokalen Akteuren nochmals Uberpriift
und erhartet. Im Ergebnis der Standortbewer
tung bzgl. einer zukdnftigen Markthalle in der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock sowie der
Betrachtung okonomischer und stadtebaulicher
Kriterien an den ausgesuchten Standorten steht
folgende Einschéatzung:

Parkplatz Mittelmole

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

o
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Ulmenmarkt

Halle 207 AuRenspielstatte 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 gepragt. Halle 207 ist eine erfolgreiche
AulRenspielstatte des Volkstheaters in privater
Betreibung und Tragerschaft.

Umfeld ehemaliges Schwim-

mendes Portcenter

Bewertung: Das Umfeld des ehemaligen
~Schwimmenden Portcenters” befindet sich in
unmittelbarer Wassernahe neben dem Fahran-
leger nach Gehlsdorf. In Bezug auf das Stadt-
zentrum ist der Standort eher in Abseitslage. Die
Fulgangerfrequenz ist niedrig.

Ulmenmarkt

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

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

Abb. 5.16: Ergebnis Bewertungs-
checkliste. Okonomische Kriterien.
Qualitative Bewertung des Bear
beiterteams. (Quelle: INIK GmbH)
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Stadthafen im Kontext der BUGA 2025
Bewertung: Die wassernahe Lage des Stadtha-
fens ist zentral und fUr die gewlnschten Ziel-
gruppen gut erreichbar. Der BUGA-Bezug ist
hier deutlich erkennbar. Die Flachen sind in kom-
munaler Hand. Eine Markthalle kann hier hohe
Synergieeffekte erreichen.

Doberaner Hof )

Bewertung: Neben einem OPNV-Drehkreuz liegt
der Doberaner Hof in zentraler Lage der von
einer markthallenaffinen Zielgruppe bewohnten
Kropeliner-TorVorstadt. Moglich ist hier die Nut-
zung vorhandener Bauten. Die Raumzuschnitte
sind fir die Nutzung nicht optimal. Andere Pléane
des neuen Eigentimers stehen einer Markthall-
ennutzung entgegen.

Zwischenfazit

Nordseite des Neuen Markts

Bewertung: Der fuRlaufig sehr gut erreichbare
Neue Markt markiert das 6stliche Ende der stark
frequentierten Kropeliner EinkaufsstralRe. Das
umgebende Zentrum der historischen Altstadt
zieht eine hohe Einzelhandelskaufkraft an.

Auf Basis der vorangegangenen Analyse wurden die sieben Standorte flr

eine Markthalle in Rostock hinsichtlich ihrer Eignung verglichen. Die Standorte
unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Tauglichkeit flr eine Markthalle. Die Unterschiede
sind jedoch graduell. Sie sind abhdngig von der jeweiligen Schwerpunktsetzung und
dem gewlinschten Profil der Markthalle.

Die untersuchten Standorte sind flir verschiedene denkbare Markthallentypen
unterschiedlich geeignet. Die vorangegangene Diskussion zu den Erwartungen
(siehe Kap. 4) hat bereits gezeigt, dass der Begriff ,, Markthalle” nicht selbsterklarend
ist. Es bestehen unterschiedliche Interpretationen zu der Art und Weise, wie eine

Markthalle ausgepragt sein kann.
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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 Ergdnzung 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 Grinde,
diese drei Standorte nicht weiter zu betrachten:

Nachnutzung Halle Warnow Quartier

Die Hallenbauten im zuklnftigen BUGA-Teil-
bereich ,Warnow Quartier” eignen sich als
Bestandsbauten  flr  vielfaltige = Nachnut-
zungen. Die Stadtentwicklungsperspektive des
BUGA-Teilvorhabens ,Warnow Quartier” wird
positiv bewertet. Angesichts der Abseitslage
und Entfernung zum Stadtzentrum sind die
fir eine Markthalle wesentlichen Zielgruppen
jedoch kaum erreichbar. Koppeleffekte mit umlie-
genden Nutzungen zur Starkung der Markthalle
sind im ,Warnow Quartier” auch perspektivisch
nur bedingt gegeben.
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Sternplatz Toitenwinkel

Der Sternplatz in Toitenwinkel markiert einen fr
die Quartiersentwicklung zentralen Standort. Die
verstarkte Aktivierung des Platzes als Zentrum
fUr die Anwohner erscheint schllssig. Auch der
Wunsch nach einem verstarkten Angebot an
Regional- und Bioprodukten in der GroRsiedlung
ist nachvollziehbar. Die Lage des Sternplatzes im
Verhéltnis zum Stadtzentrum und die unglns-
tige Erreichbarkeit fir Touristen werden jedoch
als nachteilig fir eine Markthalle bewertet. Dies
wdlrde sich auch nach der Realisierung einer
Warnowquerung im Rahmen der BUGA nur
geringflgig andern.

Umfeld Hafenhaus

Die Entwicklung der wassernahen Lagen zwi-
schen Stadthafen und Kabutzenhof ist stadt-
planerisch von zentraler Bedeutung. Auch das
touristische Potenzial der Flachen ist in diesem
Bereich hoch. Dies gilt auch fir das historische
Hafenhaus und dessen Umfeld. Angesichts
der unmittelbaren Nahe der beiden maoglichen
Markthallenstandorte ,,Umfeld  Hafenhaus”
und ,Stadthafen im Kontext der BUGA 2025"
erschien eine vertiefende Analyse beider Stand-
orte nicht zielflhrend. Daher wurde angesichts
der mdglichen BUGA-Kopplung der Standort
.Stadthafen im Kontext der BUGA 2025 zur
vertiefenden Betrachtung gewahlt.
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Markthallentypen an drei
ausgewahlten Standorten

6.1 Auswahlstandorte und Favoriten

Aufgabe der vorliegenden Machbarkeitsstudie
war die Identifikation geeigneter Standorte fir
eine Markthalle in Rostock. Dazu werden die
in Kapitel 4.4 beschrieben Markthallentypen
,Uberdachter Wochenmarkt’ , Multifunktions-
halle mit Frischemarkt” und , Erlebnismarkthalle
Plus” in den raumlichen Zusammenhang der
Stadt gestellt. Die Priifung der sieben in Kapitel
5.2 analysierten potenziellen Standorte auf ihre
Eignung fUr die drei Markthallentypen flhrte im
Folgenden zu einer weiteren Fokussierung der
Auswahl auf die daflr geeigneten Standorte in
der Hanse- und Universitatsstadt. Grundsatzlich
sind alle sieben Standorte flr die Markthallen-
typen mehr oder weniger gut anwendbar. Einige
Standorte sind sowohl aus stadtebaulichen
als auch aus 6konomischen Grinden jedoch in
besonderer Weise fir ausgewahlte Markthallen-
typen geeignet.

UbeljdachterWochenmarkt

Die Uberdachung eines vorhandenen Wochen-
marktes erhéht die Aufenthaltsqualitat und
damit Art und Maf der Nutzungsmoglichkeiten
zentraler Platze Uber die bisherige WWochenmarkt-
nutzung hinaus. In Stadtteilen mit einer Wochen-
markt-affinen Bevolkerung wird das Potenzial fur
Wochenmérkte an bis zu drei Tagen gesehen.
Der Wetterschutz bietet aufRerhalb der Markt-
zeiten zudem neue Nutzungsmoglichkeiten fir
Quartiersevents.

Von allen Stadtteilzentren eignet sich der Markt-
hallentyp ,,Uberdachter Wochenmarkt” in beson-
derer Weise fur den Ulmenmarkt in der Krope-
liner TorVorstadt. Die gewilnschte Verbindung
zwischen Frischemarkt und der Bevolkerung
des umliegenden, jungen Quartiers kann hier
gut erreicht werden. Ein Uberdachter Wochen-
markt wirde das von Nachbarschaftskultur und
Hochschulndhe gepragte Umfeld der Krope-
linerTorVorstadt starken.

Grundsétzlich wirde sich der Markthallentyp
.Uberdachter Wochenmarkt” auch fir den
Neuen Markt in der Stadtmitte eignen. Hier
ware eine Nutzung sogar an funf Wochentagen
denkbar. Eine Dachkonstruktion wirde dem im
Quartiersblatt formulierten hohen stadtebauli-
chen Anspruch fir das Denkmalensemble am

Neuen Markt jedoch nicht ausreichend gerecht
werden. Aus diesem Grund wird der Konzeptan-
satz ,Uberdachter Wochenmarkt” fir den Neuen
Markt nicht weiter verfolgt.

Multifunktionshalle mit Frischemarkt

Die Multifunktionshalle basiert auf dem Ansatz,
Synergien durch die rdumliche 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 gemald Marktordnung
der Stadt Rostock an bis zu finf Wochentagen
moglich. Einzelhandel kann an sechs Wochen-
tagen betrieben werden, Gastronomie auch an
Sonn- und Feiertagen.

Wesentliche Eignungskriterien fir die Standor
tauswahl einer Multifunktionshalle sind:

e  Prominenter, stadtebaulich und touris-
tisch interessanter Standort

e Ausreichende Flache flir das Gebaude
und nétige Verkehrsflachen (Anlieferung,
Parken)

e Andere fiir die Zielgruppen attraktive
Nutzungen im Umfeld

e hohe Zahl potenzieller Nutzer aus allen
Zielgruppen in fuBlaufiger Ndhe

e gute PKW-Erreichbarkeit flir weiter
entfernt lebende Nutzer

e lage an verkehrsfreiem Platz mit hoher
Aufenthaltsqualitat

e Maoglichkeit von Aul3engastronomie,
Marktstdanden und Events im Freien.

Der Markthallentyp , Multifunktionshalle mit
Frischemarkt” ist in besonderer Weise flr den
Standort Stadthafen zu empfehlen. Die BUGA
wurde mit dem Vorhaben einen wesentliches
Leuchtturmprojekt  erhalten.  Eingeschrankt
eignet sich die , Multifunktionshalle mit Frische-
markt” auch flr 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 fir die Zielgruppen
der Touristen und Stadtbewohner sowie die
jungeren 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 6konomi-
sche und verkehrliche Griinde. Das Mietniveau
in der City liegt deutlich Gber dem der poten-
ziellen Standorte im Stadthafenumfeld. Die zu
erwartenden Mieteinnahmen der avisierten Nut-
zungen sind nicht hoch genug. Die notwendigen
Park- und Logistikflachen sind in der City nur
sehr kostenintensiv realisierbar. Nutzungen, die
zusatzlichen PKW-Verkehr induzieren, sind in der
City nicht zielfGhrend.

Erlebnismarkthalle Plus

Fir eine ,inszenierte” Erlebnismarkthalle gelten
grundsatzlich ahnliche Standortanforderungen
wie fir die Multifunktionshalle. Aufgrund des
hoheren Aufwands der Innengestaltung und
Ausstattung ist die Erlebnismarkthalle jedoch auf

Favorisierte Standorte

einen Standort mit moglichst 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 6konomische Anziehungspoten-
zial, eine bisherige Abseitslage zu einer 1a-Lage
aufzuwerten.

Der Markthallentyp , Erlebnismarkthalle Plus”
wird fir den Neuen Markt sowie in einge-
schranktem Mal% auch fur die Warnemunder Mit-
telmole und im Doberaner Hof vorgeschlagen.
Am besten geeignet ist der Neue Markt aufgrund
seiner zentralen, ganzjahrig stark frequentierten
Lage im Herzen der Altstadt. Die gewUlnschten
Zielgruppen der Stadtbewohner, Touristen und
in der Innenstadt Beschéftigten kdnnen mit dem
vorgesehenen Angebot der Erlebnisgastronomie
sehr gut erreicht werden.

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

Markthallentyp
Uberdachter Wochenmarkt
Multifunktionshalle mit Frischemarkt

Erlebnismarkthalle plus
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Beispielstandort
Ulmenmarkt
Stadthafen im Kontext der BUGA 2025

Nordseite des Neuen Markts
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6.2 Konzeptansatz: Uberdachter
Wochenmarkt am Ulmenmarkt

Abb. 6.1: Raumanalyse Standort.
Uberdachter Wochenmarkt am Ul-
menmarkt. (Quelle: INIK GmbH)

Uni-Bibliothek

6.2.1 Strategischer Ansatz

Ein vorhandener Platz wird in Teilen Uberdacht.
Die Architektur ist schlicht und funktional, buf3t
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 Frischemarkthandler 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 raumlich klar gefassten Platz. Dieser liegt
an der Ulmenstralde sowie nahe der Parkstral3e,
die im Quartier eine Ubergeordnete Bedeutung
haben und den Campus Ulmenstral3e sowie den
Verkehrsknotenpunkt Saarplatz verbinden. Die
Erdgeschosszone der Bebauung am Ulmenmarkt
ist ebenerdig und von kleinteiligen Gewerbeein-
heiten genutzt. Der Markthallentyp ,, Uberdachter
Wochenmarkt” erhalt den Ulmenmarkt als stad-
tischen Platz. Dies gelingt durch eine partielle
Uberdachung. Die Aufwertung wirde mit einer
starken Reduktion der Parkflachen einhergehen.

Campus
Ulmenstral3e

Supermarkt

Die UlmenstralRe und die Parkstrale sind die
wichtigsten Verbindungen im Quartier und bilden
direkte Blickbeziehungen, sodass sich der lber-
dachte Wochenmarkt auch rdumlich zu diesen
orientieren sollte.

Zugrunde gelegte Konstruktion

Der Konzeptansatz bezieht sich auf eine leichte,
auf StUtzen 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 stadtebaulichen Kontext
abgestimmt. Das etwa 8,00 m hohe Flachdach
bietet einen einfachen Wetterschutz fur 20 bis
22 fliegende Markt- und Imbissstande, die von
den Standbetreibern unter Einhaltung der Mark-
tordnung errichtetet werden. Das Stltzraster
des Daches liegt zwischen 10,00 und 12,00
m. Eine offentliche Toilettenanlage kann inte-
griert werden. Sonstige Seitenwande werden
nicht vorgesehen. Es sind keine umfangreichen
AulRenanlagen vorgesehen. Es wird davon aus-
gegangen, dass fir die ErschlieRung der Halle
ca. 100 m? AulRenflache im Umfeld auf einem
einfachen Niveau zu gestalten sind.
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Wirtschaftlicher und zielgruppen-

bezogener Ansatz

Das Prinzip ahnelt einem herkdmmlichen
Wochenmarkt mit Einzelstanden und Einzelver
kdufern. Die baulichen Investitionen sind ver
gleichsweise niedrig. Die Einnahmen fir die
Stadt oder die Betreibergesellschaft liegen pro
Markttag in der gleichen Gréfdenordnung wie
bei einem Wochenmarkt vergleichbarer Grofie.
Zielgruppe ist in erster Linie die Bevélkerung aus
dem stadtischen Umfeld der KropelinerTorVor
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
geschatzt werden (siehe Berechnung in Anhang
A4). Die Nutzungsflache des Uberdachten
Wochenmarktes wurde aus diesem Grund auf
600 m? begrenzt.

Angebote

Der Frischemarkt stellt die Schwerpunktnutzung
der Variante dar. Vorwiegend regionale Produkte
werden angeboten, erganzt durch einzelne
Imbissstdnde. Aufgrund der hoheren Aufent-
haltsqualitdt gegenlber einem Wochenmarkt
im Freien wird von einem Betrieb an drei Markt-
tagen pro Woche ausgegangen. Kleine Events
und kulturelle Highlights werden in Erganzung
vorgesehen. Formate sind z.B. Themenwochen,
Stadtteilfeste oder Veranstaltungen in Kombi-
nation mit stadtischen GrofRevents. Die beste-
hende Gastronomie im Umfeld wird einbezogen.

Bewohner/innen v

i

T

GroBmarkt Rostock mbH

Uberdachter Wochenmarkt

Mehrwert fiir das Quartier

Die Uberdachung hat einen vielfaltigen wirt-
schaftlichen und sozialen Mehrwert flr
das Quartier:

e Die Zahl der Markttage kann erhoht
werden.

e Der Wetterschutz und die vorgesehene
Toilettenanlage erhéhen die Nutzbarkeit
und die Aufenthaltsqualitét.

e Der Wetterschutz ermdglicht die Durch-
flihrung kleiner Quartiersevents.

e Das Quartiersleben wird gestarkt.

Betreiberkonzept

Als Betreiber flir den Markthallentyp ,Uber
dachter Wochenmarkt” wird die Grolsmarkt
Rostock GmbH vorgeschlagen. Ahnlich wie bei
den Wochenmarkten Ubernimmt die Grofdmarkt
Rostock GmbH danach die Organisation des
Marktes und die Betreuung der Handler. Als Tra-
gerin ist die Stadt Eigentimerin der Flache und
des zu errichtenden Gebaudes. Alternativ kann
das Gebaude auch durch die Grofdmarkt Rostock
GmbH errichtet werden.

Hanse- und

l Gesellschafter
Universitatsstadt Rostock

Hanse- und
Universitatsstadt Rostock

T

i zahlt Pacht

Eigentimer von Flache und Bauwerk

Abb. 6.2: Prinzipgrafik. Betreiberkon-

zept. Uberdachter Wochenmarkt am
Ulmenmarkt. (Quelle: INIK GmbH)
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architektonisch anspruchsvolle
Dachkonstruktion

2 Offentliches WC

flieBender Ubergang zwischen
AulRen und Innen

1 Frischemarkt mit
fliegenden Marktstanden

95%

Mieter und Flachenangebot

Der Markthallentyp ,,iberdachter Wochenmarkt”
bietet bei rund 720 m2 Bruttogrundflache insge-
samt 600 m2 Nutzungsflache fur Marktstéande im
Segment Frischemarkt (400 m2 Nutzungsflache),
Marktstande flir sonstige Waren und Imbissan-
gebote (170 m?) sowie eine 6ffentliche Toiletten-
anlage (30 m3?). Die Marktstdnde werden von
Handlern als Einzelunternehmen genutzt. Die
Héandler entrichten eine Mietzahlung vergleich-
barer Héhe wie auf einem nicht Uberdachten
Wochenmarkt (siehe Tabelle Ab.4 im Anhang
Ab). Die Aufwendungen fir die Anbieter von
Frischemarktprodukten sind gleich hoch wie bei
einem herkommlichen Wochenmarkt (insbeson-
dere Personalkosten). Das Umsatzpotenzial fur
die Standbetreiber ist mit dem eines herkdmmli-
chen Wochenmarktes vergleichbar.

6.2.2 Okonomische Machbarkeit

Investition

Die Bau- und Baunebenkosten (Kostengruppen
300, 400 und 700) fir die beschriebene Konst-
ruktion kénnen grob auf 1,09 Mio. Euro geschatzt
werden (Grundlage: Baukostenindex, Berech-
nung siehe Tabelle Ab.2 im Anhang). Etwaige
Baukosten fir die Erschliefung und AuRenan-
lagen sind hierin nicht enthalten. Im Sinne einer
konservativen Schatzung sollte darlber hinaus
ein Posten von 10% fir Unvorhergesehenes hin-
zugerechnet werden.

1 2 .
Abb. 6.3: Raumkonzept. Uber
dachter Wochenmarkt am Ulmen-
5% markt. (Quelle: INIK GmbH)

Durch den Betrieb zu

erwirtschaftender Ertrag

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

Den Mieteinnahmen stehen Verwaltungs- und
Betriebskosten des Gebaudes von rund 15 T
EUR gegenlber (Gebdudemanagement, Haus-
meister, Versicherung, Unterhaltskosten, Bewa-
chung, sonstige Geschaftsaufwendungen). Der
Betrieb des Uberdachten Wochenmarktes ver
ursacht weitere Personalkosten (Marktmeister,
Sekretariat, Reinigung) von rund 28 T EUR. Per
Saldo ist ein Uberschuss von rund 45T EUR pro
Jahr aus dem Betrieb des Uberdachten Wochen-
marktes zu erwarten. Dies entspricht 6,24 EUR
pro m2 Nutzungsfliche und Monat. (Details
siehe Anhang Ab). Kosten fir Events und Wer-
bemalinahmen sind von Bau und Betrieb der
Uberdachung des Wochenmarktes unabhangig
und wurden in dem Uberschlagigen Busines-
splan nicht berlicksichtigt. Etwaige Kosten fir

Uberschuss aus Betrieb (EUR p.a.)

Betriebskosten
Markthalle

Verwaltungs- u.

Abb. 6.4: Einnahmen, Betreibskosten Gebaude

Ausgaben und Ergebnis.
Uberdachter Wochenmarkt.
(Quelle: Berechnung

isoplan-Marktforschung) -0,04

0,088 Mieteinnahmen

-0,015

0,045 Uberschuss

0 0,04 0,08 0,12
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Events sind durch Eintritte oder aus dem Haus-
halt der Stadt zu bestreiten. Kosten fir Werbe-
maflnahmen werden auf die Mieter umgelegt
(Werbebeitrag).

Forderbedarf

Das zu erwartende Ergebnis von 45 T EUR
pro Jahr entspricht bei einer Laufzeit von
30Jahreneinem Barwertvon rund 0,69 Mio. EUR.
Dies entspricht rund 64 % der Investition von
1,09 Mio. EUR. Es verbleibt eine Finanzierungs-
licke von rund 0,40 Mio. EUR oder 36 % der
Investitionssumme. Diese muss Uber Haus-
haltsmittel der Stadt, Fordermittel und/oder
Eigenmittel des Gebdudeeigentimers getragen
werden. Bei einer langeren oder kulrzeren
Betrachtungsdauer verringert bzw. erhoht sich
der Forderbedarf entsprechend.

Riicklage

Es wird empfohlen, eine Rdicklage fir die
Instandhaltung des Gebaudes in Hdhe der
1,5 fachen Herstellungskosten auf 80 Jahre
zu bilden, entsprechend rund 23 T EUR pro
Jahr. Dadurch erhéhen sich die Kosten fir den
Gebaudeeigentliimer.

Abschreibung

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

Vor- und Nachteile des Ansatzes:

Uberdachter Wochenmarkt am Ulmenmarkt

Vorteile
e \Vergleichsweise geringe Investition

e FEinnahmen aus Standmieten kbnnen
rund 64 % der Investition abdecken

e nicht monetarisierbarer wirtschaftlicher
Nutzen:

e Qualitdtsverbesserung flir den Frische-
markt durch Witterungsschutz

e Starkung des Quartierslebens

e Beitrag zu Integration und stadtgesell-
schaftlichem Miteinander

e Hohere Aufenthaltsqualitat im o6ffent-
lichen Raum

e gute kommunale Steuerbarkeit des
Projekts mit hohen Gestaltungs- und
Einflussmoglichkeiten
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steuermindernd geltend machen. Dadurch

werden die Gebaudekosten um die eingesparte

Steuerzahlung verringert. Unterliegt der Bau-
herr den Regeln der Gemeindehaushaltsver
ordnung-Doppik (GemHVO) des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern, ist gemall Anlage 5 zur
GemHVO-GemKVO-DoppVV M-V je nach Bau-
konstruktion fir die Abschreibung (AfA) eine
Nutzungsdauer von 20-40 Jahren anzusetzen.

Baukosten Gesamtgebaude: 1,09 Mio. EUR
Uberdachter Wochenmarkt

=

Forderbedarf Barwert Ertrag
0,40 Mio. (30 Jahre)
0,69 Mio.

1r

Abb. 6.5: Baukosten, Forderbedarf und
Ertrag. Uberdachter Wochenmarkt.
(Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung)

Nachteile

e inder KTV geringeres Umsatzpotenzial
flir eine Markthalle als in der Stadtmitte

e Offnung nur an maximal drei Wochen-
tagen tragféahig

e geringer Beitrag zur Férderung der
touristischen Infrastruktur

e geringer Beitrag zur gesamtstadtischen
Entwicklung
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6.3 Konzeptansatz: Multifunktionshalle
mit Frischemarkt am Stadthafen

pd <
T
e
/// P Univi
e _ g
- //’TJniversitétsp/atz

Archéologisches —<———
Landesmuseum

6.3.1 Strategischer Ansatz

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

Raumanalyse

Den Standort Stadthafen pragen im Wesent-
lichen die Lage am Wasser und die Zentrums-
nahe. Von hier bildet die Schnickmannstralde
eine wesentliche fuRlaufige Verbindung, die
Uber die Breite Stral3e bis zum Universitatsplatz
fahrt. Mit der BUGA wird der Neubau einer Ful3-
gangerbricke zum gegentberliegenden War-
nowufer geplant. Im Anschluss an die BUGA ist
in unmittelbarer Nahe der Neubau des Archao-
logischen Landesmuseums vorgesehen. Das
Gebaude der Multifunktionshalle Gbernimmt im
Stadtraum unterschiedliche Funktionen. So stellt

=

{ I Kropeliner Tor
] N
LangeMStraBe

Kanonsberg

Uberquerung

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

es einen Blickfang von der L22, vom Wasser und
auch fir das Publikum aus der Altstadt dar. Der
Markthallentyp sieht Aufdenflachen vor, die sich
tendenziell zum Wasser oder zu offentlichen
Raumen orientieren sollten. Demzufolge sollten
sich Flachen zur Anlieferung und Lagerung ten-
denziell rlckwartig und/oder im westlichen Teil
des Gebdaudes befinden.

Zugrunde gelegte Konstruktion

Ein neues Hallengebdude mit 4.600 m2 Nut-
zungsflache 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 Gebdudehdhe zwischen 12,00 m und
14,50 m vor. Das Raumprogramm folgt klaren
und gestalterisch zurlckhaltenden Ansatzen.
Platzierung und Materialien sind auf den stadte-
baulichen Kontext abgestimmt. Die Gestaltung
ist von der maritimen Umgebung inspiriert. Die
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Innenrdume des Markthallenteils sind im Sinne
niedriger Instandhaltungsnotwendigkeiten ein-
fach gehalten. Vom Inneren bieten grofsforma-
tige Offnungen akzentgebende Durchblicke in
die maritime Umgebung. Berlicksichtigt wird die
Zwischennutzung im Rahmen der BUGA.

Wirtschaftlicher und

zielgruppenbezogener Ansatz

Die Markthalle und weitere dauerhafte und tem-
pordre Nutzungen bilden das wirtschaftliche
GerUst der Variante. Aufgrund der Grofie des
Gebaudes und der anspruchsvollen Gestaltung
sind die baulichen Investitionen hoch. Die Ziel-
gruppe umfasst Besucher aus dem stadtischen
und regionalen Umfeld, Touristen und Nutzer
far die jeweiligen Funktionsbereiche. In beson-
derer Weise sollen auch Zielgruppen der Kultur-
und Kreativwirtschaft angesprochen werden.
Es ist zu erwarten, dass die Mieter der Blros
und Ateliers stark markthallenaffin sind. Hier sei
darauf hingewiesen, dass die Kultur- und Kreativ-
wirtschaftsunternehmen als 6konomisch starke
Mieter Uberwiegend ortsubliche Mietpreise
zahlen konnen.

Abb. 6.7: Prinzipgrafik. Betrei-
berkonzept. Multifunktionshalle
mit Frischemarkt am Stadtha-
fen. (Quelle: INIK GmbH)

Bewohner/innen v

Angebote

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

Weitere Angebote kénnen z.B. offentliche Ein-
richtungen wie die Tourismuszentrale der Stadt
Rostock mit einer Touristeninformation, weitere
stadtische Einrichtungen sowie BUros 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 ortstbliche Mietniveau
erwirtschaften konnen. Daneben ist ein frei ver
mietbarer Veranstaltungsraum vorgesehen.

l Gesellschafter Hanse- und

: Universitatsstadt Rostock
| m ,Tu m ﬁjm GroRBmarkt Rostock mbH
' i
; «"u’h“ur L ‘m o .
| nnnnn % ' Hanse- und
E MM MMM 5 | zahlt Pacht Universitatsstadt Rostock
: mnnnn &, >
: T TR >
! kaufen Ware Eigentlimer von Flache und Bauwerk
! Pttt > Multifunktionshalle
 fiee
i
E Touristen R Markthallenbereich Frischemarkt ° Markthallenbereich
£ plus Gastronomie 5 Ergénzungsangebot
: g l— i -
E o Marktstande Frischemarkt T Biiros
! 2 Handler als Einzelunternehmen 2 kommunale / gewerbliche Mieter
: g 2
1 o H —
| L Marktstande sonst. Waren T Co-Working Space
E 5 Héndler als Einzelunternehmen § flexible Mieter
| N +
: 2L 2l
| Gastronomie Veranstaltungsraume
E Gastronom als Einzelunternehmen flexible Mieter
E zahlen Miete | ;
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modgliches drittes Geschoss

5 Blro

2 Lager/Technik/Buro Hallenleitung
3 Offentliches WC
4 Gastronomie

1.1 Marktstanden mit Frischwaren
1.2 sonstige Waren, Imbiss, Sitzflache

modgliche Dachterrasse

6 Coworking-Spaces,
Werkstatten

7 Veranstaltungsraum

5 Blro

4 Gastronomie

1.1 12| 2{3 4

15% 8% 5% 12% 37%
2%

Zwischen der Markthalle und den anderen Nut-
zungen sind positive Koppeleffekte zu erwarten.
MittelgroRe Events und kulturelle Highlights
werden haufig angeboten. Formate sind z.B.
Themenwochen, Musikveranstaltungen und
Veranstaltungen in Kombination mit stadtischen
GrofRevents.

Betreiberkonzept

Es wird vorgeschlagen, dass die GroRBmarkt
Rostock GmbH oder eine andere stadtische
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 Flachen, Facility Management
und Reinigung. Durch die Administration und
Vermietung aus einer Hand soll moglichen Nut-
zungskonflikten vorgebeugt werden. Die Verwal-
tung und Organisation der Multifunktionshalle
verursacht aufgrund der GroRe der Halle und
der Vielzahl der Mieter einen nicht unerhebli-
chen Personalaufwand (s.u.). Als Tragerin bzw.
Bauherrin kommt ggf. eine weitere kommu-
nale Gesellschaft in Frage. Sie wéare dann auch
Eigentimerin des Gebaudes am Stadthafen
und der Flachen.

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

17% 4%

Mieter und Flachenangebot

Der Konzeptansatz sieht einen Markt- und Gas-
tronomieteil und einen BUro- und Werkstattteil
in der Multifunktionshalle vor. Im Markthal-
lenteil werden Flachen fur fliegende und/oder
feste Marktstande im Segment Frischemarkt
(670 m2 Nutzungsflache) und fir sonstige Waren
(100 m?) ausgewiesen. Das gastronomische
Angebot umfasst Imbissstande (ca. 230 m?) und
feste Gastronomie (550 m32). Markthandler und
Imbissbetreiber mieten als Einzelunternehmen
Standflachen sowie Lager, Kihl- und Techni-
kraume (ca. 250 m?) von der Betreibergesell-
schaft. Ca. 50 m2 sind flr 6ffentliche Toiletten
und 50 m?2 fir ein Blro der Hallenverwaltung
vorgesehen. Im Markthallenteil lassen sich rund
30 bis 40 Marktstande mit jeweils 20 bis 30 m?
Standflache unterbringen.

Es wird von einem Marktbetrieb an maximal
5 Tagen pro Woche ausgegangen. Die verblei-
benden Nutzungsflachen der Multifunktions-
halle werden als Blros (1.700 m?), Co-Working
Spaces (800 m32) und Veranstaltungsradume
(200 m?) an offentliche oder private Nutzer
vermietet. Ein Schwerpunkt kann z.B. bei
lokalen Unternehmen der Kultur und Krea-
tivwirtschaft liegen, die entsprechend hohe
Mietpreise zahlen kénnen
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6.3.2 Okonomische Machbarkeit

Investitionskosten

Die Bau- und Baunebenkosten (Kostengruppen
300, 400 und 700) fir die Multifunktionshalle
in der oben beschriebenen Dimensionierung
kénnen grob auf 19,1 Mio. EUR geschatzt
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 fir die vorgesehenen
Nutzungen, siehe Berechnung im Anhang Ab).

Etwaige Baukosten fir die ErschlieRung und
Aufdenanlagen wurden nicht berticksichtigt und
sind (z.B. im Zusammenhang mit der BUGA)
anderweitig zu finanzieren. Im Sinne einer kon-
servativen Schétzung sollte darlber hinaus ein
Posten von 10 % fur Unvorhergesehenes hinzu-
gerechnet werden.

Durch den Betrieb zu

erwirtschaftendes Ergebnis

Die zu erwartenden Einnahmen aus Mieten fir
die angebotenen Flachen der gesamten Multi-
funktionshalle werden auf rund 0,72 Mio. EUR
pro Jahr geschatzt. Auf den Markthallenteil
(ohne Gastronomie) mit 1.350 m?2 Nutzflache
(1.000 m2z fir Marktstdande und 350 m2 flr Lager,
Verwaltung, offentliche Toiletten) entfallen rund
0,28 Mio. EUR Miete pro Jahr. Hinzu kommen
die zu erwartenden Mieten der Gastronomie
(650 m2 Nutzflache, 0,13 Mio. EUR Jahres-
miete) und der sonstigen Mietflachen (2.700 m?,
0,31 Mio. EUR). Den Mieteinnahmen stehen
Verwaltungs- u. Betriebskosten fir das Gebaude
in Hohe von rund 0,12 Mio. EUR pro Jahr gegen-
Uber (Personalkosten fir Verwaltung, Hausmeis-
terservice und Sachkosten fir die Bewirtschaf-
tung des Gebaudes). Die Betriebskosten flr die
Markthalle (Personalkosten fir die Organisation
des Markthallenbetriebs;  Reinigungskosten
fir den Markthallenbereich) kénnen auf rund
0,15 Mio. EUR hochgerechnet werden (Berech-
nung siehe Anhang Ab). Aus dem Betrieb der

Uberschuss aus Betrieb der Multifunktionshalle (Mio. p.a.)
(Gesamtgebaude)

Betriebskosten
Markthalle

Verwaltungs - u. 042

Betriebskosten
Gebaude

-0,60 -0,40 -0,20 0,00 0,20 0,40
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0,45 Ergebnis

Baukosten Multifunktionshalle
Summe: 19,1 Mio. EUR

Markthallenteil
5,5 Mio. EUR

sonstige )
Nutzungen - Gastronomie
10,4 Mio. EUR N 3,2 Mio. EUR

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

Multifunktionshalle kann demnach ein Uber
schuss von rund 0,45 Mio. EUR pro Jahr erwirt-
schaftet werden. Kosten und Einnahmen denk-
barer gréfserer Sonderevents wurden bei diesen
Uberlegungen nicht berlcksichtigt.

Anteil der Markthalle

Betrieb und Organisation der Markthalle ver
ursachen nicht unerhebliche Personalkosten
(ca. 0,75 Mio. EUR p.a.), die deren Ergebnis
belasten. Rechnerisch konnen dem Markthal-
lenteil rund 19% des ermittelten Uberschusses
zugeordnet werden, dem Gastronomieteil rund
25% und den sonstigen Nutzungen 56%. Zu
beachtenist jedoch, dass aus dem gemeinsamen
Betrieb der Markthalle, der Gastronomie und der
sonstige Nutzungen Synergien entstehen, die
bei diesem Konzeptansatz kaum trennbar sind.

Forderbedarf )

Der jahrlich zu erwirtschaftende  Uber
schuss aus der Vermietung der Markthalle
zu ortsublichen Mieten entspricht nach

30 Jahren einem Barwert von 6,9 Mio. EUR.
Damit kann gut ein Drittel (36%) der Gesamtin-
vestition abgedeckt werden.

0,72 Mieteinnahmen

Abb. 6.10: Ergebnis.
Multifunktionshalle. (Quelle:

0.60 0.80 isoplan-Marktforschung)
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Es verbleibt eine Finanzierungslicke durch
nicht abgedeckte Investitionskosten von rund
12,2 Mio. EUR oder 64 % der gesamten Inves-
tition. Diese muUssen Uber Haushaltsmittel
der Stadt, Fordermittel oder Eigenmittel des
Gebaudeeigentimers abgedeckt werden. Der
Anteil des Markthallenteils am Forderbedarf
des gesamten Gebadudes betrdgt rund 35 %
oder 4,2 Mio. EUR. Bei einer langerer oder kir
zerer Betrachtungsdauer verringert bzw. erhéht
sich der Foérderbedarf entsprechend.

Riicklagen

Es wird empfohlen, Ricklagen fir die Instand-
haltung des Gebaudes in Hohe der 1,5 fachen
Herstellungskosten auf 80 Jahre zu bilden, ent-
sprechend rund 363 T EUR pro Jahr. Dadurch
erhoéhen sich die Kosten.

Abschreibung

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

Vor- und Nachteile des Ansatzes:

Baukosten Gesamtgebéaude : 19,1 Mio. EUR

Gastronomie REZRUCHEZYS)

Biro,
Co-Working, [CHLIIH
Veranstaltungen

3,8 Mio.

1,3 Mio.

Markthalle EZAVIEE (31%)

Forderbedarf Barwert Ertrag
12,2 Mio. 6,9 Mio.

Abb. 6.11: Férderbedarf. Multi-
funktionshalle am Stadthafen.
(Quelle: isoplan-Marktforschung)

eingesparte Steuerzahlung verringert. Unterliegt
der Bauherr den Regeln der Gemeindehaus-
haltsverordnung-Doppik (GemHVO) des Landes
Mecklenburg-Vorpommern, ist fir die Abschrei-
bung (AfA) eine Nutzungsdauer von 50 Jahren
anzusetzen.

Multifunktionshalle mit Frischemarkt am Stadthafen

Starken

e hohe Synergien zwischen Markthalle und
anderen Nutzungen im Gebéaude

e  Mieteinnahmen durch Nutzungsmix sind
wichtiges Standbein der Finanzierung

e hoher nicht monetarisierbarer wirtschaft-
licher Nutzen

e substanzielle Férderung der Regional-
wirtschaft und des Tourismus

e sehr hoher Beitrag zur Stadtentwicklung
im BUGA-Kontext

e Forderung von Integration und stadtge-
sellschaftlichem Miteinander

e gute kommunale Steuerbarkeit des
Projekts mit hohen Gestaltungs- und
Einflussmoglichkeiten

e hohe kurzfristige Realisierungswahr-
scheinlichkeit (BUGA)

e Chance der Férderung von Startups aus
der Kreativ- und Kulturwirtschaft

Schwaéchen

e hoher Forderbedarf von 2/3 der Gesam-
tinvestition

e lLage an einem bisher nicht dauerhaft
stark frequentierten Standort
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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 Gerilst 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
Universitatsstadt Rostock zugrunde. Das Quar
tiersblatt weist fur die Nordrandbebauung des
Neuen Marktes mehrere Baufelder und Vor
schlage fur Gebaudedimensionierungen aus,
sieht jedoch bisher in keinem der Gebaude eine
Markthalle vor.

Die beste Eignung fur eine Markthalle hat das
vorgeschlagene Geschéfts-, Blro- und Wohn-
gebaude in Block 1 des Bebauungsvorschlags
.Gemischte Nutzung” Die Markthalle sollte im
Erdgeschoss des Gebdudes mit ebenerdigem
Zugang zum Neuen Markt verortet werden.

5 Gastronomie

2 Anlieferung/Lager/Technik
3 Offentliches WC
4 Blro Hallenleitung

Zugrunde gelegte Konstruktion

Es wird von einer beheizten Halle mit einer
dem Standort angemessenen  Architektur
und einer attraktiven Innengestaltung ausge-
gangen. Sie sollte Uber den Marktstdnden eine
lichte Hohe von mindestens zwei Geschossen
(7 - 8 m) erreichen. Denkbar ist beispielsweise
die Nutzung des Uberdachten Innenhofes eines
zu errichtenden Wohn-, BlUro- und Geschéfts-
hauses an der Nordkante des Neuen Marktes.
Fir die Berechnung der Machbarkeit wird von
einer Realisierung der Markthalle auf 1.260 m?
Nutzungsflache in dem fur ,Kultur” vorgese-
henen Teil des Gebdudes ausgegangen. Das
Gebadude wird mit 8.464 m2 Bruttogrundflache
und 6.852 m2 Nutzungsfladche 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 Gebaude. Ver
mieter ist der Gebdudeeigentimer. Der private
Betreiber zahlt einen marktiblichen Quadratme-
terpreis und betreibt den Hallenteil im Gebaude
auf eigene Rechnung. Der Gebdudeeigentimer
hat neben der Investition Verwaltungs- und
Betriebskosten des Gebadudes (Verwaltung,

Gesamtgebaude
Bliros/\Wohnen

offene Kliche/Showkiiche

1 Marktstédnde/Imbisstande/Sitzraum

Anteil der Markthallenfliche am Gesamtgebéude

5 Abb. 6.13: Raumkonzept.
Erlebnismarkthalle plus am
Neuen Markt (schematisch).

24% (Quelle: INIK GmbH)

8%
Nutzungsverteilung der Markthalle
1 2|13 4
57% 14% 2% 3%
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Hausmeister, Versicherung, Gebadudeunterhal-
tung, Bewachung etc.) zu tragen. Der Markthal-
lenbetreiber tragt die Betriebskosten der Markt-
halle. Der Ansatz ist auf die Laufkundschaft am
Neuen Markt und die Wohnbevolkerung der
Stadtmitte ausgerichtet. Die Zielgruppe umfasst
Besuchende aus dem stadtischen und regionalen
Umfeld sowie zahlreiche Touristen. Wesentlich
ist hier die Diskrepanz zwischen den poten-
ziell fur den Eigentlimers zu erwirtschaftenden
Mieten aufgrund des ortsublichen Mieteniveaus
und den vergleichsweise niedrigeren zu erwirt-
schaftenden Mietzahlungen durch einen Markt-
hallenbetreiber. Diese auszugleichen bedeutet
eine versteckte Forderung der laufenden Kosten.

Angebote

Die Halle mit einem grofien Gastronomiebe-
reich, gesdumt von Front-Cooking-Marktstédnden
und kleinen Regionalshops, wird baulich und
gestalterisch wie eine Markthalle inszeniert.
Regionale Produkte werden aus ,einer Hand”
angeboten. MittelgroRe Events und kulturelle
Highlights werden seitens des privaten Betrei-
bers wochentlich umgesetzt.

Flachenangebot

Einschliellich der Verkehrsflaichen und Neben-
raume ist eine Nutzungsflache von 1.260 m2 fir
die Erlebnismarkthalle vorgesehen. Diese bietet
auf 720 m2 Nutzungsflache Platz fir rund 25-30
feste Markt-und Imbissstande, die alle aus ,,einer

Hand" betrieben werden, sowie eine Freiflache
fUr Sitzplatze und / oder Veranstaltungen. Hinzu
kommen 30 m2 flr 6ffentliche Toiletten, 170 m?
fur Anlieferung, (Kihl-)Lager und Technik sowie
40 m2 fr ein BUro des Hallenbetreibers. Ein wei-
terer Schwerpunkt liegt im Gastronomieangebot
(300 m?). Die restlichen Flachen des Gebaudes
werden gemaly der gewahlten Variante des
Quartiersblattes durch Biros (2.555 m2 NUF)
und Wohnungen (3.037 m?) genutzt.

Betreiberkonzept

Die Stadt oder eine stadtische Gesellschaft ist
Eigentimerin des Gebaudes. Sie errichtet das
Bauwerk auf eigenen Flachen. Ebenso ist ein pri-
vater Investor denkbar.

Anders als bei den vorausgegangenen Bei-
spielen wird in dieser Variante davon ausge-
gangen, dass alle Marktstande, 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 fir den Betrieb der Stande, die
Durchfihrung von Events sowie die Reinigung
der Halle liegt bei dem privaten Betreiber.

i privater Betreiber

" zahit Pacht Gebaudeeigentimer

Eigentimer von Flache und Bauwerk I

Markthallenbereich
Erganzungsangebot

nutzt Flachen u. Réume{

Biiro
Nutzung durch Betreiber

| Abb. 6.14: Prinzipgrafik.
Betreiberkonzept. Erlebnis-

markthalle plus am Neuen

i 5

! 2

i o

! ©
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i
L

E Touristen ° Markthallenbereich Frischemarkt
% plus Gastronomie
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i zahlen Miete i

Markt. (Quelle: INIK GmbH)
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6.4.2 Okonomische Machbarkeit

Investitionskosten

Anhand der groben Definition der Vari-
ante ,Gemischte Nutzung” aus dem Quar
tiersblatt Neuer Markt der Stadt Rostock
wurde eine Uberschlagige Kostenschatzung
vorgenommen. Aufgrund des relativ grofden
Blro- und Wohnungsanteils liegen die so grob
abgeschatzten Bau- und Baunebenkosten
(Kostengruppen 300, 400, 700) mit rund 3.800
EUR pro m2 Nutzungsflache etwas unter denen
der Multifunktionshalle am Stadthafen.

Die Baukosten fur das Gebaude in der oben
beschriebenen Dimensionierung kénnen so grob
auf 26,0 Mio. EUR geschatzt 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 Ab). Im Sinne einer konservativen Schéat-
zung sollte dartber hinaus ein Posten von 10 %
fur Unvorhergesehenes hinzugerechnet werden.

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

Mehrkosten fir Anforderungen des Denkmal-
schutzes, der besonderen standortgerechten
Gestaltung, flr eine aufwandige Grindung des
Gebaudes, eine Tiefgarage, eine etwaige Kampf-
mittelbeseitigung auf dem Grundstick und wei-
tere, an dem Standort moglicherweise kosten-
steigernd wirkende Rahmenbedingungen sind
noch nicht hinreichend definiert und kommen
perspektivisch hinzu. Etwaige Baukosten flr
die Erschliefung und AulRenanlagen wurden
nicht berticksichtigt und sind im Zusammenhang
mit der Bebauung der Nordkante des Neuen
Marktes anderweitig zu finanzieren.

Uberschuss aus Betrieb der Erlebnismarkthalle plus (Mio. p. a.)

(Gesamtgebaude)

Betriebskosten
Markthalle

Verwaltungs u.
Betriebskosten
Gebaude

-0,18

-0,40 -0,20 0,00 0,20 0,40 0,60 0,80
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0,79 Ergebnis

Baukosten Geschafts-, Biiro- und Wohnhaus Neuer Markt
Summe: 26,0 Mio. EUR

Markthallenteil
3,7 Mio. EUR

Sonstige )
Nutzungen Gastronomie
20.7 Mio. EUR 1,6 Mio. EUR

Durch den Betrieb zu

erwirtschaftendes Ergebnis

Auf der Basis der vorliegenden Planungen
konnten Kosten und Einnahmen fir das Gesamt-
gebaude und den Markthallenteil grob abge-
schatzt werden. Im Interesse einer Vergleichbar-
keit wurde die 6konomische Machbarkeit dieses
Konzeptansatzes - unabhangig vom tatsachli-
chen Betreiber und Gebaudeeigentiimer - analog
zu der Berechnung fir die anderen beiden Kon-
zeptansatze berechnet und dargestellt.

Mit den Marktstanden einer Erlebnismarkt-
halle kénnen nicht die ortslblichen Spitzen-
oder Durchschnittsmieten flr 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
Wochenmarktstdanden in Rostock entspre-
chenden Miete wirtschaftlich betrieben werden
kann. Bei angenommenen 6 Betriebstagen ent-
spricht dies im Markthallenteil 21,81 EUR/mZ.
Flar Bdiroflachen, Wohnungen und fir Lagerfla-
chen wurden die im Anhang Ab dokumentierten
ortsublichen Mieten fir die City von Rostock
angesetzt. Mit den vorgeschlagenen Nutzungen
lassen sich unter diesen Annahmen am Standort
Neuer Markt flr das Gesamtgebaude Mietein-
nahmenvonrund 1,12 Mio. EUR pro Jahrerzielen.
Auf die Erlebnismarkthalle (ohne Gastronomie)

Abb. 6.15: (o.r.) Grobe Schétzung
Baukosten (KG 300, 400, 700)
Gebédude Nordkante Neuer Markt.

112 Mieteinnahmen (Quelle: isoplan-Marktforschung)

Abb. 6.16: (u.l.) Durch Betrieb
zu erwirtschaftendes Ergebnis.
Erlebnismarkthalle.

1,00 1,20 (Quelle: isoplan-Marktforschung)
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

mit 960 m2 Nutzflache entfallen rund 250 T EUR
Miete proJahr. Hinzukommendiezuerwartenden
Mieten der Gastronomie (300 m2 Nutzflache,
90 T EUR Jahresmiete). Die Betriebskosten flr
die Markthalle (Personalkosten fir die Organisa-
tion des Markthallenbetriebs; Reinigungskosten
fir den Markthallenbereich) kénnen auf rund
144 T EUR hochgerechnet werden (Berechnung
siehe Anhang A5). Den Mieteinnahmen stehen
Verwaltungs- u. Betriebskosten fir das Gebaude
in Héhe von rund 183 T EUR pro Jahr gegeniber
(Personalkosten flr Verwaltung, Hausmeister
service und Sachkosten fir die Bewirtschaftung
des Gebaudes).

Férderbedarf

Der jahrliche Uberschuss fir den Gebaudeei-
gentimer aus der Vermietung der Markthalle
von 0,79 Mio. EUR entspricht bei einer Finan-
zierung Uber 30 Jahre einem Barwert von
12,2 Mio. EUR. Damit kénnen rund 47 % der
Gesamtinvestition fur das Gebadude finanziert
werden. Es verbleibt eine Finanzierungslicke
aufgrund nicht abgedeckter Investitionskosten
von rund 13,8 Mio. EUR oder 53 % der gesamten
Investition. Diese mussen Uber Haushaltsmittel
der Stadt, Fordermittel oder Eigenmittel des
Gebaudeeigentimers aufgebracht werden. Bei
einer langeren oder kirzeren Betrachtungsdauer
verringert bzw. erhoht sich der Forderbedarf ent-
sprechend. Neben dieser einmaligen Forderung
ist aullerdem eine laufende Forderung erforder
lich, um dem Gebéaudeeigentiimer die Differenz
zwischen der vom Markthallenbetreiber maximal
zu erwirtschaftenden Miete und der ortstiblichen
Miete in Citylagen zu ersetzen. Diese kann auf
rund 65.000 EUR pro Jahr geschatzt werden.

Riicklage

Es wird empfohlen, eine Ricklage fir die
Instandhaltung des Gebdudes in Hohe der
1,5 fachen Herstellungskosten auf 80 Jahre zu
bilden. Fir das gesamte Gebaude entspricht dies
0,66 Mio. EUR pro Jahr, fir den Markthallenteil
78 T EUR pro Jahr. Dadurch erhéhen sich die
Kosten.

Abschreibung

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

Abb. 6.17: Férderbedarf. Erlebnismarkthalle.

(Quelle: isoplan-Marktforschung)

Nicht berdicksichtigt ist ein jahrl. Férderbedarf von rund 65T EUR zum
Ausgleich der Differenz zwischen der max. zu erwirtschaftenden Miete
mit den Marktstdnden und der ortsiiblichen Miete fiir Geschéftsrdume.

machen. Dies sind rund 1,06 Mio. EUR pro Jahr
fUr das Gesamtgebaude bzw. 0,13 Mio. EUR fir
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 fur die
Abschreibung (AfA) eine Nutzungsdauer von 50
Jahren anzusetzen.

Sonderfall private Betreibung

Fur die Erlebnismarkthalle wurde zuséatzlich der
Sonderfall der privaten Betreibung betrachtet.
Der Rohumsatz der Marktstande und Gastro-
nomie in der Erlebnismarkthalle kann grob auf
4,1 Mio. EUR p.a. geschatzt werden. Hieraus
kénnen bei einer durchschnittlichen Kostens-
truktur 248 T EUR Miete gezahlt werden, das
entspricht bei 1.260 m?2 Nutzflache einer durch-
schnittlichen Miete von 16,38 EUR/ m2 Nut-
zungsflache. Dies liegt deutlich unter den in
Tabelle Ab.5 angesetzten moglichen Mietein-
nahmen von 342 T EUR pro Jahr aus dem Markt-
hallenteil fir den Neuen Markt. Die maglichen
Mieteinnahmen kénnen 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 fir einen privaten Betreiber
der Erlebnismarkthalle in den Tabellen Ab.11
bis Ab.13 zeigt, dass diese Miethdhe 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.

Baukosten Gesamtgebaude
26,0 Mio. EUR

Gastronomie [R5

Wohnen, [IERYITE 9,9 Mio.
Biiro (52%) (48%)

1,1 Mio.
(31%)

Markthalle ARVIGE

Férderbedarf Barwert Ertrag
13,8 Mio. 12,2 Mio.
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Vor- und Nachteile des Ansatzes: Erlebnismarkthalle plus am Neuen Markt

Starken

e Betreiberrisiko nicht bei Stadt, sondern
bei privatem Betreiber

e durch Uberschuss aus Vermietung der
Markthalle kbnnen theoretisch 47%
der Investition fiir Markthallenteil des
Gebdudes finanziert werden

e Touristische Relevanz der Markthalle im
historischen Stadtzentrum

58 | Institut fir Neue Industriekultur INIK GmbH

Schwaéchen

e notwendige Mieten fiir hochwertiges
Gebéude in 1a-Lage durch Markthalle
nicht zu erwirtschaften

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

e geringe Gestaltungs- und Einflussmog-
lichkeiten der Stadt bei Angeboten und
Events

e begrenzte Impulse flir Regionalwirtschaft
und Stadtentwicklung

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

e aktuell kaum kalkulierbare Kostenrisiken
aufgrund umfassender gestalterischer,
baugrundtechnischer, denkmalrechtlicher
Anforderungen
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6.5 Forderperspektiven

Ubergeordnete Forderperspektiven

Fir alle 3 Konzeptansatze gilt, dass sich Forder
moglichkeiten erst im Nachgang der Studie im
Detail und in Bezug auf den Vorzugsstandort
ermitteln lassen. Die konkrete Forderperspektive
lasst sich also erst betrachten, wenn die konkrete
favorisierte Variante auf Grundlage des Berichts
in der politischen Diskussion ausgewahlt wird.
Im Folgenden sollen daher erste ausgewahlte
Optionen umrissen werden, die eine Forde-
rungen der Investition sowie die Betreibung einer
Markthalle in Rostock ermaoglichen kdnnten.
Auf diese Weise konnten zuklnftig Planungen,
Baumalinahmen, weitere Investitionen, Perso-
nalkosten und / oder weitere Betriebskosten
ggf. durch &ffentliche Zuwendungen gefordert
werden. Der o6ffentlichen Forderung an einem
bestimmten Standort kommt dann eine zentrale
Rolle zu, wenn bzgl. der BaumalRnahmen und
der Betreibung stadtokonomische, sozio-kultu-
relle und baukulturelle Themen in besonderer
Weise beachtet werden. Berlcksichtigt werden
kdénnten demzufolge bzgl. der investiven Forde-
rung die Bund-Lander-Programme der Stadteb-
auférderung einschl. des Programmes ,Natio-
nale Projekte des Stadtebaus’ Stadteigene und
landesspezifische Forderprogramme, u. a. auch
zur Unterstltzung wirtschaftlicher Aktivitaten,
werden hier nicht betrachtet.

Bzgl. der Foérderung wird deutlich unterstri-
chen, dass fur 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 kénnen. Zu den informellen
Planungsinstrumenten zahlt insbesondere auch
die BUGA-Strategie. Entscheidend ist hier eine
standortspezifische, differenzierte Betrachtung
der tatsachlichen fdrderpolitischen Spielrdume
in den jeweiligen Fordergebieten und in den
zum Einsatz kommenden Forderprogrammen in
Rostock.

Stadtebauforderung

Mit der Umstrukturierung der Stadtebauférde-
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 stadtebaulichen
Gesamtmalnahmen werden in die neue Pro-
grammestruktur Uberfihrt. Damit ist die weitere
Finanzierung der Gesamtmalfinahmen trotz des
Auslaufens der bisherigen Programme, insbe-
sondere ,Stadtumbau Ost’ , Stadtebaulicher
Denkmalschutz” und , Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren’, gesichert.

~Bundesprogramm

Nationale Projekte des Stadtebaus”

Im Rahmen des Bundesprogramms Natio-
nale Projekte des Stddtebaus werden Projekte
mit besonderer nationaler bzw. internationaler
Wahrnehmbarkeit gefordert. Hierbei werden
investive und konzeptionelle Arbeiten bei hoher
fachlicher Qualitat, hohem Investitionsvolumen
oder hohem Innovationspotenzial gefordert.
Die Projektforderung soll einen entscheidenden
Entwicklungsimpuls geben und einen zentralen
stadtebaulichen Ansatz verfolgen, der baukul-
turellen Aspekte, denkmalpflegerische Belange
und Beteiligungsprozesse mitdenkt. Dies kann
beispielsweise im Kontext der BUGA 2025
geschehen. Das Fordervolumen fir das jewei-
lige Vorhaben ist Uberdurchschnittlich hoch. Auch
der Fordersatz kann, je nach Situation vor Ort, bis
zu 90 % erreichen.

Investive Forderung

Weitere investive Forderungen konnen dann
im Kontext des Markthallenprojektes beantragt
werden, wenn das jeweilige Vorhaben beson-
dere funktionale oder programmatische Schwer
punkte setzt. So lassen sich energetische Mal3-
nahmen bei der baulichen Umsetzung gesondert
fordern (KfW-Forderung). Auch Investitionen in
die IT-Technik und IT-Infrastruktur zur Umsetzung
von Digitalisierungsstrategien stellen investive
Forderoptionen dar.

Nicht-investive Forderungen

Es sind bei der Finanzierung der Markthallenan-
satze an allen Standorten und bei Betrachtung
aller Markthallentypen auch nicht-investive For
derungen relevant. Diese kénnen fiir die nicht-in-
vestiven Leistungen in der Planungs- und Bau-
phase und insbesondere fir die dann folgende
Betreibung eingesetzt werden. Zur Forderung
der Kultur und Kreativwirtschaft haben bspw.
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Landes- und Bundesministerien Programme
aufgelegt, die ergénzend zur Férderung von
baulich-investiven MalRnahmen zum Einsatz
kommen kdnnen. Damit lassen sich Teilvorhaben
zum Ausbau der Kultur und Kreativwirtschafts-
unternehmen fordern. AuRerdem ist im Kontext
der Bewaltigung der Auswirkungen der Coro-
na-Pandemie auf die Handels-, Gewerbe- und
Dienstleistungsstruktur in unseren Stadten mit
diversen Interventionen des Bundes und der
Lander zu rechnen.

Forderperspektiven fir die
Konzeptansiatze

Forderperspektive ,,Uberdachter
Wochenmarkt am Ulmenmarkt”

Bei der Fordermittelstrategie zum Standort
sollten u. a. folgende Punkte in den Vorder
grund der Uberlegungen und der Argumentation
gestellt werden: Investitionsforderung fur die
Markthalle zur Quartiersaufwertung im Sinne
der sozialen Qualitdt, der resilienten Stadt,
der Baukultur und des universitatsgepragten
Umfeldes (Ziel fir Forderung ist die Bezuschus-
sung des Investitionsteils, der wirtschaftlich
nicht tragfahig ist). Betriebskosten- und Investi-
tionsforderung bzgl. konkreter Veranstaltungen
(Projektforderung).

Abb. 6.18: Okonomische Kenndaten
der untersuchten Konzeptansétze.
(Quelle: isoplan-Marktforschung)

Markthallentyp
Standortbeispiel

Nutzungsflache
Gebéaude

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

Forderperspektive , Multifunktionshalle

mit Frischemarkt am Stadthafen”

Bei der Fordermittelstrategie zum Standort
sollten u. a. folgende Punkte in den Vorder
grund der Uberlegungen und der Argumenta-
tion gestellt werden: Investitionsforderung flr
die Markthalle zur stadtischen und touristischen
Aufwertung des Hafens als die Stadtgesellschaft
stéarkendes und die resiliente Stadt forderndes
Impulsvorhaben der BUGA (Ziel fir Forderung
ist die Bezuschussung des Investitionsteils, der
wirtschaftlich nicht tragfahig ist). Betriebskosten-
und Investitionsforderung bzgl. konkreter Ver
anstaltungen (Projektférderung). Forderungen
im Kontext der Nutzung durch die Kultur und
Kreativwirtschaft. Wirtschaftsférderung, z.B. fir
Grinder, als Nutzer der Halle.

Forderperspektive , Erlebnismarkt-

halle plus am Neuen Markt”

Bei der Fdordermittelstrategie zum Standort
sollten u. a. folgende Punkte in den Vorder
grund der Uberlegungen und der Argumentation
gestellt werden: Investitionsférderung fir den
die Markthalle beinhaltenden Neubau als soziale
und stadtbaukulturelle Aufwertung der histori-
schen Innenstadt (Ziel fir Forderung ist die Bezu-
schussung des Investitionsteils, der wirtschaft-
lich nicht tragféahig ist). Investitionsférderung fir
den Neubau als Beitrag zum stadtebaulichen
Denkmalschutz (Bauen im historischen Kontext).
Betriebskosten- und Investitionsférderung bzgl.
konkreter Veranstaltungen (Projektférderung).

Forderbedarf
Anteil an Baukosten

davon Markthallenteil inkl. Gastronomie

Typ 1: Uberdachter

Wochenmarkt ‘ ggg m

Ulmenmarkt m

Typ 2: 4.600 m

Multifunktionshalle 1.900 m

Stadthafen

Mariahalla plue 6.852 m
e 1.260 m

Neuer Markt
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0,4 Mio.
36,4%

11
Mio

19,1 Mio. 12,2 Mio.

63,8%

5,6 Mio.
64,8%

26,0 Mio.

13,8 Mio.
53,0%

5,3 2,9 Mio.
Mio. 55,4%
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6.6 Vergleich der drei Konzeptansatze

Okonomische Kenndaten der unter-

suchten Konzeptansatze

Die drei untersuchten Konzeptansatze sehen
unterschiedlich dimensionierte Gebaude vor. Die
folgende Abbildung setzt die Nutzungsflachen
des jeweils als Markthalle genutzten Teils der
Gebaude in Relation zu der GroRRe des geplanten
Gesamtgebaudes. Die Baukosten (Kosten-
gruppen 300, 400 und 700) wurden anhand von
Baupreisindizes fir die Gesamtgebaude und den
Markthallenteil grob geschatzt (Details siehe
Kapitel 6.2 bis 6.4 und Tabellen A5.2, A511 und
Ab5.12 im Anhang).

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

touristisches Highlight

Gute Steuerbarkeit durch die Stadt

Starker Impuls fiir die Stadtentwicklung

hohe Forderwahrscheinlichkeit

Geringes finanzielles Risiko der Investition

H-B-N-N-N-BN-N-N-0-

('8 Markthalle kann ortsilibliche Miete erwirtschaften

Substanzielle Forderung der Regionalwirtschaft

Hohe kurzfristige Realisierungswahrscheinlichkeit

Vorwiegend Impuls fiir die Quartiersentwicklung

Forderung von Integration u. Stadtgesellschaft

Nicht monetarisierbarer wirtschaftlicher
Nutzen der Varianten fiir die Stadt Rostock
Die Konzeptansatze verursachen sehr unter
schiedliche Kosten fir die Stadt Rostock. Bei
einer gesamtwirtschaftlichen Betrachtung muss
jedoch auch der jeweilige nicht monetarisierbare
wirtschaftliche Nutzen der Varianten flr die Stadt
Rostock berlcksichtigt werden. Darin unter
scheiden sich die drei Ansatze ebenfalls erheb-
lich. Die spezifischen Starken und Schwéachen
der Anséatze lassen sich wie folgt zusammen-
fassen:

Uberdachter Wochenmarkt am Ulmenmarkt
Der Markthallentyp , Uberdachter 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 gegentiber. Dieser liegt ins-
besondere in dem starken Impuls des Projekts
fur die Quartiersentwicklung und in der subs-
tanziellen Férderung der Regionalwirtschaft. Der
Konzeptansatz hat eine hohe kurzfristige Reali-
sierungs- und Forderwahrscheinlichkeit. Ein wei-
terer Pluspunkt ist die sehr gute Steuerbarkeit
des Projekts durch die Stadt.

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

v v
v v
v v
v v
v
v
v
v v
v
v v
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Multifunktionshalle am Stadthafen

Der Markthallentyp , Multifunktionshalle” am
Standort Stadthafen stellt die anspruchsvollste
Form und umfangreichste Umsetzung der ldee
einer Markthalle in Rostock dar. Aufgrund ihrer
Grofe und baulichen Qualitat verursacht die Mul-
tifunktionshalle hohe Investitionskosten. Diesen
steht in vielerlei Hinsicht ein hoher nicht mone-
tarisierbarer wirtschaftlicher Nutzen gegentber.
Der Konzeptansatz schafft ein neues touristi-
sches Highlight und férdert die Regionalwirt-
schaft substanziell. Durch die VerknUpfung mit
der BUGA und dem geplanten archaologischen
Landesmuseum entsteht ein starker Impuls fir
die Stadtentwicklung. Der integrierte Nutzungs-
ansatz mit einer Kombination aus Markthallen-
nutzung, Treffpunkt, Events und Rdumen z.B. fir
Akteure der Kreativ- und Kulturwirtschaft fordert
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 Foérder
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 GrofRRe, die
vollstdndig durch einen externen Betreiber
betrieben wird. Vordergriindig erscheint es vor
teilhaft, dass das finanzielle Risiko fir den Betrieb
von der Stadt auf einen privaten Betreiber ver
lagert wird. Dies wird jedoch mit dem Nachtell
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 gewlinschte Richtung steuert.

Mit der Investition in das Gebaude sind ebenfalls
Risiken verbunden. Das angedachte Gesamt-
gebaude verursacht durch seine GroRe und die
angestrebte hohe Bauqualitat die héchsten Inves-
titionskosten der betrachteten Beispiele. Ver
schiedene Rahmenbedingungen des Gebéaudes
sind noch nicht geklart und kénnen die Kosten
weiter in die Hohe treiben. Ob die Stadt oder ein
privater Investor das Gebaude errichtet, ist noch
nicht entschieden. Zur Finanzierung eines hoch-
wertigen Neubaus am Neuen Markt werden
Spitzenmieten flr 1a-Lagen in Rostock erhoben
werden mussen. Diese konnen auch bei erfolg-
reicher privater Betreibung durch eine Markthalle
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voraussichtlich nicht erwirtschaftet werden.
Zudem werden an dem klnftig aufgewerteten
Standort finanziell potentere Nutzer mit der
Markthalle um den Standort konkurrieren. Die
angedachte Wohn- und Blronutzung erzielt vor-
aussichtlich ebenfalls nicht die erforderlichen
Mieten fur die Finanzierung des Gebaudes.
Die Baukosten des (ggf. privat zu errichtenden)
Gebaudes muissten mit einer noch hoheren
Summe als die Multifunktionshalle am Stadt-
hafen gefordert werden. Da zudem der nicht
monetarisierbare wirtschaftliche und soziale
Nutzen der Eventmarkthalle begrenzt ist, stellt
sich die Frage, ob eine offentliche Forderung in
ahnlicher Gréfienordnung wie am Stadthafen fir
diesen Konzeptansatz gerechtfertigt ist.

Im Vergleich der Konzeptansatze ist darlber
hinaus zu beachten, dass die Markthallennut-
zung am Stadthafen die dort ortsUbliche Miete in
Cityrandlagen erwirtschaften kann, wahrend am
Neuen Markt die in 1a- oder 1b-Citylagen von
Rostock Ublicherweise erzielbaren Geschafts-
mieten mit einer Markthallennutzung nicht
erwirtschaftet werden kénnen. Neben dem rund
1,6 Mio. EUR hoheren einmaligen Forderbedarf
fir das Gebaude am Neuen Markt im Vergleich
zum Stadthafen wird zuséatzlich am Neuen Markt
eine laufende Forderung zum Ausgleich dieser
Differenz der Mietzahlung an den Gebaudeei-
gentlmer erforderlich, die am Stadthafen nicht
anfallen wird.
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Empfehlungen

Ziel des Projektes ,, Durchfiihrung einer Machbar-
keitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer
Markthalle in Rostock” ist die Entwicklung und
Bewertung eines tragfahigen Konzeptes flr eine
Markthalle in der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock. Hierzu wurden drei Konzepte — drei
Markthallentypen an jeweils einem Standort —
begrindet und durch Uberschlagige Betreiber
konzepte, Flachennutzungskonzepte, Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtungen und  grundsatzlichen
Forderperspektiven bewertet.

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

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

Da ein Abwagungsprozess und die sich daraus
ergebende Auswahl einer favorisierten, langfris-
tigen Variante mit einem erheblichen o6ffentli-
chem Mitteleinsatz verbunden sein wird, bedarf
es bei dem nun anstehenden Entscheidungs-
findungsprozess eines breiten Konsens in der
Rostocker Blrgerschaft.

AbschlieRend werden Empfehlungen zu den
wesentlichen  nachsten  Handlungsschritten
genannt, um die Umsetzung der Empfehlungen
zur ,,Durchfihrung 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
herbeizufihren.

Abb. 7.1: Marktsténde ltalien und
Kopenhagen, 2020.
(Quelle: Annie Spratt / Unsplash)

Verwaltungsspitze

Das Konzept zur , Durchfihrung 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
MafRnahmen in Verbindung stehenden Investiti-
onen setzen mittelfristig politische Beschlisse
voraus. Chancen und Risiken sollten hierzu
gemeinsam abgewogen werden.

Ausschiisse

Im Anschluss an das Gesprach mit der Ver
waltungsspitze sollten die Ausschiisse Uber
das Ergebnis der Studie informiert werden. Es
sollten die Kernaussagen des Projektes vorge-
stellt und diskutiert werden. Im Ergebnis der
Ausschusssitzungen sollte eine klare Praferenz
fUr das favorisierte Konzept mit Standort und
Markthallentyp erkennbar sein.
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Beschluss Biirgerschaft

Auf Grundlage der Ausschussdiskussion und
des hiermit vorliegenden Berichts sollte ein
Beschluss durch die Birgerschaft der Hanse-
und Universitatsstadt Rostock gefasst werden.
Der Beschluss legt den Standort und den Typ
der Markthalle final fest. Damit wird ein klares
Mandat fur die Umsetzung des Vorhabens erteilt.

BUGA

Unabhangig von der Diskussion in den Aus-
schissen und dem Beschluss der Blrgerschaft
sollten die Ergebnisse des vorliegenden Berichts
mit der Planung zur Rostocker Bundesgar
tenschau abgeglichen werden. Hierzu ist ein
Gesprach mit dem BUGA-Team zu flhren. Ins-
besondere bezlglich des Standortes am Stadt-
hafen mit dem Markthallentyp ,,Multifunktions-
halle mit Frischemarkt” sind hierbei finanzielle
und zeitliche Folgen und Abhéangigkeiten zu
beachten. Falls sich die Blrgerschaft fir eine
Realisierung der Markthalle im Zusammenhang
mit der BUGA 2025 entscheidet, sollten alle
folgenden Planungs- und Umsetzungsschritte
sehr zeitnah und stringent durchgefiihrt werden,
damit die Halle rechtzeitig fertiggestellt wird und
2025 fur die BUGA genutzt werden kann.

Kultur- und Kreativwirtschaft

Angesichts der im Rahmen der vorliegenden
Studie vielfaltig diskutierten  Schnittstellen
zur Rostocker Kultur und Kreativwirtschaft
erscheinen weitere Abstimmungen zur Son-
dierung moglicher  Synergien  erforderlich.

Abhéngig vom Ausgang der Diskussion in den
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Ausschissen und dem Beschluss der Burger
schaft ist eine Klarung von Schnittstellen und
Definition von konkreten gemeinsamen Zielen
bei der Markthallenumsetzung mit der Kultur
und Kreativwirtschaft vorzunehmen.

Fordermittelkonzept

Mit der vorliegenden Studie werden die Finanzie-
rungsbedarfe zur Projektumsetzung Uberschlagig
benannt. Fir alle drei Markthallenkonzepte
werden Investitions- und Betriebskostenrahmen
gesetzt. Grundsatzlich ist davon auszugehen,
dass Fordermittel zur baulichen und betrieblichen
Umsetzung des Vorhabens erforderlich werden.
Daher sollten erste vorbereitende Gesprache auf
Landes- und Bundesebene mit den zustandigen
Stellen potentieller Fordergeldgeber geflhrt
werden.

Markthalle konkret

Auf Basis der Studie und eines Beschlusses bzgl.
eines Markthallenstandortes in Rostock sollte
das Werkstattverfahren ,Markthalle konkret!
initiiert durch die GroRRmarkt Rostock GmbH,
durchgeflihrt werden. Ziel ist es, (1) die bereits
bestehende Gruppe von interessierten Markt-
hallenhandlern, (2) den Geschéftsfihrer der
Markthalle in Herford als Wissenstrager, (3) die
beteiligten Planer und Okonomen sowie (4) aus-
gewahlte Akteure vor Ort nochmals im Rahmen
einer 3-tagigen , Planerwerkstatt” nach Rostock
einzuladen. Im Ergebnis der von der GroRmarkt
Rostock GmbH geflihrten Werkstatt sollte dann
eine konkrete Grundlagenermittiung und Vorpla-
nung erstellt werden.

Abb. 72: Marktsténde ltalien und
Kopenhagen, 2020.
(Quelle: Annie Spratt / Unsplash)
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Zusammenfassung und Ausblick

Ziel des Projektes ,,Durchflihrung einer Machbarkeitsstudie zur Errichtung und
Betreibung einer Markthalle in Rostock” ist die Entwicklung und Bewertung eines
tragfahigen Konzeptes flr eine Markthalle als Erlebnis- und Veranstaltungsort sowie
zur Vermarktung und zum Vertrieb von regionalen Erzeugnissen in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock. Anfang 2020 hat die Blirgerschaft den Oberblirgermeister
der Hanse- und Universitédtsstadt 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 Wochenmarkte in Rostock bei
nahezu flachendeckender Prasenz schon heute
eine grofde Auswahl an frischen, regionalen Pro-
dukten und Biowaren anbieten. Trotz der Beliebt-
heit der Wochenmarkte zeigen die Ergebnisse
der Bestandsaufnahme Grenzen des Formats
Wochenmarkt” auf. Die Befragungen haben
gezeigt, dass ein breiteres und qualitativ bes-
seres Marktangebot, eine hdhere Aufenthalts-
qualitat und ein attraktives Markthallengebaude
gewdlnscht sind. Zugleich kénnte eine Markthalle
einen wesentlichen Impuls zur besseren Ver
marktung regionaler Produkte in Rostock geben.

Erfolgsfaktoren von Markthallen

Die Ableitung von Erfolgsfaktoren fir die Markt-
halle in Rostock basiert auf der aktuellen Analyse
von Best-Practice-Beispielen sowie auf der Aus-
wertung vorliegender Studien. Die Untersuchung
stadtebaulicher, architektonischer und o6kono-
mischer Erfolgsfaktoren macht deutlich, dass
Markthallen keine homogene Verkaufsform sind.
Markthallen unterscheiden sich abhangig von
ihren Standorten und der Zielstellung ihrer Ent-
wickler, bezlglich ihrer Konzeption und Umset-
zung voneinander. Es gibt unterschiedliche
Markthallentypen mit unterschiedlichen Voraus-
setzungen und Erfolgsfaktoren. Entsprechend
weisen auch potenzielle Markthallenstandorte in
Rostock spezifische raumliche und ékonomische
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 Ubergeordnete Schlussfolgerungen
fir die Chancen und die erforderliche Konzep-
tion einer Markthalle in Rostock. Grundsatzliche
Chancen fur die erfolgreiche Etablierung einer
Markthalle ergeben sich nicht aus quantitativen
Versorgungslicken des Lebensmitteleinzelhan-
dels in Rostock. Eine neue Markthalle muss
sich vielmehr qualitativ von dem bestehenden
Angebot abheben. Die empirischen Betrach-
tungen lassen aullerdem erkennen, dass das
Alleinstellungsmerkmal einer Markthalle aus
einem einzigartigen Mix aus Einzelhandel, Gas-
tronomie, Dienstleistungen, Kulturangeboten
und BUros in einem architektonisch attraktiven
Gebaude in einem Umfeld mit hoher Aufent-
haltsqualitat bestehen muss. Weiterhin wurde
deutlich, dass ein innenstadtnaher Standort
praferiert werden sollte, wenn man die Erwar
tungen der Bevolkerung, der Touristen und der
Anbieterseite an eine Markthalle mit der Frage
nach dem Standort verknUpft.
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Markthallentypen

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

Uberdachter Wochenmarkt

(1) traditionelle, kommunal betriebene
Markthalle

(2) baukulturell hochwertige Architektur in
Zentrumslage

(3) tédgliche Frischprodukte aus der Region
(4) plus kleine gastronomischen Einheiten

(5) fiir Rostockerlnnen und Géaste der Stadt

Multifunktionshalle mit Frischemarkt

(1) zentrale, gestaltungsstarke Multi-
funktionshalle

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

(3) stadtisch geflihrt / betrieben

(4) offene Brasserie, Gasteinfo,
Kulturevents

(5) fiirTouristen und Rostockerlnnen

Erlebnismarkthalle Plus

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

(2) private Betreibung aus einer Hand

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

(4) groB3ziigiger Sitzraum und vielféltiges
Frontcooking

(5) fiir Gaste und Anwohnende des
Zentrums
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Identifikation und Bewertung
ausgewahlter Standorte

Es wurden grundsatzlich geeignete Markthal-
lenstandorte fir eine differenzierte Analyse
ausgewahlt, die sich bzgl. der zukinftigen Stad-
tentwicklung an strategisch wichtigen Stellen
befinden. Insgesamt wurden sieben potenzielle
Standorte hinsichtlich ihrer spezifischen Eignung
fUr das Markthallenprojekt ausgewertet:

(1) Parkplatz Mittelmole Warnemi(inde
(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 flr eine
Markthalle voneinander unterscheiden. Die Eig-
nungsunterschiede sind jedoch graduell. Sie
sind abhéngig von der jeweiligen Schwerpunkt-
setzung und dem gewdlnschten Profil der Markt-
halle.
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Markthallenkonzepte an drei
ausgewahlten Standorten

Im Ergebnis der Stadtortuntersuchung zur
zukUnftigen Markthalle sowie der Betrachtung
okonomischer und stadtebaulicher Kriterien an
den sieben potenziell geeigneten Standorten
wurde fur die drei identifizierten Markthallen-
typen der jeweils am besten geeignete Standort
als Beispiel fur eine detaillierte Betrachtung aus-
gewahlt. Die vertiefte Analyse der drei Markt-
hallentypen an drei Beispielstandorten fuhrt zu
folgenden Ergebnissen:

Okonomische Machbarkeit

Die drei untersuchten Konzeptansatze sehen
unterschiedlich dimensionierte Gebaude mit ver
schieden aufwandigen Ansatzen der Betreibung
vor. Entsprechend unterscheiden sich sowohl
der finanzielle Aufwand als auch der nicht mone-
tarisierbare Nutzen, den die Stadt Rostock dafr
erhalt.

Uberdachter Wochenmarkt am Ulmenmarkt
Der Markthallentyp , Uberdachter Wochen-
markt” ist mit 600 m2 Nutzungsflache die
kleinste und einfachste Form einer Markthalle
in Rostock. Einem vergleichsweise geringen
finanziellen Risiko bei Investition und Betrieb
steht ein nicht monetarisierbarer wirtschaftlicher
Nutzen gegenlber. Dieser liegt insbesondere
in dem starken Quartiersentwicklungsimpuls
und in der substanziellen Férderung der Regio-
nalwirtschaft. Der Konzeptansatz hat eine hohe
kurzfristige Realisierungs- und Foérderwahr
scheinlichkeit. Ein weiterer Pluspunkt ist die
sehr gute Steuerbarkeit des Projekts durch die
Stadt. Nachteilig ist die geringe Attraktivitat fur
Touristen. Der Konzeptansatz ist besonders als
Aufwertung konventioneller Wochenmarkte fir
Quartierszentren mit einer wochenmarktaffinen
Bevdlkerung geeignet.

Multifunktionshalle am Stadthafen

Der Markthallentyp , Multifunktionshalle” am
Standort Stadthafen stellt die anspruchsvollste
Markthallen-Konzeption dar. Aufgrund ihrer
GrofRe und der angestrebten baulichen Qualitat
verursacht die Multifunktionshalle hohe Investi-
tionskosten. Diesen steht jedoch ein hoher nicht
monetarisierbarer wirtschaftlicher Nutzen gegen-
Uber. Der Konzeptansatz schafft ein neues tou-
ristisches Highlight und fordert die Regionalwirt-
schaft substanziell. Durch die Verknipfung mit
der BUGA und dem geplanten archaologischen

Landesmuseum entsteht ein starker Impuls
fUr die Stadtentwicklung. Der integrierte Nut-
zungsmix fordert 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 Grofde. Das
angedachte Gesamtgebdude am Neuen Markt
verursacht durch seine GroRe und die ange-
strebte hohe Bauqualitdt die hochsten Investiti-
onskosten der betrachteten Beispiele. Die Event-
markthalle wird vollstdndig durch einen externen
Betreiber betrieben. Das finanzielle Risiko fir
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 benotigt auch dieser Ansatz aufgrund
der begrenzten erzielbaren Mieteinnahmen
einen erheblichen Zuschuss flr die Investition.
Die kurzfristige Realisierungswahrscheinlich-
keit an Neuen Markt ist gering, da zunachst
politische Weichenstellungen fir die gesamte
Bebauung der Nordkante des Neuen Marktes
getroffen werden mussen. Eine Eventmarkthalle
kénnte auch in anderen vorhandenen Hallen an
gut frequentierten Standorten in Rostock reali-
siert werden. Die entscheidende Hirde wird
sein, einen geeigneten Betreiber zu finden, der
das Konzept mit hoher Qualitat umsetzt und in
der Lage ist, die erforderliche Miete zu erwirt-
schaften. Unter Umstanden ist eine laufende
Forderung der Mietzahlung erforderlich.
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Ausblick

Im Verlauf der vorliegenden Studie wurde
deutlich, dass man den Rostockerinnen und
Rostockern eine Faszination fir 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 ausgewahlten Orten umgesetzt werden
kdonnten. Es ist angesichts der ungleichen Auf-
fassungen erforderlich, die vorliegende Studie
als Fundament eines Entscheidungsprozesses
zu verstehen. Auf diese Weise lasst sich eine
gemeinsame Ldsung finden.

Welche Konzepte stehen zur Diskussion?

Die , Uberdachte Markthalle” sucht einen prag-
matischen und risikoarmen Lésungsansatz, die
den bestehenden Ulmenmarkt stadtraumlich
qualifiziert. Der Ulmenmarkt wird in Teilen Uber
dacht und ein authentischer neuer Treffpunkt
entsteht, der dem Leitbild der behutsamen Stad-
tentwicklung folgt. Der Ansatz schont die Stadt-
kasse, starkt das Quartier und ist vergleichs-
weise risikoarm. Und vielleicht noch wichtiger:
Hier bleibt die Steuerung und Gestaltung des
Marktgeschehens in den Handen der Stadt und
damit der Birgerinnen und Birger.

Dem gegenUber steht die , Erlebnishalle” Auch
mit ihr ist ein pragmatischer Ansatz verbunden.
Genau betrachtet geht es aber nicht um eine
Markthalle im herkdmmlichen Sinne. Ziel ist
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vielmehr die Inszenierung einer Markthallenat-
mosphare, die der Sehnsucht nach einer Erleb-
nisgastronomie mit gesunder, regionaler Kiche
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 Erndhrung, gutes Essen
aus der Region und fréhliches Beisammensein.
Der Ort der Erlebnismarkthalle beansprucht
aber keine Authentizitat. Es geht vielmehr um
das garantierte, erlebnisfreudige Genussambi-
ente. Das Risiko der ,Erlebnismarkthalle” tragt
der private Betreiber. Dies dUrfte angesichts der
erforderlichen Miethdhe schwierig werden. Das
bedeutet aber auch, dass die Stadt auf Nutzung
und Gestaltung wenig Einfluss nehmen kann.

Die ,Multifunktionshalle” schlief3lich sucht einen
dritten Weg. Hier, und das ist ein wesentlicher
Unterschied zu den Ubrigen Ansatzen, steht die
Heterogenitat des Angebotes kombiniert mit
der Aktivierung des Stadthafens im Vordergrund.
Unterschiedliche Nutzungen werden mit einem
Ziel verbunden: Die Starkung der Stadt als Ort
des Dialogs und des Miteinanders. Der eigent-
liche Markt ist also lediglich ein Baustein eines
grofRen Ganzen. Dabei Ubernimmt er eine zen-
trale Rolle. Der Markt vermittelt zwischen dem
offentlichem Raum des Stadthafens und den
vielfaltigen Nutzungen in der Halle. Es entsteht
ein neuer Ort der Begegnung. Auch hier ist der
tatsachliche Ort, die komplexe Architektur der

Abb. 8.1: (Quelle: Peter
Wendt / Unsplash)

Aktenmappe - 72 von 93



Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

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

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 Ansatze, wird deutlich,
dass sich die , Multifunktionshalle” zunachst als
teuer und riskant darstellen mag. Der ,Uber
dachte Wochenmarkt” scheinet ein vergleichs-
weise sicherer Ansatz zu sein, der sich aus
blrgerschaftlicher Sicht hinsichtlich der Inves-
titions- und Folgekosten besser einschatzen
lasst. 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 Uber das unmittelbar 6kono-
misch Machbare hinauszublicken und die Ent-
scheidungstrager hierbei einzubeziehen. Die
anstehende Auswahl einer Markthallenvariante
erfordert eine Abwagung, die Uber die reine 6ko-
nomische Zweckperspektive hinausgeht.

Stadtentwicklung denkt heute nicht mehr in
funktional-6konomischen Ordnungen. Sie st
komplex und diskutiert Fragen, die weit Uber die
Wirtschaftlichkeits- oder Bestimmungslogik hin-
ausreichen und die die vielfaltige Gestaltung des
zuklnftigen Zusammenlebens organisiert.

Es sollte also mit dem diskursiven Abwagungs-
prozess der kommenden Wochen und auf Grund-
lage der Varianten entschieden werden, welche
Ziele mit der Markthalle tatsachlich zu verfolgen
sind. Sollen, bei sorgféltiger Risiko- und Mittel-
minimierung, lokale Impulse gesetzt werden,
um die Erwartung an ein Markthallenprojekt
prinzipiell zu erflllen? Oder, geht es darum, die
Markthalle in ein ambitioniertes Zukunftspro-
jekt zu integrieren, dass nicht nur 6konomische,
sondern dariber hinaus in besonderem Male
auch stadtgesellschaftliche Ziele verfolgt? So
gesehen kann die anstehende Entscheidung
tatsachlich auch eine notwendige Kraftprobe fir
Rostock sein, mit der Fragen der grundlegenden
Richtungsentscheidung verbunden sind.
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A3 Glossar

Best Practice: Erfolgsmethode, Erfolgsmodell oder eine bestmdgliche, sich bewahrte
Methode.

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

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

Flachennutzungskonzept: beschreibt die Art der Nutzung von Gebauden und ihre Lage im
Gebéaude.

Flachennutzungsplan (FNP): rechtswirksames Planungsinstrument, das den vorhandenen
und voraussichtlichen Flachenbedarf der Gemeinde flr 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 Vermdgen, Waren, Dienstleistungen o. A. zu bezahlen.

Kaufkraftbindungsquote: beschreibt in welchem Mal$ die lokale Kaufkraft in der Region
genutzt wird oder in andere Regionen abflielt.

Koppeleffekte: Effekte, die mit einer Entwicklung automatisch einhergehen.

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

Leitlinien der Stadtentwicklung: kénnen 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.
Nutzflache (NF): beschreibt nach DIN 227 die Grolde der Flachen eines Gebaudes, die ent-
sprechend der jeweiligen Zweckbestimmung genutzt werden. Darin sind Konstruktionsfla-

chen und Verkehrsflachen (Treppen, Flure) nicht inbegriffen.

Quartiersentwicklung: beschreibt den Prozess der Stadtentwicklung bezogen auf einen
stadtischen Bereich unterhalb der Stadtteilgrof3e.

Raumprogramm: beschreibt die Art der Nutzung von Gebduden und deren Lage im
Gebéaude.

Sanierungsgebiet Innenstadt: umfasst ein festgelegtes Gebiet der Innenstadt in dem nach

§136 Abs. 1 BauGB Stadtebauliche Sanierungsmaflnahmen mit Hilfe von Fordermitteln
durchgefihrt werden.
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Smart City: (engl. fur clevere Stadt) stellt eine Entwicklungsperspektive dar, um Stadte
durch gesellschaftliche, technische und wirtschaftliche Innovationen fortschrittlicher zu
gestalten.

Stadtebau: befasst sich als Bereich der Stadtplanung mit der Gestaltung von Stadt und des
offentlichen Raums.

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

SWOT-Analyse: bezeichnet ein strategisches Instrument in der Projektplanung, das
Strengths (Stérken), Weaknesses (Schwaéchen), Opportunities (Chancen) und Threats
(Risiken) aufzeigt, anhand dessen Entscheidungen abgewogen werden konnen.
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A4 Berechnungsgrundlage Kunden- und
Kaufkraftpotenzial

Markthallenstandorte im Stadtteil Stadtmitte

Das Kundenpotenzial einer Markthalle in der Innenstadt von Rostock setzt sich aus der
Rostocker Bevdlkerung und Besuchern der Stadt Rostock (Touristen und Tagesbesucher)
zusammen. Als potenzielle Markthallenkunden aus Rostock werden die knapp 180.000
volljahrigen Einwohner zugrunde gelegt. Es wird von der Annahme ausgegangen, dass
der Anteil der markthallenaffinen Bevolkerung in den Stadtteilen Stadtmitte und Krépe-
linerTorVorstadt tendenziell hdher ist als in den anderen Stadtteilen. Weiter wird ange-
nommen, dass die Besuchshaufigkeit in der Markthalle mit der Entfernung zum Wohnort
abnimmt. Insgesamt flhren die in Abbildung A4.1 dargestellten Annahmen zu einem
geschatzten Potenzial von 108.300 Markthallenbesuchen pro Jahr durch die Rostocker
Bevolkerung.

Jahrlich besuchen rund 1,2 Mio. Ubernachtungsgéaste Rostock. Wenn man von der
Annahme ausgeht, dass 5 % davon dazu gebracht werden konnen, eine Markthalle in der
Stadtmitte wahrend ihres Aufenthalts in Rostock einmal zu besuchen, sind rund 60.000
Besuche der Markthalle im Jahr durch Touristen zu erwarten. Hinzu kommmt ein Potenzial
von 10,5 Mio. Tagesgéasten im Jahr (Touristen, die anderswo Ubernachten, Privatbesuche
bei Rostocker Haushalten, Geschaftsreisende, Quelle: Tourismuskonzeption Rostock 2022,
Rostock 2012). Der Anteil der Tagesgaste, die eine Markthalle besuchen, kann konser
vativ auf 0,5 % geschatzt werden, das entspricht Uber das in Abbildung A4.1 dargestellte
Potenzial hinaus weiteren rund 52.500 zusatzlichen Besuchen im Jahr oder durchschnittlich
knapp 200 zusatzlichen Markthallenbesuchen am Tag. Die Zahl der Touristen in Rostock
schwankt saisonal.

davon Anteil @ Markthallen-

Bevolkerung davon Markthallen- besuche pro Anzahl Besuche

von Rostock > 18 Jahre kunden aus ... Kunde und Jahr pro Jahr gesamt
e L s
mitte —- 75% > 0

KTV — 5,0% 26 B 21900
restl.
Stadt- 1,0% 12 17.400
gebiet ° -
209.085 179.604 rd. 3.600 @ =30 n = 108.300

Touristen (inkl. Unterkiinfte bis 9 Betten, Privatunterkiinfte, Bootstouristen, Kreuzfahrer)

I o000

Tiee 1ibEE 2900 dEE S y > 1

Pt bbb p00E die

Pt dhbie ibi 100 diE

teede peeee deeee PEee 60.000 ?=1 n = 60.000

1.200.000

Abb. A4.1: Kundenpotenzial fiir 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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Es wird angenommen, dass die Rostocker Bevolkerung bei einem Markthallenbesuch
den gleichen Betrag fur Wareneinkaufe ausgibt wie auf Wochenmarkten (30,85 EUR pro
Woche, Quelle: isoplan-Befragung 2020). Der Anteil von Non-Food-Waren wird auf 10 %
davon geschatzt. Die mittleren Ausgaben fir die Gastronomie (Imbissstande, Getranke
und feste Gastronomie) werden pro Markthallenbesuch auf 15,00 EUR pro Kopf geschéatzt.

Die dwif-Consulting GmbH hat ermittelt, dass Tagesreisende in Mecklenburg-Vorpom-
mern pro Tag und Person im Durchschnitt 790 EUR fir Verpflegung im Gastgewerbe aus-
geben, 2,90 EUR fur Lebensmittel und 8,30 EUR flr sonstige Einkdufe (Quelle: BMWi /
dwif: Tagesreisen der Deutschen, Berlin / Minchen 2014, S. 62). Es wird von folgenden
Pro-Kopf-Ausgaben der Touristen an den Marktstdnden einer Markthalle ausgegangen:
Lebensmittel: 2,61 EUR (90% des Budgets fur Lebensmittel); Nonfood: Tagesgéste:
0,83 EUR, Ubernachtungsgéste: 2,30 EUR (10 % des Tages-Budgets fir Non-
food-Waren pro Besucher); Gastronomie: Tagesgaste: 3,95 EUR, Ubernachtungsgaste:
15,00 EUR pro Kopf (60 % des verfligbaren Tagesbudgets fir Verpflegung). Die folgende
Abbildung zeigt das resultierende Umsatzpotenzial (6,55 Mio. EUR).

Markthallenstandort im Stadtteil Kropeliner-Tor-Vorstadt

Der fur den Standort Ulmenmarkt in der KTV vorgeschlagene lberdachte Wochenmarkt
wird voraussichtlich nicht in nennenswertem Umfang von Touristen besucht werden. Die
Besucher werden vorwiegend aus der KTV (Annahme: 5% der Bevolkerung, 1 Besuch
pro Woche) und aus dem Stadtteil Stadtmitte (Annahme: 2,5% der Bevolkerung, 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 geschatzt werden.

Besucher
pro Jahr

Umsatzpotenzial

EUR pro Kopf und Besuch Mio. EUR pro Jahr

aus Rostock

27,77 3,01
Frischemarkt I 961 I 0.16
I2,61 I 0,14
108.300
3,09 0,33
Touristen Nonfood ] 2,30 | one
Pipi [oss | oo
'n' 60.000 15,00 1,62
Gastronomie
, 0,90
Tagesgaste lE e I 0,24
4 & & & &
7
52.500 Rostocker = Touristen =Tagesgéste

Abb. A4.2: Umsatzpotenzial fir eine Markthalle in der Stadtmitte von Rostock. (Quelle: Eigene Be-
rechnungen und Annahmen, Basis. isoplan-Befragung von Touristen 2020 und dwif 2014.)

Summe = 3,30 Mio. EU

Summe = 0,52 Mio. EU

Summe = 2,76 Mio. EU
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A5 Grundlagen der ockonomischen
Berechnungen

Methodische Vorbemerkung

Die drei in Kap. 4.4 beschriebenen Markthallentypen haben unterschiedliche Konzeptan-
satze mit nicht vergleichbaren Betreibermodellen. Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen
fur die durch eine stadtische Gesellschaft betriebenen Markthallen (iberdachter Wochen-
markt, Multifunktionshalle) gehen von einer Vermietung von Standflachen an Marktstand-
betreiber aus. Mieteinnahmen der Betreibergesellschaft missen Aufwendungen fur die
Bereitstellung des Gebadudes (Verwaltungs- u. Betriebskosten des Gebaudes), und Perso-
nalkosten flr die Organisation und Durchfihrung des Markthallenbetriebs gegentberge-
stellt werden. Um eine Vergleichbarkeit der drei Konzeptansatze herzustellen, wird in den
folgenden Tabellen auch flr den Standort Neuer Markt ein stadtisches Betreibermodell
simuliert. Erganzend wird ein vereinfachter Businessplan flir eine privat betriebene Erleb-
nismarkthalle berechnet. Die finanziellen Auswirkungen einer ebenfalls denkbaren Errich-
tung des Gebaudes durch einen privaten Investor wurden nicht untersucht. Hierflir lagen
keine ausreichenden Kalkulationsgrundlagen vor.

Konzeptansatz Uberdachter Multifunktionshalle Erlebnis-
Wochenmarkt mit Frischemarkt markthalle plus
Standort Ulmenmarkt Stadthafen N%L;irfzf:r,lkt'
Bruttogrundflache (BGF) (m?) 720 6.100 8.464
Nutzungsflache gesamt (NUF) (m2), davon: 600 4.600 6.851
Frischemarkt (Hallenbereich) 570 1.000 720
Marktstande fur Frischwaren 400 670 360
Imbisowaren (ggt k. Stftione) 170 330 360
I';:igs;,e\rl‘:z;nl(:ltung, Nebenraume fiir 30 350 240
Lager, Anlieferung, Kihlrdume 250 170
Buro Hallenleitung 50 40
offentliche Toilette 30 50 30
Sonstige Nutzungen 0 3.250 5.892
feste Gastronomie 550 300
Buros 1.700 2.555
Co-Working Space, Werkstatten 800
Veranstaltungsraum frei vermietbar 200
(TZR&W)
Wohnen 3.037

Tabelle Ab.1: Fldchenaufteilung. Nutzungsfldchen (NUF) der vorgesehenen Nutzungen (m?)
(Quelle: Annahmen INIK / isoplan-Marktforschung)

Grundlagen: Multifunktionshalle: Hanse- und Universitétsstadt 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 unabhéngiges Runden.
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Nutzungen, Flachenaufteilung (m?)

FUr die drei naher analysierten Konzeptansatze wurden die in Tabelle A5.1 dargestellten
Nutzungen und Nutzungsflachen zugrunde gelegt. Die Aufteilung des Uberdachten
Wochenmarktes und des Frischemarkthallenteils in der Multifunktionshalle orientiert sich
an dem auch fur die Wochenmarkte in Rostock verfolgten Ziel, vorwiegend regionalen
Frischeprodukten ein Forum zu bieten. Das Konzept der Erlebnismarkthalle sieht hin-
gegen vor, dass Frischwaren maximal die Halfte der Flachen fir Marktstédnde einnehmen.
Die Nutzungsflachen der sonstigen Nutzungen wurden den unten angegebenen Doku-
menten der Stadt Rostock entnommen. Die Bezeichnungen ,,Nutzungsflache” (NUF) und
.Brutto-Grundflache” (BGF) werden analog zu den Flachendefinitionen von Gebauden
nach DIN 277-1 (2016) verwendet.

Grobe Schatzung der Baukosten

Zur Ermittlung der Machbarkeit einer Markthalle in Rostock wurde flr die drei Konzeptan-
satze eine grobe Schatzung der zu erwartenden Baukosten der jeweiligen Gesamtgebaude
auf der Grundlage von Baukostenindizes vorgenommen. Die Schatzung umfasst die Kos-
tengruppen 300 (Bauwerk - Baukonstruktionen), 400 (Bauwerk —Technische Anlagen) und
700 (Baunebenkosten) gemaf’ DIN 276 — 2018. Sie umfasst nicht die Kosten fir Erschlie-
Rung und AulRenanlagen.

Bei vorsichtiger Kalkulation sollten Gber die genannten Summen hinaus 10 % der Bau-
kosten flr Unvorhergesehenes einkalkuliert werden.

Konzeptansatz Uberdachter ~ Multifunktions- Erlebnis-
Wochenmarkt halle markthalle plus
Standort Ulmenmarkt Stadthafen BT LETA
Baufeld 1
Bau- und Baunebenkosten gesamt (EUR) ") 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
Flachen (m?)
Bruttogrundflache (BGF) 720 6.100 8.464
Nutzungsflédche (NUF) 600 4.600 6.852
Verhaltnis NUF / BGF 83,3% 75,4% 81,0%
Verwendete Baukostenindizes (gerundet)
Baukostenindex KG 300, 400 (EUR/m? 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 Schétzung der Baukosten

1)Grobe Schétzung, auf 1000 EUR gerundet. Basis: Flachenaufteilung geméld Nutzungskonzept, siehe Tabelle A5.1. Bei den
Konzeptansédtzen mit gemischten Nutzungen wurden die Regelherstellungskosten fiir verschiedene Gebaudetypen gemal3
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) fir verschiedene Gebédudetypen in Euro/m? BGF angegebenen Baukostenindizes wurden
flir 2020 mit Hilfe des Baupreisindex des statistischen Bundesamtes fiir gewerblich genutzte Gebaude von 128,1 (2010 = 100)
angepasst. Durch Wichtung der unterschiedlichen Nutzungsarten nach deren Nutzungsfldchenanteil wurden jeweils mittlere
Baukosten je m? NUF fiir die Gesamtgebaude abgeschétzt. Kostengruppe 700 wurde als konservativer Ansatz mit 22 % Pla-
nungskosten und 8% sonstigen Baunebenkosten angesetzt. Kosten fir ErschlieSung und AulBenanlagen nicht enthalten.
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Mietspiegel Rostock

Zur Abschatzung der voraussichtlich erzielbaren Einnahmen aus der Vermietung der Fla-
chen in den geplanten Markthallen wurden Sekundéarquellen und Expertenaussagen her
angezogen. Die erzielbaren Mieten sind abhédngig von der Nutzung und dem Standort. FUr
kleinere Einheiten wird tendenziell eine hohere Quadratmetermiete gezahlt. Als Spitzen-
mieten fur Ladengeschafte in 1a-Lagen in Rostock werden 78 bis 85 EUR/m?2 angegeben.
Eigene Recherchen haben bestéatigt, dass die durchschnittlichen Ladenmieten fir grof3ere
Einheiten im Bestand in 1a-Lagen der City von Rostock derzeit in der GréRenordnung von
30 - 40 EUR/m2 liegen, flr kleinere Einheiten auch darUber.

Auf der Grundlage der aktuell gezahlten Mieten und einer gutachterlichen Einschatzung
der Passantenfrequenz und der Qualitat der Nutzungen kénnen die 1a-Lagen in der Innen-
stadt von Rostock derzeit auf die Kropeliner StraRe zwischen Krépeliner Tor im Westen und
der Kistenmacherstralie im Osten begrenzt werden. Die Ostliche Kropeliner StralRe und die
Nordkante des Neuen Marktes sind derzeit als 1b-Lage einzustufen. Diese Einschatzung
wurde in Expertengesprachen mit Maklern und Immobilienwirtschaftlern bestétigt.

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/m? monatlich, 1a-Lage 1b-Lage

ebenerdige Ladenflache, bei einer LadengrofRe

von ... 60 m? 150 m2 60 m? 150 m2

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

Ladenmieten Nebenkern / Stadtteillage 21,00 15,00 9,00 5,00
1a-Lage 1b-Lage

Monatsmiete in EUR/m? sr[::::te:_ &-Miete s:.:‘iit:::- &-Miete

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

zentrale Lage Cityrand

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

Logistik- und Lagerflachen 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 m? Nutzungsflache und Monat

Mit der geplanten Nutzung ,,Markthalle” sind die genannten Spitzenmieten des Einzel-
handels flr 1a-Lagen nicht erreichbar. Mit einer Markthalle erreichbare Mieten orientieren
sich an den Standmieten der Marktordnung der GroRmarkt Rostock GmbH pro Tag und
m?2 Standfldche. Diese liegen zurzeit fUr Frischwaren bei 0,95 EUR/m2 und fir alle sons-
tigen Waren und Imbissstande bei 1,22 EUR/m2. Die Rostocker Marktordnung lasst einen
Marktbetrieb an maximal an 5 Tagen pro Woche zu. Fir den Ulmenmarkt wird aufgrund
der Stadtteillage von drei Markttagen pro Woche ausgegangen. Die Verkaufsstande der
Erlebnismarkthalle plus sind rechtlich als Einzelhandel anzusehen, der an sechs Tagen pro
Woche 6ffnen darf.

Zur Abschatzung der realistisch erzielbaren Mieteinnahmen durch Marktstande von Erzeu-
gern oder einzelnen Marktstandbetreibern in einer Markthalle wurden die Tagesmieten fir
die drei Konzeptansatze anhand der Betriebstage pro Woche auf Monatsmieten hochge-
rechnet.

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

Konzeptansatz Uberdachter Multifunktions- Erlebnis-
Wochenmarkt halle markthalle plus
Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt
Lagekategorie (Ist 2020) Stadtteil Cityrand City, 1b
Offnungstage pro Woche 3 5 6
e e
davon
Durchschnitt Marktstande Hallenbereich 12,88 21,65 27,13
Frischwaren (0,95 EUR pro m2 u. Tag) 11,88 19,79 23,75
T T
Lager, Verwaltung, Nebenraume
Frischemarkt
Lager, Anlieferung, Kihlrdume 5,50 6,00
Biro Hallenleitung 11,00
Sonstige Nutzungen
feste Gastronomie 20,00 25,00
Biros, Co-Working Space, Werkstatten 10,00 11,00
Veranstaltungsraum frei vermietbar 4,00
Wohnen 12,00
Freisitz (auf AuRRenflache) 3,00 5,00 10,00

Tabelle A5.4: Realistisch erzielbare monatliche Mieteinnahmen (EUR / m? NUF)

(Quellen: Schéatzung isoplan, Basis: Frischemarkt: GroBmarkt 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)
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Mieteinnahmen pro Jahr

Die zu erwartenden Mieteinnahmen pro Jahr fir die untersuchten Konzeptansétze wurden
auf der Grundlage der in Tabelle Ab.4 dargestellten erzielbaren Monatsmieten und der in
Tabelle Ab.1 aufgeflihrten Nutzungsflachen berechnet. Es wird eine vollstandige Vermie-

tung unterstellt.

Weitere Einnahmen

Weitere mogliche Einnahmen kénnen insbesondere aus Events und aus Beitragen der
Mieter fir Werbung und Marketing generiert werden. Da diese im Wesentlichen die ent-
stehenden Kosten abdecken sollten und nicht zu nennenswerten zusatzlichen Ertrdgen
fuhren durften, wurden sie in den vereinfachten Businessplanen fir die untersuchten Kon-

zeptansatze flr eine Markthalle in Rostock nicht berlcksichtigt.

Konzeptansatz

Standort

Mieteinnahmen (EUR pro Jahr)

davon
Markthallenteil

Marktstande fir Frischwaren

Marktstande flr sonstige Waren,

Lager, Anlieferung, Kiihlrdume

Buro Hallenleitung
Sonstige Nutzungen
feste Gastronomie

Biros

Co-Working Spaces, Ateliers

Veranstaltungsraum
Wohnen

Imbissstande ")

Tabelle Ab.5: Erzielbare Mieteinnahmen in EUR pro Jahr.

(Quelle: Schétzungen INIK GmbH/ isoplan-Marktforschung, Basis: siehe Text)

1) inkl. anteilige Miete fir Sitzplétze in der Halle
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NIK GmbH

Uberdachter
Wochenmarkt

Ulmenmarkt
88.000

88.000
57.000
31.000

Multifunktions-

halle

Stadthafen

718.000

276.000
159.000
101.000
16.000
442.000
132.000
204.000
96.000
10.000

Erlebnis-
markthalle plus

Neuer Markt
1.116.000

252.000
103.000
132.000
12.000
5.000
864.000
90.000
337.000

437.000
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Ausgaben

Den Mieteinnahmen stehen als wesentliche Ausgabenposten die Betriebs- und Verwal-
tungskosten des Gebaudes sowie die Kosten des Betriebs der Markthalle gegentiber. Die
Kosten wurden anhand von Erfahrungswerten aus anderen Objekten grob abgeschéatzt.

Fir die Verwaltungskosten des Gebaudes (Gebdudemanagement) wurde ein Durch-
schnittssatz von 6 % der Mieteinnahmen angesetzt. Flr die Betriebskosten des Gebaudes
(v.a. Hausmeister, Versicherungen) wurden durchschnittlich 3 % der Mieteinnahmen
angesetzt. Die Sachkosten fir die Unterhaltung der Gebdude wurden mit 10 EUR/m?2
Nutzungsflache angesetzt. Hinzu kommen Kosten flr die Betriebs- und Geschéaftsausstat-
tung (BGA), Bewachung und sonstige Geschaftsaufwendungen, die mit 2 EUR/m?2 ange-

nommen werden.

Betriebs- und Verwaltungskosten Gesamtgebaude

Uberdachter Multifunktions-
Wochenmarkt halle
Kosten pro Jahr (gerundet) Ulmenmarkt 2 Stadthafen 2
UV GR By
Monat Monat
Brutto-Mieteinnahmen (EUR pro Jahr) 88.100 12,24 718.000 13,00
Gebaude: Verwaltungs- und Betriebskosten 15.100 2,10 120.000 2,17
Geb.-Management (6% der Miete) 5.300 43.000
Hausmeister, Versicherung (3% der Miete) 2.600 22.000
Sachkosten Unterhaltung Gebaude (10 €/m?2) 6.000 46.000
BGA; Bewachung; sonstiges (2 €/m?) 1.200 9.000
Nettomieteinnahmen Gesamtgebaude 73.000 10,14 598.000 10,83
Nutzungsflache 600 m2 4.600 m2

Tabelle Ab.6: Betriebs- und Verwaltungskosten Gesamtgebéude (gerundet)

NUF = Nutzungsfldche. Berechnungsbasis: Nutzungsfldche des Gesamtgebéudes gemal3 Tabelle A5. 1.

Erlebnismarkthalle
plus

Neuer Markt

EUR/m?2
EUR/ Jahr  NUF u.
Monat

1.116.000 13,58

183.000 2,22
67.000
33.500
68.500
14.000

933.000 11,36

6.852 m?
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Markthallenteil: Betriebskosten pro Jahr

Durch den Markthallenbetrieb werden weitere Kosten ausgeldst. Sie umfassen im

Wesentlichen Personalkosten flir die Organisation sowie Reinigungskosten fir den 6ffent-

lich zuganglichen Markthallenteil. Personalaufwand und Hohe der Personalkosten des

Markthallenbetriebs wurden in Abstimmung mit der Gro3markt Rostock GmbH geschétzt

(siehe Tabellen unten).

Die Nutzungsflachen der untersuchten Beispiele unterscheiden sich. Zu Vergleichszwe-

cken wurden in Tabelle Ab.7 auch die Kosten pro m2 Markthallenflache angegeben.

Multifunktions-

Konzeptansatz CLEE BT
Wochenmarkt
Standort Ulmenmarkt
NUF Markthallenteil ohne Lager (m?) 600
Markthallenteil: Betriebskosten EUR/Jahr 28.000
Personal Organisation Markthallenbetrieb 14.700
Reinigung Markthallenbereich (EUR/m?) 13.400
Markthallenteil: Betriebskosten pro m2 NUF
Betriebskosten EUR/m? NUF Markthallenteil 3,90
Betriebskosten EUR/m2 NUF Gesamtgebaude 3,90

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

Markthallenteil = Halle (Standflachen, Sitzflachen, Vlerkehrswege), Toiletten, Biiro Markthallenverwaltung
Kosten und Einnahmen fiir Marketing, Werbung und Events wurden nicht berticksichtigt.

Die grobe Abschatzung der Personalkosten basiert auf folgenden Annahmen fir Monats-

gehalter und Personalbedartf:

Monatsgehalt

Position Arbeitnehmer-
Brutto
(EUR)
Markthallenleiter / Marktmeister 3.700
Assistenz 2.700
Sekretariat 2.500
Hausmeister 2.300
Reinigungskrafte 1.800

Arbeitgeber-
Jahresbrutto inkl.
13. Monatsgehalt

Tabelle A5.8: Personalkostenansdtze pro Stelle, AG-brutto inkl. Nebenkosten (EUR)

(Quelle: Schétzung isoplan aufgrund des aktuellen Lohn- und Gehaltsniveaus in Rostock.)

Annahmen. Arbeitgeberanteil flir Sozialabgaben = 30% des Arbeitnehmer-Brutto

(EUR)

62.530
45.630
42.250
38.870
30.420

Erlebnismarkt-

halle halle plus
Stadthafen Neuer Markt
1.100 790
151.000 145.000
127.000 127.000
24.000 18.000
11,47 15,24
2,74 1,76

inkl. 10% sonstiger

Nebenkosten
(EUR)
ISl Arb:iE[Zstd.
68.783 38,21
50.193 27,89
46.475 25,82
42.757 23,75
33.462 18,59

Sonstige Nebenkosten = 10 % des Arbeitgeber-Brutto 1.800 Arbeitsstunden pro Jahr (Mittel nach Abzug von Urlaubstagen)
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

Personalbedarf Markthallenbetrieb

Uberdachter Multifunktions- Erlebnis-
Stellenbedarf Wochenmarkt halle 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 Hallenflache und Jahr) 22,31 22,31 22,31

Tabelle Ab.9: Personalbedarf Markthallenbetrieb
(Quelle: Schétzungen INIK GmbH / isoplan-Marktforschung)

Sonstige kostenwirksame Posten

Kosten und Einnahmen flr etwaige Events wurden in den vereinfachten Businessplanen
nicht berdcksichtigt, da sie von den Gebaude- und Betriebskosten unabhangig sind und
stark von der Art der durchgefihrten Events abhangen, die noch nicht bekannt sind.

Kosten fir Werbung und Marketing sollten wie bei den Wochenmarkten durch eine Wer-
bepauschale auf die Mieter umgelegt werden. Nebenkosten fir Strom, Warme, Wasser,
Abwasser, Telekommunikation sind verbrauchsabhangig und werden auf Mieter umgelegt.
Sie wurden bei den vereinfachten Businessplanen nicht bericksichtigt.

Darlber hinaus sollte der Gebaudeeigentimer eine pauschale Ricklage fur die Instand-
haltung der Immobilien bilden. Ublicherweise werden hierfiir 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 Gebaudeeigentimer Uber 33 Jahre (3% pro Jahr) steu-
ermindernd abgeschrieben werden. Die finanzielle Auswirkung der Abschreibung hangt
von der Gesellschaftsform des Gebadudeeigentimers und der Hohe der sonstigen Steu-
erzahlungen ab und kann im Rahmen der vorliegenden Berechnungen nicht vorhergesagt
werden.

Weitere kostenwirksame Posten Uberdachter Multifunktions- Erlebnis-
(EUR p.a., gesamtes Gebaude) Wochenmarkt halle markthalle plus
p-a.g Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt
Pauschale Ricklage fiir 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: Schétzung/Berechnung INIK GmbH/ isoplan-Marktforschung, gerundet)

Rlcklage: 1,5 fache Herstellungskosten des Gebaudes auf 80 Jahre (Kostengruppen 300, 400, 700)
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Sonderfall private Betreibung Erlebnismarkthalle

Die folgende Ubersicht zeigt eine grobe Kalkulation der wirtschaftlichen Eckdaten einer
Erlebnismarkthalle in privater Betreibung unabhéngig vom Gebaude. 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 Marktstande und Gaststatten in der Erleb-
nismarkthalle kann grob auf 4,1 Mio. EUR p.a. geschatzt werden. Hieraus kdnnen bei einer
durchschnittlichen Kostenstruktur 248 T EUR Miete gezahlt werden, das entspricht bei
1.260 m2 Nutzflache einer durchschnittlichen Miete von 16,38 EUR/ m2 Nutzungsflache.

Umsatzschatzung Marktstande

Verkaufsflache Marktstande = Nutzungsflache (m?2) 720
Bruttogrundflache inkl. Verkehrsflachen = Verkaufsflache (m?2 889
@ Umsatz EUR / m2 Verkaufsflache 4.000
Rohumsatz Marktstande (T EUR) 3.560
Gewinnerwartung 10%
Umsatz Marktstande nach Gewinn (T EUR) 3.200

Tabelle Ab.11: Umsatzschatzung Marktstande
(Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Basis: Kenndaten des Einzelhandels)

Umsatzschatzung Gastronomie

Nutzungsflache Gastronomie (m?) 300
m?2 pro Sitzplatz 2,5
Sitzplatze 120
Umsatz / Sitzplatz und Tag (EUR) 15,00
Offnungstage pro Jahr 300
Rohumsatz Gastronomie (T EUR) 540
Gewinnerwartung 10%
Umsatz Gastronomie nach Gewinn (T EUR) 436

Tabelle A5.12: Umsatzschatzung Gastronomie
(Quelle: Berechnung isoplan-Marktforschung, Basis: Kenndaten der Gastronomie)

Marktstande (EH mit

Kostenstruktur Nahrungsmitteln) feste Gastronomie

. Kosten . Kosten
Kostenart Verteilung (T EUR p.a.) Verteilung (T EUR p.a.)
Kosten gesamt 100,0% 3.200 100,0% 486
Bezlige von Handelswaren 67,6% 2.164 1,4% 7
Bezgge von Roh-, und Hilfs- und 2.5% 80 35.3% 171
Betriebsstoffen
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 7.1% 228 13.7% 66
Aufwendungen

Tabelle Ab.13: Erlebnismarkthalle: Kostenstruktur Marktsténde, Gastronomie

(Quelle: Verteilung: destatis, Aufwendungen im Handel / Gastgewerbe. Deutschland, 2018, Auf-
wendungsarten, Wirtschaftszweig Eh. m. Nahrungsmitteln usw. (in Verkaufsraumen) und Restau-
rants, Gaststétten, Imbissstuben, Cafés u.A., Kosten: Berechnung isoplan-Marktforschung)
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Zusammenfassung: Okonomische Kenndaten der untersuchten Konzeptansitze
Die folgenden Tabellen fassen die 6konomischen Kenndaten der untersuchten Konzeptan-
satze zusammen

A) fir das jeweilige Gesamtgebaude (Tabelle A5.10),

B) fUr den Markthallenteil inkl. der zugehdrigen Nebenraume (Lager, Anlieferung, Hallen-
biro, Toiletten), aber ohne die Flachen der festen Gastronomie (Tabelle A5.11), und

C) fr den Markthallenteil inkl. der zugehdrigen Nebenrdume (Lager, Anlieferung, Hallen-
biro, Toiletten) und inkl. der festen Gastronomie (Tabelle A5.12).

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

A Gesamtgebaude

Konzeptansatz Uberdachter Multifunktions- Erlebnis-
Wochenmarkt halle markthalle plus
Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt
Nutzungsflachen (NUF)
Nutzungsflache Gebaude gesamt (m?) 600 4.600 6.852
Nutzungsflache Markthalle, Gastronomie (m?) 600 1.900 1.260
Flachenanteil Markthalle, Gastronomie (m?) 100,0% 41,3% 18,4%
Baukosten gesamt KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) ") 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 Gesamtgebaude (T EUR / Jahr) 45 447 789
Mieteinnahmen 88 718 1.116
Verwaltungs- u. Betriebskosten Gebaude -15 -120 -183
Betriebskosten Markthalle -28 -151 -145
Forderbedarf Gesamtgebaude 0,40 12,18 12,68
Baukosten gesamt KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) ") 1,09 19,09 25,99
Barwert des Ertrags nach 30 Jahren (Mio. EUR) ?) 0,69 6,91 12,20
Forderbedarf in % der Baukosten 36,4% 63,8% 53,0%

Tabelle Ab.14: Okonomische Eckdaten fiir die Gesamtgebéude
(Quelle: Berechnung INIK GmbH/ isoplan-Marktforschung.)

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

1) Typ 3: Ohne Berticksichtigung 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 (iber die Jahre wurde nicht beriicksichtigt.
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B Markthallenteil ohne feste Gastronomie

Konzeptansatz Uberdachter  Multifunktions- Erlebnis-
Wochenmarkt halle markthalle plus
Standort Ulmenmarkt Stadthafen Neuer Markt
Nutzungsflachen (NUF)
Gesamtgebaude (m?) 600 4.600 6.852
Markthallenteil ohne feste Gastronomie (m?) 600 1.350 960
Anteil an Gesamtgebaude (%) 100% 29,3% 14,0%
Baukosten KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) ") 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 Gebaudeteil -15 -41 -34
Betriebskosten Markthalle -28 -151 -145
Forderbedarf Markthallenteil ohne feste Gastronomie 0,40 4,22 2,52
Baukosten Markthallenteil KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) ") 1,09 5,62 3,65
Barwert des Ertrags nach 30 Jahren (Mio. EUR) ?) 0,69 1,30 1,13
Forderbedarf Markthallenteil in % der Baukosten 36,4% 76,5% 69,0%

Tabelle A5.15: Okonomische Eckdaten fiir die Gesamtgebaude fiir den Markthallenteil ohne feste Gastronomie
(Quelle: Berechnung INIK GmbH/ isoplan-Marktforschung. Alle Angaben sind grobe Schéatzungen.)

Es handelt sich nicht um eine Kostenermittlung nach DIN 276. Abweichungen in den Summen durch unabhéngiges Runden.
1) Typ 3: Ohne Berticksichtigung 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 (iber die Jahre wurde nicht berdicksichtigt.
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C Markthallenteil inkl. feste Gastronomie

Konzeptansatz

Standort
Nutzungsflachen (NUF)
Gesamtgebaude (m?)
Markthallenteil inkl. feste Gastronomie (m?)
Anteil an Gesamtgebaude (%)
Baukosten KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) ")
Baukosten Markthallenteil inkl. f. G. (KG 300, 400)
Baunebenkosten Markthallenteil inkl. f. G. (KG 700)
Ertrag Markthallenteil inkl. f. Gastronomie (T EUR / Jahr)
Mieteinnahmen
Verwaltungs- u. Betriebskosten Gebaudeteil
Betriebskosten Markthalle
Forderbedarf Markthallenteil inkl. feste Gastronomie
Baukosten Markthallenteil KG 300, 400, 700 (Mio. EUR) ")
Barwert des Ertrags nach 30 Jahren (Mio. EUR) 2)

Forderbedarf Markthallenteil in % der Baukosten

Uberdachter
Wochenmarkt

Ulmenmarkt 3)

600
600
100%
1,09
0,84
0,25
45

88
-15
-28
0,40
1,09
0,69
36,4%

Multifunktions-
halle

Stadthafen

4.600
1.900
41,3%
8,67
6,67
2,00
197
408
-60
-151
5,62
8,67
3,05
64,8%

Tabelle A5.16: Okonomische Eckdaten fiir die Gesamtgebaude fir den Markthallenteil inkl. feste Gastronomie

(Quelle: Berechnung INIK GmbH / isoplan-Marktforschung.)

Alle Angaben sind grobe Schétzungen. Es handelt sich nicht um eine Kostenermittlung nach

DIN 276. Abweichungen in den Summen durch unabhédngiges Runden.

1) Typ 3: Ohne Berticksichtigung 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 (iber die Jahre wurde nicht ber(icksichtigt.

3) Am Ulmenmarkt ist keine feste Gastronomie vorgesehen.

Erlebnis-
markthalle plus

Neuer Markt

6.852
1.260
18,4%
5,26
4,04
1,21
151
342
46
145
2,91
5,26
2,34
55,4%
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A6 Befragungsmethoden

Befragung von Rostockern und Touristen

Im September 2020 wurden eine Online-Befragung der Rostocker Bevdlkerung (Uber
2.000Teilnehmer, 1.580 auswertbare Fragebdgen aus Rostock) und eine persdnliche Befra-
gung von 225 Touristen in Rostock und Warnemunde durchgefihrt. Fir eine Teilnahme an
der Online-Befragung wurde auf zahlreichen Kanalen der Stadt Rostock geworben. Die
Online-Befragung fand anonym statt. Eine Kontrolle Uber den Teilnehmerkreis bestand nur
Uber die Abfrage der Altersklasse. Die Antworten wurden nach Altersgruppen gewichtet
ausgewertet. Bei der Interpretation der Antworten sollte berticksichtigt werden, dass ten-
denziell eher die an einer Markthalle interessierte Bevdlkerung an der Befragung teilge-
nommen hat. Bei der Interpretation der Aussagen der befragten Touristen ist zu beachten,
dass zum Befragungszeitpunkt (Sept. 2020) Uberwiegend Stadtetouristen ohne schul-
pflichtige Kinder aus Deutschland angetroffen wurden. Auslander und Ostseeurlauber mit
Kindern wurden nur in sehr geringer Zahl angetroffen.

Befragung von Anbietern

Im November/Dezember wurde ein Fragebogen flr potenzielle Marktstandbetreiber und
Mieter von Raumen in einer Mehrzweckhalle online gestellt. Die GroRmarkt Rostock
GmbH verbreitete den Link zum Fragebogen ber ihre Kanale an mdgliche Interessenten.
Insgesamt beteiligten sich 112 Firmen an der Befragung. 85 beantworteten den Frage-
bogen. Die Antwortenden verteilen sich Uber alle relevanten Wirtschaftszweige. Gut ein
Drittel der Antwortenden (34 %) ordnen sich dem Wirtschaftszweig Kultur- und Kreativwirt-
schaft zu, Uber ein Viertel (26 %) dem Einzelhandel, 20 % der Landwirtschaft und 17 %
dem verarbeitenden Gewerbe. Vergleichsweise gering vertreten waren die Gastronomie
(9 %), GroRRhandel (4 %) und Fischerei (3 %). Es waren Mehrfachnennungen maglich.
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Machbarkeitsstudie zur Errichtung und Betreibung einer Markthalle in Rostock

A7 Haftungsausschluss

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

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

Die Studie stellt weiterhin keine Grundleistung fir etwaige BaumalRnahmen im Sinne der
HOAI dar, sondern dient der Ideenfindung, konzeptionellen Vorbereitung und grundsatzli-
chen Entscheidungsfindung fir die beschriebenen MaRnahmen.

Im Falle einer Umsetzung der auf ihre Machbarkeit hin untersuchten Mafihahmenvor-
schlage mussen die Aussagen der Studie konkretisiert und im Zuge der spateren Pla-
nungsvertiefung auf ihre Richtigkeit fr den konkreten Planungsfall hin geprift werden.

INIK GmbH und Isoplan-Marktforschung tbernehmen keine Haftung flir die ungeprifte
Anwendung der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie auf etwaige Bauprojekte. INIK GmbH
und Isoplan-Marktforschung Ubernehmen ferner gegeniber Dritten, die Uber diesen
Bericht oder Teile davon Kenntnis erhalten, keine Haftung. Es konnen insbesondere von
dritten Parteien gegeniber der INIK GmbH oder Isoplan-Marktforschung keine Verpflich-
tungen abgeleitet werden.
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