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1. ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG 

Das Amt für Stadtplanung und Stadtentwicklung der Hansestadt Rostock hat das Büro CONVENT 
in Arbeitsgemeinschaft mit der ASK Hassenstein + Pfadt GmbH beauftragt, als Strukturkonzept 
eine städtebauliche Rahmenplanung für Rostock Warnemünde zu erarbeiten.  
 
Die Arbeitsgemeinschaft ASK / CONVENT erarbeitet das Strukturkonzept Warnemünde im Zeit-
raum von April 2010 bis Januar 2011 auf Basis vorhandener umfangreicher Materialien, Be-
standsaufnahmen, Expertengesprächen, Interviews, Workshops und öffentlichen Veranstaltungen 
in enger Kooperation mit dem Auftraggeber, dem Amt für Stadtplanung und Stadtentwicklung der 
Hansestadt Rostock, und mit aktiver Unterstützung der übrigen Fachämter.  
 
Als vorgezogenes Zwischenergebnis wird nachfolgend das Teilkonzept für den Bereich der Mit-
telmole vorgelegt. Dieses Teilkonzept dient u.a. als Grundlage für den Aufstellungsbeschluss ei-
nes Bebauungsplans, der vor der Fertigstellung des Strukturkonzeptes bereits im November 2010 
zur Beschlussfassung in die politischen Gremien eingebracht werden soll. Vor diesem Hintergrund 
beschreibt das Teilkonzept nachfolgend zum einen die Ausgangssituation, die Aufgabe und Funk-
tion des Bereiches der Mittelmole im Zusammenhang mit der Ortsentwicklung Warnemündes. 
Zum anderen werden hier die bisher herausgearbeiteten Entwicklungsziele sowie Ansätze für ein 
Nutzungs-, Städtebau- und Erschließungskonzept für den Bereich dargestellt. Darüber hinaus 
werden in diesem Teilbericht die bislang erkennbaren Zielkonflikte dargestellt, die sich zum Teil 
für die Gebietsentwicklung Warnemündes insgesamt stellen, die jedoch bereits für die Bereichs-
entwicklung der Mittelmole vordringlich behandelt und für die Lösungswege gefunden werden 
müssen.  
 
 

2. ENTSTEHUNGGESCHICHTE UND AUSGANGSLAGE 

Das Gebiet, das heute als ‘Mittelmole’ bezeichnet wird, war ursprünglich vor dem Bau des „Neuen 
Stroms“ das gegenüber der bestehenden Ortslage Warnemündes liegende östliche Flussufer im 
Bereich der Warnowmündung. Dieser Mündungsbereich war zum Schutz vor Treibsand und zum 
Erhalt der Schifffahrtstiefe an beiden Uferseiten mit langen, weit in die Ostsee hinausragenden 
Molen versehen worden, die seit dem Mittelalter den historischen Abbildungen (z.B. aus dem Jahr 
1582) zufolge aus hölzernen Uferbefestigungen bestanden, die mit großen Steinen aufgefüllt wur-
den.  

 

„Der Ausdruck Mole bezeichnet eine als Damm in den See oder das Meer ragende Aufschüttung, wasserseitig befestigt 
durch eine Stein-, Beton- oder Holzkonstruktion. Sie dient als Wellenbrecher und oft als Hafenmauer, die auf der ge-
schützten Innenseite oft als Anlegestelle für Boote und Schiffe ausgebaut ist. Molen können mehrere Hundert Meter 
lang ins Meer hinaus ragen und gerade oder gekrümmt gebaut sein. Oft ist eine Mole Teil eines Hafens.“  
Quelle: Wikipedia 

 
Im Jahre 1628 entstand auf dem 
ehemals östlichen Warnowufer, das 
heute die Mittelmole bildet, eine 
Schwedische Festungsanlage. Die-
se Schanze diente der Sicherung 
des Rostocker Hafens und später 
auch der Erhebung von Zöllen. Wäh-
rend des 30-jährigen Krieges gehör-
te sie zu Schweden. 1660 wurde sie 
von Kaiserlichen und brandenburgi-
schen Truppen erobert und zerstört 
sowie 1661 wiederaufgebaut; des-
gleichen geschah 1675. 
 

Abb. 1:  Karte von 1651 
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Erst 1714 geht das Zollrecht an Brandenburg. 1803 verzichten die Schweden gänzlich auf den 
‘Warnemünder Zoll.’ 1811 errichten die Franzosen eine neue Befestigungsanlage auf der Westsei-
te der Warnowmünung.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 2:  Ausschnitt Karte von Warnemünde von 1751 

Durch den Bau des Neuen Stroms (1900-1903), der Ende der 50er Jahren wiederum zum Seeka-
nal erweitert wurde, und des Eisenbahnfährhafens für die Fähre nach Dänemark entstand zwi-
schen Altem Strom und Neuem Strom eine Halbinsel, auf der sich umfangreiche Bahn- und Gleis-
anlagen sowie der bis heute bestehende Personenbahnhof für Warnemünde befanden. In dieser 
Zeit wurde auch der Fähranleger für die Fähre zur „Hohen Düne“ gebaut. Durch den Bau des 
Neuen Stroms wurde die ehemalige Ostmole zur Mittelmole. Erst später wurde die Bezeichnung 
Mittelmole auf die gesamte ‘Eisenbahn-Halbinsel’ bezogen. 

 
Im Strukturkonzept von 1993 wird die 
Entwicklung wie folgt beschrieben: „Der 
Bau der Eisenbahnlinie von Neustrelitz 
durch Mecklenburg-Schwerin nach 
Warnemünde und die Verbindung über 
Postdampfer nach Dänemark bewirkten 
starke Veränderungen. Mit dem Bau des 
alten Bahnhofs wurde diese Entwicklung 
abgeschlossen. Die aufwendige Tech-
nologie der Umladung des Transportgutes 
von der Eisenbahn auf die Postfährdamp-
fer musste durch ein effektiveres System 
ersetzt werden. 

Abb. 3: Lage französisches Fort, 1811 
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Deshalb wurde nach umfangreichen Vorbereitungen mit dem Bau einer Eisenbahnfähranlage 
(heutige Mittelmole) im Jahre 1900 in Warnemünde begonnen. Der alte Bahnhof wurde abgebro-
chen. Am Zollamt vorbei wurde eine neue Trasse auf einem Damm über den ‘Alten Strom’ geführt, 
der neue Bahnhof errichtet und eine Brücke über den ‘Alten Strom’ zur Kirchenstraße gebaut. Der 
Fährbetrieb nach Gedser wurde 1903 aufgenommen.“ (Strukturkonzept 1993, S.17) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 4:  Seekarten: von 1895 (oben rechts) vor dem Bau des Neuen Stroms und von 1914 (links) danach  
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Mitte der 90er Jahre schließlich wurden die Fähranleger wegen der wachsenden Größe der Schif-
fe stillgelegt und in den Rostocker Hafen verlagert. Die Kaianlagen der Mittelmole entlang des 
Seekanals wurden hingegen für die ständig zunehmende Kreuzschifffahrt genutzt und ausgebaut. 
Anfang der 2000er Jahre wurden das neue Kreuzfahrtterminal und die damit verbundenen Ver-
kehrsanlagen gebaut. Demgegenüber wurden große Teile der Gleisanlagen für den Fährbetrieb 
überflüssig und schrittweise zurückgebaut. Auf den provisorisch mit Beton versiegelten Brachflä-
chen entstanden Stellflächen für Pkw und Caravans. In den 90er Jahren wurde der Uferstreifen 
am ‘Alten Strom’ nördlich der Bahnhofsbrücke bis zu den Segelclubs mit Restaurant und Läden 
neu bebaut.  

 
Abb. 5:  Die Mittelmole 2010 

 

3. DIE MITTELMOLE: BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE 

 

Aktuelle Nutzungen und Funktionen 

Entsprechend ihrer Entstehungsgeschichte finden wir auf der Mittelmole folgende Nutzungen vor:  

■ Das Gebäudeensemble des Bahnhofs mit dem Bahnhofsvorplatz und weiteren historischen 
Gebäuden der Bahn (historisches Stellwerk und zwei weitere Bahngebäude), 

■ die zum Teil nicht mehr genutzten Gleisanlagen, 

■ die beiden Becken der ehemaligen Fähre nach Gedser, 

■ mehrere Pkw-Stellplatzanlagen mit insgesamt ca.420 Stellplätzen, 

■ Brachflächen (ehem. Gleisanlagen), die zum Teil als Stellplätze oder als Caravan-Platz ge-
nutzt werden, 

■ das Kreuzfahrtterminal plus Kaianlagen und Liegeplätzen, 

■ die Anlegestelle der Fähre zur Hohen Düne, 

■ die „Bahnhofs-Grünanlage“ am Alten Strom, 

■ der Segelhafen plus den dazugehörigen Gebäuden und Bootslagerflächen, einschließlich Seg-
lerheim und Landessegelsportschule, 

■ die Fußgängerverbindung mit Bahnhofstunnel und Bahnhofsbrücke 

■ sowie die verschiedenen Zufahrts- und Anliegerstraßen. 
 
Seit ihrer Entstehung und bis heute nimmt die Mittelmole vor allem Verkehrsfunktionen auf, die in 
einem engen und funktionalen Zusammenhang nicht nur mit dem Stadtteil Warnemünde, sondern 
auch mit der Stadt Rostock insgesamt stehen. Ursprünglich als Eisenbahnhalbinsel mit den Bahn-
anlagen und dem Eisenbahnfährhafen konzipiert, bildet sie heute einen Verkehrsknoten mit dem 
S- und Fernbahnhof, dem Kreuzfahrtterminal, der Fährverbindung zur Hohen Düne und den Stell-
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platzanlagen für Pkw und Caravans. Gemessen daran stellt sich die Erschließungssituation heute 
mangelhaft dar; der Bahnübergang am südlichen Ende der Mittelmole stellt zudem zunehmend 
einen Verkehrsengpass dar. Diese Situation wird jedoch durch den im Bau befindlichen ÖPNV-
Verknüpfungspunkt im Bereich des alten Güterbahnhofs deutlich verbessert. Damit wird auch eine 
wichtige Voraussetzung geschaffen, die Mittelmole mit den vorhandenen Brachflächen wieder 
intensiver zu nutzen und durch ein geordnetes Planungsverfahren einer neuen Nutzungen zuzu-
führen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abb. 6:  Planskizze Mittelmole (ASK/CONVENT) 

Eigentumsverhältnisse [wird noch aktualisiert]  

 

Abb. 7: Planungsgrundlage Mittelmole: Eigentümeranalyse (2003) 
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Die Eigentumsverhältnisse im Planungsgebiet Mittelmole sind relativ übersichtlich. Die Bahnflä-
chen einschließlich des Bahnhofvorplatzes gehören der Bahn AG. Aufgegebene Bahnflächen und 
der ganze Bereich zwischen Bahnhof und dem alten Fähranleger gehören der Firma Scandlines 
Deutschland GmbH. Der Randbereich entlang des Alten Stroms und der Bereich um den Kreuz-
fahrtterminal sind hingegen in städtischem Besitz, die Flächen am Werfthafen gehören der Kvaer-
ner Warnow Werft. Der Bereich um den Yachthafen einschließlich der Landessportschule gehört 
dem Bund und eine kleine Teilfläche am Fähranleger der Weißen Flotte. Das bedeutet, dass sich 
der allergrößte Teil der Flächen, die jetzt zur Neuordnung und Neubebauung anstehen, weitest-
gehend in der Hand eines Eigentümers – der Scandlines Deutschland GmbH – befindet und bei 
einem möglichen Immobilienverkauf wahrscheinlich auch an einen Investor übergehen werden.  
 

Bau- und planungsrechtliche Situation 

Das Strukturkonzept von 1993 hat sich bereits aus-
führlich mit der Mittelmole befasst. Dazu heißt es 
dort:  

„Als ein ganz wichtiges Entwicklungsgebiet für die 
Ortsgestaltung stellt sich das Flächenpotential der 
gesamten Mittelmole dar. Für diesen Bereich besteht 
vorrangig umfassender Planungsbedarf. Gegenwärtig 
trägt die Insel hauptsächlich verkehrsorientierte Son-
dergebietsfunktionen, die den zukünftigen Ent-
wicklungsbedingungen entsprechend neu geordnet 
und beplant werden müssen. 

Die besondere Lage, unmittelbar parallel zum ‘Alten 
Strom’, gegenüber der denkmalgeschützten histori-
schen Bebauung, macht ein gründlich untersuchtes 
Gestaltungskonzept erforderlich. Das betrifft sowohl 
die Nutzungsfestlegung als auch die gestalterischen 
Kriterien für die baulich-räumliche und architektoni-
sche Gestaltung.“ (Strukturkonzept von 1993, S. 68)  

 
Abb. 8: Strukturplan – Nutzung: Hafenfläche 

 
Im „Strukturplan – Nutzung“ des Planungskonzepts zur Ausrichtung der Olympischen Spiele wird 
die Mittelmole zum größten Teil als Hafenfläche (siehe blaue Schraffur) dargestellt. Die übrigen 
Flächen sind als Bahnanlagen, im Norden als Sportanlagen, im Randbereich am ‘Alten Strom’ als 
Baugebiet und südlich der Bahnhofsbrücke als Grünanlagen gekennzeichnet.  
 

Flächennutzungsplan von 2010 

Aktuelle Planungs- und Entwicklungsgrundlage für den Bereich Mittelmole ist der geltende Flä-
chennutzungsplan von 2010. Er unterteilt die Mittelmole in drei Teilflächen: überwiegend mit der 
Ausweisung als Sondergebiet sowie der Grünflächenausweisung am Alten Strom und den Bahn-
anlagen. Dazu heißt es im Erläuterungstext zum Flächennutzungsplan:  

„Sondergebiet Mittelmole 

Das Sondergebiet Mittelmole in Warnemünde erstreckt sich zwischen Altem und Neuem Strom bis 
zur gewerblichen Baufläche der Kvaerner Werft im Süden, ausgenommen die Bahnanlagen und 
die Grünfläche im Südwestteil der Mittelmole. Im Sondergebiet Mittelmole sind Einrichtungen und 
Anlagen für maritim-touristische Nutzungen sowie mit ihnen in Verbindung stehende gewerbliche 
Nutzungen zulässig. Dies sind insbesondere Einrichtungen der Gastronomie, Beherbergung und 
Kultur sowie Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe, die dem dargestellten Gebietscharakter 
entsprechen. Außerdem sind Einrichtungen und Anlagen zulässig, die den wasserseitigen Nut-
zungen (Bootsanleger, Kreuzfahrtterminal) dienen. Aufgrund der besonderen städtebaulichen 
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Qualität, der maritim-touristischen Nutzung sowie der besonderen verkehrlichen Erschließung ist 
großflächiger Einzelhandel auszuschließen. 

Die Mittelmole nutzt vor allem die einmalige Lage zwischen Altem und Neuem Strom in 
Warnemünde auf der einen und die vorhandene Verkehrsinfrastruktur - Liegeplätze und Anleger 
an drei Seiten und Gleiserschließung des ÖPNV im Süden mit dem Bahnhof Warnemünde - auf 
der anderen Seite. Die Gesamtfläche der Mittelmole besteht aus drei Sondergebieten, die durch 
Verkehrsflächen voneinander getrennt sind.“ (Flächennutzungsplan Hansestadt Rostock 2010) 

 
Aufgrund der bisherigen Entwicklung besteht für die größten Teile des Planungsgebietes Mittel-
mole kein qualifiziertes Planungsrecht. Die größten Teile des Gebietes müssten derzeit nach §34 
BauGB (Zulässigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) sowie 
§35 BauGB (Bauen im Außenbereich) beurteilt werden. Für den Kernbereich zwischen Bahnhof 
und Fährhafen ist deshalb durch ein Bebauungsplanverfahren qualifiziertes Baurecht zu schaffen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 9:  Flächennutzungsplan 2010: Ausschnitt Warnemünde (Mittelmole) 
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Abb. 10: Planungsgrundlage Mittelmole: Gliederung des Bereiches 

Verkehr 

Die Erschließung der Mittelmole erfolgt für die 
Bahn und S-Bahn über die Gleisanlagen nach 
Rostock, für die Fußgänger über die Drehbrü-
cke am Bahnhof, für den Pkw-Verkehr über die 
Haupterschließungsstraße ‘Am Bahnhof’, die im 
Westen entlang des Alten Stroms verläuft, so-
wie über die östlich angeordnete Straße ‘Am 
Passagierkai’, die über den Bahnübergang ‘Alte 
Bahnhofsstraße’ erreicht und von dort bis zum 
Fähranleger zur ‘Hohen Düne’ geführt wird. 
Insgesamt fahren laut DTV 2008 täglich etwa 
3.400 Fahrzeuge auf die Mittelmole.  
 
Über die Straße ‘Am Bahnhof’ werden zwei 
große Parkplätze auf der Mittelmole erschlos-
sen: Der eine Parkplatz mit ca. 60 Stellplätzen 
grenzt westlich an das Bahnhofsgelände, der 
andere ist zusammen mit dem Caravan-Stell-
platz nördlich des Bahnhofgebäudes angeord-
net mit etwa 360 Stellplätzen. Dabei stellt die 
Kreuzung der Erschließungsstraße ‘Am Bahn-
hof’ mit dem Ost-West-querenden Fußgänger-
verkehr, der zwischen Bahnhof/Tunnel und 
Drehbrücke verläuft, einen Konfliktpunkt dar. 

Abb. 11: Verkehrskonzept Warnemünde 

Bereits das Verkehrskonzept von 1998 sieht eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Bereich 
der Mittelmole vor. Wichtigste Voraussetzung hierfür ist die Veränderung der gesamten Erschlie-
ßungssituation der Mittelmole durch den Bau einer Unterführung im Zusammenhang mit dem 
Neubau des ÖPNV-Verknüpfungspunktes an der S-Bahnstation Warnemünder-Werft, so dass die 
Haupterschließung über die Straßen ‘Werftallee’ – ‘Am Passagierkai’ erfolgt; gegebenenfalls wird 
durch diese neue Erschließungssituation die bisherige Straße ‘Am Bahnhof’ südlich der Drehbrü-
cke entbehrlich.  
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Abb. 12:  Erschließungsplanung neue Karl-F-Kerner Straße 

Lärm  

Die Mittelmole ist durch Fahr- und Schiffsverkehr starker Lärmbelastung ausgesetzt. Zu den ein-
wirkenden Lärmquellen für den Bereich Mittelmole zählen im Einzelnen: 

■ Verkehr aus 
- Straßen- und Schienenverkehr  
- Schiffsverkehr 

■ Anlagenbezogen: 
- Kreuzschifffahrt  
- Fähranleger ‘Hohe Düne’ 
- Gewerbe, Parkplätze, Gaststätten und Sonstiges  

 
In Untersuchungen gemessen wurden vor allem die Lärmbelastungen, die von dem Kreuzschiff-
fahrtsverkehr ausgehen. Dazu gehören u.a. die Geräuschemissionen beim An- und Ablegen der 
Schiffe und durch den Hafenbetrieb, von den Kühlaggregaten der Proviant-Lkw, von den Lkw-, 
Bus- und Pkw-Stellplätzen, durch den Verkehr auf den Fahrwegen innerhalb des Kreuzfahrttermi-
nals, durch den Betrieb von Gabelstaplern beim Absetzen und Aufnehmen von Containern, bei 
der musikalischen Schiffsverabschiedung, durch die Port-Feste im Bereich des Liegeplatzes P 7 
sowie durch den anlagenbezogenen Verkehr auf den öffentlichen Straßen. 
 
Vorhandene Daten: 

Verkehr:  

Lärmimmissionen des Straßen- und Schienenverkehrs, die im Zusammenhang mit dem Ver-
kehrsmodell 2006 ermittelt wurden. Die Ergebnisse liegen im 10 x 10 m-Raster sowie auf dem 
Niveau von 4 m Höhe über dem Gelände vor. 

Anlagenbezogen: 

■ Lärmimmissionen aus der Kreuzschifffahrt (Untersuchung GP 742/08-Teil B).  

- Untersuchung verschiedener Varianten. Benutzt wurde die Variante mit 3 gleichzeitigen An-
läufen (LP 1–4, LP 7 und LP 8) und Ablegen vom LP 1–4 sowie LP 8 nach 22.00 Uhr und 
LP 7 vor 22.00 Uhr. Das entspricht dem Szenario 6 der schalltechnischen Untersuchung.  

- Ergebnis aus Rasterberechung 10 x 10 m in 4 m Höhe, mit freier Schallausbreitung außer-
halb des Terminalgeländes.  

■ Einwirkungen der Werften bzw. des Werftbetriebes und der GI-Nutzung im maritimen Gewer-
begebiet ‘Groß Klein’ im Zusammenhang mit der Entwicklung des B-Plangebietes „Güter-
bahnhof Warnemünde“. Sie führen auf der Mittelmole zu keinen Überschreitungen der schall-
technischen Orientierungswerte für ein WA von 55 / 40 dB(A) Tag /Nacht. Sie bleiben unbe-
rücksichtigt.  
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Aus den Rasterdarstellungen wurden für den Tag- und den Nachtzeitraum die Konfliktbereiche 
anhand der vorhandenen Daten dargestellt. Das sind die Bereiche, in denen Überschreitungen 
der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 „Schallschutz im Städ-
tebau“ für ein WA oder MI möglich sind. Im Tageszeitraum sind die Konfliktbereiche infolge der 
Überlagerung der Verkehrslärmimmissionen mit denen aus der Kreuzschifffahrt dargestellt. Im 
Nachtzeitraum sind die Konfliktbereiche im Einzelnen dargestellt.  
 
Demzufolge ist die ganze Mittelmole im Sinne der tatsächlichen Lärmbelastung ein Konfliktbe-
reich. Dieses wird bereits schon allein durch den Kreuzschifffahrtsbetrieb verursacht. Durch den 
Schienenverkehr wird diese Lärmbelastung noch weiter verschärft. Unter Berücksichtigung des 
Schiffsverkehrs auf dem Seekanal ist zu erwarten, dass sich die Konfliktbereiche ausdehnen und 
auch die Westflächen der Mittelmole erfassen. Zusätzliche Lärmimmissionen werden zudem 
durch den Betrieb an der Anlagestelle der Fähre Warnemünde – Hohe Düne verursacht. 
 
Dabei geht die Bewertung von den geltenden Richtwerten aus, die je nach Charakter des Bauge-
bietes differenziert werden müssen. Für den Bereich der Mittelmole und der Umgebung bedeutet 
dies:  

■ für die Bereiche Hohe Düne, Am Strom, Alte Bahnhofstraße sind als Bemessungswerte tags-
über 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) anzusetzen,  

■ für das Mischgebiet Güterbahnhof 60 dB(A) tagsüber und 45 dB(A) bei Nacht.  
 

 

Abb. 13:  Lärmbelastung und Konfliktbereiche (Tag / Nacht) 

 
In der „Schallimmissionsprognose – Schalltechnische Emissions- und Immissionsanalyse relevan-
ter Schallquellen auf dem Gelände des Kreuzfahrtterminals in Warnemünde“ – werden speziell die 
Lärmbelastungen analysiert, die von der Kreuzschifffahrt ausgehen. Dazu werden unterschiedli-
che Situationen und die damit verbundene Lärmbelastung und Lärmausbreitung auf Karten dar-
gestellt. Als Beispiel sei hier eines der Szenarien aufgeführt:  
 

Szenario 6: Dreifachanlauf an den Liegeplätzen P 7, P 8 und P 1–4 

„Mit dem Szenario 6 wurden die Geräuschimmissionen bei einem Dreifachanlauf berechnet. Für 
den Liegeplatz P 7 wurden die Emissionen eines change-over-Anlaufes (Szenario 1) berücksich-
tigt. Für die Liegeplätze P 8 und P 1–4 wurden die Emissionen der stop-over-Anläufe gemäß den 
Szenarien 2b und 4 in Ansatz gebracht. Für die Geräuschemissionen der Kreuzfahrtschiffe wur-
den jeweils die Emissionspegel der ‘leisen Schiffe’ verwendet.  

In den nachfolgenden Abbildungen „sind für den Dreifachanlauf die 55 dB(A) Isophone für den 
Tagzeitraum und die 45 dB(A) Isophone für den Nachtzeitraum dargestellt.“ 
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Abb. 14: Abbildungen aus der Schallimmissionsprognose Tag- / Nachtzeitraum 

 
Das bedeutet, dass nach den Ergebnissen der Untersuchung zur Lärmbelastung durch die Kreuz-
schifffahrt im gesamten Bereich der Mittelmole derzeit die Richtwerte für allgemeines Wohngebiet 
sowie im südlichen Teil auch für Mischgebiete, sowohl tagsüber als auch nachts tendenziell über-
schritten werden. Die Planung für den Bereich Mittelmole muss dem durch entsprechende Ge-
bietsausweisungen und der Festsetzung von Lärmschutzmaßnahmen und -auflagen Rechnung 
tragen (siehe dazu im Einzelnen Kapitel 1 im vorliegenden Teilbericht Mittelmole). 
 

 

Hafen- und Kreuzschifffahrtsnutzungen  

Infrastruktur  

Entsprechend der bisherigen und zukünftig absehbaren Entwicklung ist die Infrastruktur des 
Warnemünde Cruising Center (WCC) kontinuierlich in wirtschaftlich vertretbarem Ausmaß durch 
die jeweiligen Betreiber (HRO/HERO) angepasst worden. Dies betrifft neben den Liegeplätzen 
P 1–6, P 7 sowie jüngst P 8 die Herrichtung rückwärtiger Flächen sowie die Schaffung von Abfer-
tigungskapazitäten mit den Terminalgebäuden an den Liegeplätzen P 7 und P 8. Trotz des nur 
saisonalen Charakters der Kreuzfahrtsaison ist angesichts der angenommenen zukünftigen Ent-
wicklung bzw. der für die Hansestadt Rostock bzw. für die gesamte Region generierbaren wirt-
schaftlichen Effekte eine weitere Anpassung der Infrastruktur unerlässlich. Dies betrifft Liegeplätze 
bzw. Liegeplatzkapazitäten, Flächen und weitere Abfertigungseinrichtungen.  
 
Diesbezüglich wird seitens der HERO vorgeschlagen: 

Liegeplätze 

■ Verlegung des Fähranlegers ‘Hohe Düne’ der ‘Weißen Flotte’, um nach einem Lückenschluss 
zwischen P 6 und P 7 eine flexiblere Nutzung der gesamten Kaianlagen zu ermöglichen.  
(Nach Fertigstellung des ÖPNV-Verknüpfungspunktes im April 2011 scheint eine südliche Ver-
lagerung des Anlandungspunktes mit Einrichtung eines Pendelverkehrs für fußläufige Passa-
giere vorstellbar.) 

■ Mittelfristige Ein- und Herrichtung eines weiteren Großschiffsliegeplatzes gegenüber P 8 auf 
dem Gelände des jetzigen Werftgeländes. 
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Zunehmende Fahrgastschifffahrt an P 6 sowie zukünftig vorstellbare regelmäßige Bäderverkehre 
verschärfen die Liegeplatzknappheit weiter. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abb. 15:  Planungen zum Kreuzschifffahrtsbereich mit Werftbecken 

Flächen 

Entlang der Liegeplätze P 1–6 stehen bis auf einen schmalen Uferstreifen derzeit keine Hinter-
landflächen zur Verfügung. Bei zunehmendem Kreuzschifffahrtsverkehr müsste hier ein breiterer 
Streifen für die Logistik zur Verfügung stehen. Die für die logistischen Zwecke zur Verfügung ste-
henden Flächen am P 7 und P 8 sind unzureichend und u.a. wegen teilweise fehlender Gelände-
tiefe verbesserungswürdig. Für einen neuen Liegeplatz im Werftbecken gegenüber P 8 stehen 
bisher keine Flächen zur Verfügung. 
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Verkehrliche Anbindung Liegeplätze 

■ Anbindung der derzeit kaum erreichbaren Liegeplätze P 1–6 

■ Anbindung des neuen Liegeplatzes 

■ Um die bereits heute existierenden Engpässe abzubauen, ist die Erweiterung von Flächenka-
pazitäten für das Kreuzfahrtterminal durch die Einbeziehung u.a. folgender Flächenpotenziale 
vorstellbar: 

- Teile der Mittelmole insb. rückwärtige Flächen an P 1–6 

- teilweise Verfüllung des Werftbeckens (dies insb. auch vor dem Hintergrund der kontaminier-
ten Bodenschichten im Werftbecken  

- Flächen der ehemaligen Bahnanlagen / KGA Deutsche Reichsbahn 

- Mittelfristig: rückwärtige Flächen an ‘neuem’ Liegeplatz gegenüber P 8. 
 

Verkehrliche Anbindung des Warnemünder Cruising Center 

Mit Errichtung des ÖPNV Verknüpfungspunktes Lortzingknoten verbessert sich die straßenseitige 
Anbindung erheblich. Ungeklärt bleiben jedoch nach wie vor die verkehrliche Haupterschließung 
der Mittelmole und des Kreuzschifffahrtsbereich in Verbindung mit einer direkten SPNV-
Anbindung.  
 

Straße 

■ Schaffung Straßenanbindung P 1–6 

■ Schaffung Straßenanbindung für zukünftigen Liegeplatz gegeüber P 8 

Problematisch erscheint die Situation am Durchstich ‘Alter Strom’ – ‘Neuer Strom’. Das den 
Durchstich überspannende Bauwerk ist abgängig, trägt derzeit aber noch die einzige Straßen- und 
Schienenanbindung der Mittelmole. Lediglich der von der HERO durch das WCC abgedeckte öst-
liche Bereich ist im Zuge der Erneuerung des P 8 saniert. Den der Stadt und Bahn gehörenden 
Bereichen drohen kurzfristig Nutzungseinschränkungen; dadurch verschlechtert sich die schie-
nenseitige Erreichbarkeit des Kreuzfahrtterminals. 
 

Bahn 

■ Umgestaltung des Bahnhofs Warnemünde mit außen liegendem, vom WCC direkt zu errei-
chenden Gleis 

■ Erreichbarkeit des Bahnhofs Warnemünde mit Sonder-/ Fernreisezügen muss sichergestellt 
bleiben 

■ Prüfung, ob ein neuer Haltepunkt gegenüber P 8 errichtet werden kann 
 

Fußläufige Anbindung 

■ Beseitigung Fußgängertunnel / Schaffung ebenerdiger Alternativen 
 

Nutzungsänderungen / Verdichtung Wohnbebauung in Nachbarschaft des WCC 

Die HERO kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Schluss, dass „mit Blick auf bereits bestehende 
Nutzungskonflikte zwischen ‘Wohnen und Gewerbe’ (Werft – Tonnenhof) sowie die typische orts-
umgebende gewerbliche Nutzung“ – gemeint ist damit vermutlich der Werftbetrieb – „eine Verdich-
tung der Wohnbebauung in unmittelbarer Nähe zum Kreuzfahrtterminal auszuschließen“ ist. Dies 
betrifft u.a. ein mögliches „Heranrücken“ der Wohnbebauung auf der Mittelmole auf den ehemali-
gen Bahnflächen / KGA an das Kreuzfahrtterminal sowie die Verdichtung der Wohnbebauung im 
Bereich Tonnenhof. Die überwiegend durch Gewerbe geprägte Umgebung mit Werft, Kreuzfahrt-
terminal und Fähre ist zu sichern (Schutz bisheriger Nutzungen) und auszubauen.  

■ Durch den oben dargestellten Infrastrukturbedarf ist eine Ausweisung von Teilen der Mittelmo-
le, der ehemaligen Bahnflächen / KGA sowie der rückwärtigen Flächen am P 9 als „Sonderge-
biet Hafen“ bzw. als „Gewerbegebiet“ anzustreben. 
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Städtebauliche Konzepte 

Für das Areal der gesamten Mittelmole sind in der jüngsten Vergangenheit sowohl von Seiten der 
Stadt als auch insbesondere von Seiten potenzieller Investoren oder Architektenbüros städtebau-
liche Ideeskizzen und -entwürfe zu städtebaulichen Konzeptionen und Bebauungsvorschlägen 
vorgelegt worden, die an dieser Stelle nur in einigen wenigen Beispielen dokumentiert werden 
sollen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Abb. 16: Ideenskizzen ansässiger Investoren und Architektenbüros zur Mittelmolenplanung 

 

■ Anlässlich der Bewerbung um die Austragung der olympischen Segelwettbewerbe 2012 exis-
tiert aus dem Jahre 2003 eine im Zusammenhang mit der Entwicklung des Bereiches Mittel-
mole entwickelte städtebauliche Vision des Architektenbüros von Gerkan, Marg und Partner, 
Hamburg. 

 

■ Im Stadtbahnkonzept Rostock vom April 2005, in dem die städtebaulichen und infrastrukturel-
len Entwicklungsbedingungen Warnemündes anhand der bis dahin vorliegenden Einzelpla-
nungen dokumentiert wurden, sind zwei Planskizzen zur Entwicklung der Mittelmole mit fol-
gender Erläuterung versehen:  

„Die Mittelmole bietet seit der Einstellung des Verkehrs der Eisenbahnfähre im Jahre 1995 die 
Chance einer grundlegenden städtebaulichen Umstrukturierung zum Nutzen des traditionsrei-
chen Seebades Warnemünde. Ihre Lage hat in mehrfacher Hinsicht ein einzigartiges städte-
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bauliches Entwicklungspotential. Ihre attraktive Halbinsellage zwischen ‘Altem und Neuem 
Strom / Seekanal’ bietet – auch im Vergleich zum gesamten Ostseeraum – beste Entwick-
lungsmöglichkeiten für den Tourismus; diesen Vorteil gilt es, gezielt und intensiv auszunutzen. 
Entscheidende Standortvorteile des Areals stellen die gute verkehrliche Erschließung und Er-
reichbarkeiten bzw. Entwicklungsmöglichkeiten über den schienengebundenen Regional- und 
Fernverkehr sowie über die Straße und mittels Schiff dar. Der Kreuzfahrtbereich hat für den 
Standort und die HRO eine herausragende Bedeutung. U.a. mit dem Bau des neuen Kreuz-
fahrtterminals wird eine wichtige Voraussetzung für eine positive, offensive Standortentwick-
lung geschaffen.  

Scandlines plant die Entwicklung ihres Areals; gleichzeitig soll der Standort für den Firmensitz 
des Unternehmens auch zukünftig attraktive Voraussetzungen bieten. Die Entwicklung der 
Kernflächen der Mittelmole muss über ein Bauleitplanverfahren vollzogen werden, um die zu-
lässige Bebauung und Nutzung der Flächen sinnvoll steuern zu können. Vorgesehene Nut-
zungskategorien sind touristisch-maritimes Gewerbe, Freizeitanlagen, gastronomische und 
kulturelle Einrichtungen, kleinteilige Handelseinrichtungen sowie publikumsorientierte Nutzun-
gen. Demgegenüber sind großflächiger Einzelhandel, Wohnen als Hauptnutzung sowie indust-
rielle und Schwerlastverkehr erzeugende Nutzungen auszuschließen. Eine Bebauungsdichte 
von 0,8 GRZ sowie eine 3- – 5-Vollgeschossigkeit werden angestrebt. Eine standortbestim-
mende hochbauliche Dominante („Landmarke“) im Kontext mit vorhandenen Höhendominan-
ten wie das Hotel Neptun, Lotsenstation oder der Kranbrücke der Aker-Werft ist denkbar.“ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 17:  ehemalige Skizze zur Mittelmolen-Entwicklung durch das Stadtplanungsamt  
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■ Im August 2009 legte die Firma STRABAG AG offenbar als Bewerbung das Konzept „Ocean 
Rostock-Warnemünde“ der Architekten „nps tchoban voss“ vor, das eine intensive Bebauung 
der Mittelmole vorschlägt mit Wohnen, Hotels, Einzelhandel (mit 11.040 m²), Entertainment 
und einem Parkhaus. Eine Neubebauung ist nicht nur für den nördlich des Bahnhofs gelege-
nen Areals vorgesehen, sondern auch beidseitig der Gleise. Die Höhe der Bebauung wird mit 
3 bis 5 Geschossen angegeben; als städtebauliche Dominante wird bei diesem Entwurf an der 
Nordspitze der Mittelmole ein 15-geschossiges Wohnhaus als ‘Landmark’ vorgeschlagen.  

 

 
 

 

Abb. 18:  STRABAG-Konzept (Pläne) „Ocean Rostock-Warnemünde“ (Architekten nps tchoban voss) 

Grundstück 70.232 m²

Davon

Grundfläche Gebäude 27.498 m²

Grünflächen   9.832 m²

Flachwasserbecken   4.122 m²

Ehem. Fährbecken   5.541 m²

Wege, Straßen Plätze   1.061 m²

Nutzungen in BGF

Wohnen 32.642 m²

Studenten   5.080 m²

Senioren   7.622 m²

3* Hotel   5.720 m²

4* Hotel   9.725 m²

Serv. App.   2.502 m² 

Einzelhandel/Gastro 14.881 m²

Wellness  1.216 m²

Büro  1.748 m²

Entertainment  2.460 m²

ZBV  5.948 m²

Parkhaus 19.040 m²

GRZ   0,39

GFZ   1,55
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Das Konzept der STRABAG AG bedeutet etwa 450 bis 500 Wohnungen (inkl. Studenten- und 
Seniorenwohnungen) plus etwa 200 Hotelzimmer oder Ferienappartements. Für Einzelhandel 
und Gastronomie werden 14.800 m² vorgesehen. 
 

 
Abb. 19:  STRABAG-Konzept (Animationen) „Ocean Rostock-Warnemünde“ (Architekten nps tchoban 

voss)  

 
 

4. MÄNGEL UND DEFIZITE 

Die aktuelle Situation der Mittelmole ist durch eine Reihe von städtebaulichen und funktionalen 
Mängeln und Defiziten gekennzeichnet, die im Wesentlichen das Resultat der historischen Ent-
wicklung sind. Mit der Verlagerung des Fährbetriebes und der damit verbundenen Aufhebung des 
Bahnbetriebes sowie der Ansiedlung neuer provisorischer Nutzungen auf den entstandenen 
Brachflächen hat sich eine unattraktive und dem Standort nicht angemessene Situation ergeben 
(mangelhaftes Erscheinungsbild, suboptimale bzw. provisorische Nutzungen, Brachflächen, 
schlechte und ungenügende Erschließungssituationen, Funktionsmängel etc.).  
 
Im Einzelnen sind folgende städtebaulichen und funktionalen Mängel und Defizite hervorzuheben:  

■ die großen ungeordneten und unbegrünten Brachflächen, die durch den Rückbau der Gleis-
anlagen und die Aufgabe des Fährbetriebes entstanden sind und fast den gesamten Nordteil 
der Mittelmole und Flächen entlang der Bahn im Bereich des historischen Stellwerkes beherr-
schen;  

■ die mangelhafte Erschließung und der Mangel an Hinterland- bzw. Logistikflächen im nörd-
lichen Teil der Kaianlagen (P 1–6) für Pkw- und Zulieferverkehr für Kreuzfahrtschiffe, 

■ die Emissionsbelastung (Lärm- und Dieselabgase), die von den Kreuzfahrtschiffen ausgeht,  

■ der enge und für Behinderte, ältere Menschen mit Gehhilfen oder Familien mit Kinderwagen 
unpassierbare Fußgängertunnel unter den Bahnanlagen, 
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■ der durch Verkaufsbuden völlig verstellte und unattraktiv wirkende Bahnhofsvorplatz,  

■ die mangelhafte räumliche Erschließung der Bahnhofsgrünanlage für Fuß- und Spaziergän-
ger, 

■ der Mangel an Erweiterungs- und Bootslagerflächen für den Segelsport sowie 

■ die bestehende Verkehrserschließung über den Bahnübergang am südlichen Ende der Mit-
telmole, der durch den zunehmenden Bahnverkehr zu einem erheblichen Verkehrsengpass 
geworden ist. 

 
Die zuletzt benannte Funktionsschwäche wird allerdings durch das bereits im Bau befindliche 
Verknüpfungsbauwerk behoben. Der Zufahrtsverkehr zur Fähre und zur Mittelmole wird bereits 
auf Höhe der S-Bahnstation ‘Warnemünde-Werft’ unter den Bahngleisen hindurch auf die beste-
hende Werftallee geführt, sodass der niveaugleiche Bahnübergang ‘Alte Bahnhofstraße / Werft-
allee’ aufgehoben werden kann. Die Erschließungssituation der Mittelmole und die Verkehrsfüh-
rung des Kreuzfahrt- und Fährverkehrs durch Warnemünde ändern sich hierdurch grundlegend. 
 
 

5. BEWERTUNG DER AUSGANGSSITUATION 

Für die Planung Mittelmole und die Aufstellung eines neuen Entwicklungskonzeptes stellt sich die 
Ausgangssituation auf dem gesamten Areal Mittelmole wie folgt dar: 

+ Der Bereich Mittelmole übernimmt wichtige lokale und überregionale Nutzungen und Ver-
kehrsfunktionen, die – bezogen auf den Ort Warnemünde – ergänzende Verkehrs- und Er-
schließungsfunktionen und im Hinblick auf den Kreuzfahrtverkehr auch gesamtstädtische Be-
deutung haben. Diese Funktionen und Nutzungen tragen einerseits wegen ihres Platz- bzw. 
Flächenbedarfs erheblich zur funktionalen und räumlichen Entlastung der historischen und 
kleinteiligen Ortsstruktur des Seebades bei. Andererseits stellen sie aber auch gleichzeitig 
wegen ihrer Lärm- und Schadstoffemission (Pkw- und Schiffsverkehr) eine erhebliche Emissi-
onsbelastung für die Ortslage dar. 

+ Der zentrale Bereich der Mittelmole kann heute als ‘multifunktionale Verkehrsdrehscheibe’ 
bezeichnet werden und hat eine wesentliche Verteilerfunktion. Hier konzentrieren sich Bahn- 
und S-Bahnverkehr, Kreuzfahrt und dazugehöriger Andienungs- und Zulieferverkehr, Fährver-
kehr, ruhender Verkehr für Pkw und Caravans, Segelbootsverkehr sowie Haltepunkte für Ta-
xen und Reisebusse. Damit ist die Mittelmole der Hauptankunftsort für Touristen und Tages-
gäste Warnemündes sowie gleichermaßen für einen erheblichen Teil der Warnemünder Bür-
ger. Neben seiner Ankunfts- und Abfahrtsfunktion übernimmt dieser Standort auch eine 
Verteilerfunktion (in Richtung Segelrevier, in Richtung Hohe Düne, in Richtung Kreuzfahrer, 
in Richtung alte Ortslage etc.). 

+ Durch die räumliche Nähe der Mittelmole zum Ortskern können Pkw-, Schiffs- und Bahnrei-
sende auf kurzem Wege das Ortzentrum Warnemündes erreichen; sie tragen somit in erhebli-
chem Umfang zur Belebung des Ortes und zu einer hoghen Passantenfrequenz durch Tou-
risten und Tagesgäste bei. Der Schiffsverkehr, der regelmäßige Anlauf der Kreuzfahrtschiffe, 
die ortsnahe Präsenz von Seglern mir ihren Veranstaltungen (Warnemünder Woche) sowie 
der S-Bahnanschluss in das nahe Rostock bilden einige für den Tourismus bedeutsame Al-
leinstellungsmerkmale, durch die sich Warnemünde von anderen großstadt- und hafenferne-
ren Seebädern erheblich unterscheidet.  

– Abgesehen von den historischen Bauten der Bahn und der neuen Uferbebauung am ‘Alten 
Strom’ stellt sich die städtebauliche und räumliche Situation der Mittelmole aufgrund der 
ausgedehnten Brach-, Gleis und Stellplatzflächen verhältnismäßig desolat dar und hat für den 
Ort eine negative Ausstrahlungswirkung.  

Der Bereich Mittelmole wird seiner Funktion und seiner städtebaulichen Bedeutung 
nach, die er bezogen auf den Stadtteil Warnemünde nach Lage und Zentralität besitzt, in 
keiner Weise gerecht.  
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– Stadträumlich ist die Achse Bahnhofsbrücke - Bahnhofvorplatz - Fußgängertunnel - Uferpro-
menade Seekanal ein wichtiges stadtstrukturelles Element. Sie bildet das Entrée für die 
Kreuzfahrt-, Bahn und Pkw-Touristen.  

Die städtebauliche und funktionelle Gestaltung dieses Bereiches, die mangelnde reprä-
sentative Gestaltung mit dem engen Fußgängertunnel sowie der mit unattraktiven Ver-
kaufsbuden zugestellten Bahnhofsvorplatz entspricht seiner Bedeutung als Haupt-
ankunftsort für Gäste und Touristen nicht.  

– Der gesamte Bereich der Mittelmole stellt sich als ein Gebiet mit erheblichen Funktions-
schwächen dar, das mit seinen provisorischen und architektonisch suboptimalen Nutzungen 
in Bezug auf Gunst und Attraktivität des Standortes und mit seinen erneuerungsbedürftigen 
Kai- und Uferanlagen und mangelndem Hochwasserschutz erhebliche städtebauliche Män-
gel und Defizite aufweist.  

Gemäß den Definitionen des Besonderen Städtebaurechts muss der Bereich Mittelmole 
daher als potenzielles Sanierungs- oder Stadtumbaugebiet betrachtet werden. Städte-
bauliche Missstände liegen laut § 136 BauGB u.a. vor, wenn ein Stadtgebiet „in der Er-
füllung der Aufgaben erheblich beeinträchtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funkti-
on obliegen“. 

 
Unter den gegebenen Rahmenbedingungen ist es deshalb konsequent und notwendig, die 
Mittelmole nicht nur als attraktive Bau- und Investitionsfläche zu betrachten, sondern 

 die künftigen Nutzungen und Funktionen auf der Mittelmole aus der aktuellen Situation 
Warnemündes, den Zielvorgaben der Strukturplanung und der künftigen Entwicklung 
des Ortes abzuleiten, 

 die Planung für diesen Bereich als integralen Bestandteil der allgemeinen Ortsentwick-
lung zu betrachten (!),  

 die Entwicklungsmaßnahmen aus den dargestellten städtebaulichen und funktionalen 
Mängeln und Defiziten abzuleiten und 

 daraus die Anforderungen an die künftigen Funktionen, Nutzungen und die städtebauli-
che und architektonische Gestaltung zu definieren.  

 

■ In die Bewertung der Ausgangssituation und die Ableitung von Schlussfolgerung sind auch die 
perspektivischen Entwicklungen Warnemündes einzubeziehen (Demographie, Zielkonfliktlö-
sung, zentrale Funktion der Mittelmole, prosperierende Entwicklung der Kreuzfahrer).  

■ Aus der Ausgangssituation ergeben sich verschiedene Notwendigkeiten, u.a. die Neuordnung 
des ruhenden Verkehrs, die Anpassung der Nutzungsanforderungen bei den Seglern, die Or-
ganisation und Herrichtung der Grün- und Freiflächen, Einordnung weiterer infrastruktureller, 
kleinteiliger versorgungsstruktureller sowie ggf. nachrangiger Wohnnutzung. Besonderes Au-
genmerk ist dabei auf die Aktivierung neuer Standortnutzungen zu legen, nicht zuletzt vor dem 
Hintergrund der zunehmenden „Festivalisierung“ insbesondere in den Sommermonaten. 

■ Übergeordnetes Ziel muss eine qualitative und funktionale Aufwertung im Sinne einer Inwert-
setzung der städtischen Flächen sein.  
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6. ERGEBNISSE DES BETEILIGUNGSPROZESSES 

Entwicklungsziele 

Im Rahmen der fachöffentlichen Workshops zum Strukturkonzept Warnemünde und in einer ge-
sondert durchgeführten Arbeitsgruppe zum Thema „Mittelmole“ wurden folgende Entwicklungszie-
le und Handlungsvorgaben erarbeitet.  
 

1. ENTWICKLUNGSZIELE MITTELMOLE 

Im Rahmen der fachöffentlichen  
Veranstaltung/en benannte Ziele:  

Kommentare / Ergänzungen / Hinweise  
aus der/den Arbeitsgruppe/n: 

Mittelmole wird die „Hafencity“  
Warnemündes 

 Ein hoch verdichteter, exklusiver Standort nach dem Vorbild Ham-
burgs darf auf der Mittelmole nicht entstehen.  

 Um das „Einfallstor“ (maritimes Nordlicht) zu betonen, sollte eine 
„städtebauliche Dominante“ am Kopf der Mittelmole ein besseres 
Entree verkörpern. 

Mittelmole wird ein Wohnstandort für  
Warnemünde mit bezahlbarem Wohnraum 
für Wohnen für alle Altersgruppen  

 Ob die Mittelmole für Wohnraum grundsätzlich geeignet ist, sollte 
kurzfristig geprüft werden. 

 Die Mittelmole ist für Mietwohnungsbau insbesondere für junge 
Familien nicht geeignet. 

 Kostengünstiger Wohnraum auf der Mittelmole wird nicht entstehen 
können. 

 Eigentumswohnungen sind an diesem Standort realisierbarer als 
Mietwohnungen. 

Auf der Mittelmole sollte Wohnen 
 ausgeschlossen werden 

 Ein Ausschluss der Funktion „Wohnen“ auf der Mittelmole sollte 
erst nach Prüfung der grundsätzlichen Eignung festgelegt werden. 

Mittelmole als Mischgebiet für Wohnen, 
Gewerbe, Beherbergung entwickeln 

 Es besteht ein Interessenkonflikt zwischen Events und Ruheberei-
che sowie zwischen Wohnen und Verkehr, Bahn und Schiffslärm. 

 Es muss im Vorwege der Ansiedlung der Wohnfunktion auf der 
Mittelmole eine Abstimmung mit HERO erfolgen. 

 Im Anschluss an die Bebauung am Alten Strom sollte lediglich in 
der „2.Reihe“ bis 4-geschossiger Wohnungsbau entstehen. 

 Das Gebiet der Mittelmole sollte zunächst in Nutzungszonen ge-
gliedert werden („Cluster“): Wo ist was möglich und wo nicht?  

Mittelmole wird ein lebendiger, öffentlicher 
Standort für Warnemünde mit  
Veranstaltungen, Events und Kultur 

 Der Vorteil vorhandener Infrastruktur sollte dazu genutzt werden, 
auf der Mittelmole einen kulturellen Mittelpunkt zu schaffen, der ei-
ne „Eventhalle“ mit Mehrfachnutzungen im Zentrum hat, die auch 
von Kreuzfahrttouristen genutzt werden kann. 

 Ein Nutzungsmix aus Kultur und Veranstaltungen für die Reisen-
den / Touristen und Bewohner ist anzustreben mit einem zentralem 
Kulturangebot („Wahrzeichen“), mit kleinteiligem Einzelhandel, 
Gastronomie, einem 2–3*-Hotel und Möglichkeiten des Flanierens. 

Die Mittelmole für Kreuzfahrer attraktiver 
gestalten 

 Weiterentwicklung des Kreuzfahrtterminals. 

 Die Ankunfts- und Abfahrtbereiche müssen attraktiver gestaltet 
werden mit Möglichkeiten des Flanierens am Wasser, mit attrakti-
ven Freiflächen und Beibehaltung von Sichtbeziehungen. 
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Projektideen und Maßnahmen 

Nachfolgend sind die Projektideen und Maßnahmen für die Entwicklung der Mittelmole sowohl aus 
der 1. fachöffentlichen Veranstaltung als auch aus der Diskussion der Arbeitsgruppe/n zusam-
mengefasst: 

2. PROJEKTIDEEN UND MASSNAHMEN FÜR DIE MITTELMOLE 

Im Rahmen der fachöffentlichen Veranstal-
tung/en erarbeitete Projekte / Maßnahmen: 

Kommentare / Ergänzungen / Hinweise  
aus der/den Arbeitsgruppe/n: 

Erlebnisbereiche sowie Wohnbereiche  
auf der Mittelmole entwickeln 

 Hier besteht ein Konflikt zwischen Wirtschaftlichkeit – Wohnen – 
Kreuzfahrtterminal (Lärm). 

 Auf der Mittelmole sollten Bereiche ausgegrenzt werden, wo es 
wegen Lärmemissionen kein Wohnungsbau geben kann („Lärm-
fenster“). 

Potenzial auf der Mittelmole für differenzier-
ten Wohnungsbau nutzen, jedoch keine Fe-
rienwohnungen! 

 Eine differenzierte Betrachtung ist hier erforderlich. 

 Der Markt für Ferienwohnungen ist noch nicht erschöpft; es gibt 
kaum Leerstände, sowohl bei Ferienwohnungen als auch im Woh-
nungsbestand Warnemündes. 

 Es wird auf das Ergebnis der „AG-Wohnen“ verwiesen; die Eignung 
des Standortes der Mittelmole für Wohnungsbau muss geprüft wer-
den. 

Ausbau Hotelkapazität auf der Mittelmole 
(z.B. Fertigstellung des „Seglerheims“, Zoll-
gebäude, Yachthafen FGS) 

 Es wird auf das Ergebnis der „AG-Tourismus“ verwiesen. 

 Ein Hotel wäre in der Kategorie 2–3* auf der Mittemole denkbar 
(Sporthotel). 

Ausbau Sportboot-/Yachthafen, Segel- und 
Sportschulbereich 

 Dieses ist eine wichtige Standort sichernde Maßnahme für die 
Mittelmole.  

 Diese Maßnahme steht in Verbindung mit der Erweiterung des 
Landessportbundes. 

 Erforderlicher Platz-/Erweiterungsbedarf für Segelsport im Verhält-
nis zur Wirtschaftlichkeit (Grunderwerb) prüfen. 

 Ansiedlung „maritimen Gewerbes“ ist an dem jetzigen Standort 
schwierig, da bestehendes Gewerbe bereits wirtschaftlich proble-
matisch ist. 

Nachnutzung des Scandlines-Gebäude  Das Scandlines-Gebäude könnte für den Segel- und Sporttouris-
mus genutzt werden, z.B. Umbau zu einem Sporthotel. 

2. Querung des Alten Stroms – nördlich, um 
Besucherströme auf anderem Weg zum 
Strand zu leiten 

 Diese Maßnahme ist aufgrund einer Mindestdurchfahrtshöhe von 
ca. 30 m nicht realisierbar. 

Überquerung der Eisenbahnschienen am 
südlichen Ende der Mittelmole in Richtung 
Seekanal (Rundweg / Promenade) 

 Hierfür sollte kurzfristig ein Gespräch mit der DB geführt werden, ob 
eine Querung überhaupt machbar ist. 

 Sinnvolles Teilstück für einen Rundweg entlang des südlichen Ab-
schnitts des Alten Stroms in Richtung Seekanal entwickeln.  

Anlage attraktiver Freiflächen bzw. Platz- 
und Promenadenbereiche 

 Auf eine allgemeine Zugänglichkeit im gesamten Mittelmolenbe-
reich sollte Wert gelegt werden. 

 Rundwege, attraktive Durchgänge, Flaniermeile am Ufer; „Flair“ 
Warnmünde am Wasser sollte erlebbar werden.  

 Für bestimmte Bereiche des Kreuzfahrtterminals wird es abgesperr-
te Bereiche geben müssen (ggf. Zäune). 
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Grün- und Parkflächen am Alten Strom er-
weitern sowie Anlage einer Mischverkehrs-
fläche im Bereich der jetzigen Bahnhofan-
bindung anlegen 

 In der Neugestaltung und Erweiterung der Parkanlage sollte die 
Projektidee der Schaffung eines SBZ (Soziales-Bildungs-Zentrum) 
eingebunden werden. 

 Keine weiteren Angebote in den Park unterbringen. 

Neugestaltung des Bahnhofsplatzes  Der Baumbestand im Bereich der alten Bahnhofsgebäude muss 
erhalten bleiben. 

 Kleinteilige, alte Strukturen bei einer Neubebauung berücksichti-
gen, jedoch mit einer neuen Formsprache.  

Thema Parkplätze auf der Mittelmole  Eine verträgliche Stellplatzlösung (Parkplatzflächen) muss gefun-
den werden. 

 Ein Stellplatzkonzept für den Standort Mittelmole sollte  
entwickelt werden. 

 Möglichst sollten sich die künftigen Stellplatzanlagen in der Nähe 
des Kreuzfahrtterminals befinden. 

Schaffung einer ganzjährigen Sport- und 
Eventhalle, die kulturelle Angebote für Tou-
risten ebenso beinhaltet wie Angebote für 
die Bewohner Warnemündes 

 Für eine neue Sport- und Eventhalle sollte ein zunächst wirtschaftli-
ches Betreiberkonzept entwickelt werden.  

 Dieses Angebot sollte kein Konkurrenzangebot zu den Angeboten 
in Rostock darstellen. 

Ausbau des Kreuzfahrtterminals   Die kommenden Kreuzfahrtschiffe werden größer als die bisherigen 
sein. Deshalb müssen die Liegekapazitäten ausgebaut werden ein-
schl. der Kailiegeplätze bzw. -mauern. 

 Insbesondere der Kailiegeplatz P 7 muss erneuert werden und 
später die Liegeplätze P 1–6; geschätzte Sanierungskosten von 24 
Tsd. € / lfd. Meter.  

 Ferner werden die abzufertigen Passagiermengen größer. Dieses 
hat Auswirkungen auf die Kapazitäten, die per Bus und Bahn kom-
men und ggf. der Gleichzeitigkeit. 

 Zudem sollten die Eingangsbereiche Warnemündes („Eingangsto-
re“) attraktiver für Besucher werden. 

 Verlegung des bestehenden Fähranlegers Hohe Düne; ggf. künftig 
getrennte Passagier- und Pkw-Fähre. 

Umwelt- und Hochwasserschutz  Der Hochwasserschutz ist bei allen Maßnahmen durchgehend zu 
beachten mit einer Mindesthöhe von 2,80 + 0,50 m.  

 Es gibt Altlastenverdachtsflächen im Bereich des Bahnhofs; diese 
sind im Zuge des Umbaus zu berücksichtigen.  

 

Vorläufiges Fazit 

Folgende Zielvorstellungen für die Entwicklung der Mittelmole wurden in der Diskussion mehrheit-
lich favorisiert:  

 Entwicklung eines dem Standort angemessenen urbanen, jedoch an den „alten Struktu-
ren“ orientierten kleinteiligen Gebietes mit  

- Sport-/Segelsportangeboten,  

- Gastronomie und Hotel (2–3*-Bereich / Sporthotel),  

- in begrenztem Maße mit Wohnungsbau vorrangig für Dauerwohnen,  

- gestalteten Frei- und Flanierflächen, Kultur- und Freizeitangeboten,  

- Einzelhandel und maritimem Gewerbe in begrenztem Umfang sowie einem aufgewerteten 
Kreuzfahrtterminalbereich. 

 Die Frage des Wohnens und seiner künftigen Nutzergruppe wurde angesichts der Lärm- 
und Verkehrsbelastung kontrovers diskutiert.  
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7. ZIELKONFLIKTE 

Nicht alle der genannten Ziele, Maßnahmen oder Projektideen lassen sich widerspruchsfrei um-
setzen. Aus dem Beteiligungsverfahren und den damit verbundenen Diskussionen werden aus 
den unterschiedlichen Nutzungsanforderungen und den damit verbundenen unterschiedlichen 
Bedarfen an Qualität und Quantität von Flächen und Standorten sowie aus den unterschiedlichen 
Interessenlagen folgende Zielkonflikte erkennbar:  

Zielkonflikt Wohnungsbau 

Einerseits wird der Mittelmole wegen ihrer städtebaulichen Situation und der vorhandenen Ver-
kehrs- und Lärmbelastung nur eine beschränkte Eignung für den Wohnungsbau zugesprochen. 
Andererseits wird aus der Stadtentwicklung Warnemündes ein erhöhter Bedarf an möglichst 
preiswertem und familiengerechtem Wohnraum festgestellt, um den Wohnstandort Warnemünde 
für alle Alters- und Zielgruppen wieder zugänglich zu machen und der weiteren negativen demo-
graphischen Entwicklung wie auch der fortschreitenden Umwandlung von Miet- in Ferienwohnun-
gen entgegenzuwirken. 

Zielkonflikt Ferienwohnungen 

Ferienwohnungen sind ein wichtiger Bestandteil des Beherbergungsgewerbes in Warnemünde 
und decken einen ganz bestimmten Nachfragesektor ab. Bei einem zunehmend größeren Teil von 
Ferienwohnungen in Warnemünde handelt es sich um umgewandelte „normale“ Wohnungen, die 
folglich dann nicht mehr zur Deckung des lokalen Bedarfs an Wohnraum zur Verfügung stehen. 
Die Erhebung und Kartierung der Ferienwohnungen zeigt, dass sich diese nicht nur im alten 
Stadtkern befinden, sondern dass auch zunehmend Wohnungsbestände aus den 20er und 30er 
Jahren von dieser Umwandlung betroffen sind. Diese Umwandlungen entziehen dem Wohnungs-
markt Bestände, die für die Wohnungsnachfrage, insbesondere für die Ansiedlung junger Familien 
und qualifizierter Arbeitskräfte, wichtig wären. Von den Beständen der Ferienwohnungen, die ja 
nur saisonal bewohnt werden, wird eine zeitweise „Entvölkerung“ der betroffenen Stadtteile be-
fürchtet.  

Bei der Mittelmole geht es um die Frage, ob dort Ferienwohnungen entstehen sollen, um die ne-
gativ auf die Wohnungsmarktsituation einwirkenden Umwandlungen durch einen Ferienwoh-
nungsneubau quasi abzufedern, oder ob dort der „Ersatzwohnraum“ bzw. der kompensatorische 
Neuwohnungsbau für die bereits vollzogenen Umwandlungen angesiedelt wird. 

Zielkonflikt Verkehr  

Die Mittelmole, die heute als multifunktionale Verkehrsfläche für Kreuzschifffahrt, Bahn- und  
S-Bahnverkehr, Stellplätze für Caravans, Reisebusse und Pkw eine wichtige Funktion für ganz 
Warnemünde übernimmt, befindet sich auch aufgrund dieser Situation in einem städtebaulich de-
solaten Zustand, der dringend der Neuordnung bedarf. Dabei können die Belastungen aus den 
Verkehrsfunktionen durch Lärm und Abgase mit neuen, dort wünschenswerten Nutzungen von 
Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie in Konflikt geraten.  

Einzelhandel, Gastronomie und Hotelgewerbe versus Nachfrageentwicklung 

Die zusätzlich denkbaren Nutzungen in den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie und Hotelge-
werbe auf der Mittelmole könnten in Konkurrenz zueinander geraten, wenn die dafür erforderliche 
anwachsende Nachfrage ausbleibt. So könnten zusätzliche bzw. überzogene Einzelhandelsnut-
zungen oder ein größeres gastronomisches Angebot in größerem Umfang (wie z.B. mit 11.000 m² 
im Konzept der STRABAG angegeben) die peripheren Einzelhandelslagen (wie z.B. in der Müh-
lenstraße) in ihrer Entwicklung erheblich behindern oder dort sogar zu empfindlichen Schrump-
fungsprozessen führen. 
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Herrichtung attraktiver und zugänglicher Grün- und Freiflächen versus Neunutzun-
gen bzw. Erweiterung bestehender Nutzungen  

Die Ausweitung von Sportbootnutzungen durch eingezäunte Hafen- und Bootslagerungsflächen 
könnte mit der Anforderung in Konflikt geraten, entlang des Ufers möglichst durchgängige attrakti-
ve Spazierwege und Fußwegverbindungen zu schaffen; im Bereich der Bahnhofsgrünanlage 
könnte diese Ausweitung zu Lasten der Attraktivität der Grünflächen gehen. Auch die ausgedehn-
ten Hafen-, Logistik- und Stellflächen für die Kreuzschifffahrt gehen ggf. zu Lasten der Attraktivität 
von Freiflächen und Uferzonen entlang des Seekanals. 

Eine Verlagerung des Fähranlegers der Fähre nach Hohe Düne in Richtung Werfthafen, die von 
der HERO angestrebt wird, um zwischen P 1–6 und P 7 mehr Manövrierfläche für die immer grö-
ßer werden Kreuzfahrtschiffe zu erhalten, ginge zu Lasten der bestehenden Verbindung und An-
bindung des Ortsteils Hohe Düne. Hierdurch würde nicht nur die Fußgängerverbindung, die vom 
Fähranleger (noch) durch den Tunnel über den Bahnhofsvorplatz und die Drehbrücke in Richtung 
historische Altstadt führt, geschwächt werden, sondern auch die Bedeutung der zentralen städte-
baulichen Achse zwischen Seekanal und dem Ortskern aufgehoben werden.  

Lärm versus Nutzungen 

Die Intensivierung der Nutzungen auf der Mittelmole könnte die Lärmbelastung vor Ort erhöhen, 
bietet gleichzeitig aber auch die Möglichkeit, lärmintensive Nutzungen wie Veranstaltungen,  
Events u.ä.m. dorthin zu verlagern und mit einer entsprechenden Bebauung die Lärmemissionen 
gegenüber der Ortslage Warnemünde abzuschirmen. Gleichzeitig werden bestimmten Nutzungen 
auf der Mittelmole durch die Lärm- und Emissionsbelastungen selbst Grenzen gesetzt. Die An-
siedlung von Wohnnutzung wird nur unter Auflagen möglich sein.  

Generell könnte eine für Kunden und Touristen attraktive Mittelmole zu Lasten der Attraktivität des 
historischen Ortszentrums und des Bereiches der Warnemünder Seepromenade und damit der 
Kunden- und Touristenfrequenz in diesen Bereichen gehen. Andererseits könnte aber die intensi-
vere Nutzung der Mittelmole zu einer anderen Verteilung der Touristenströme führen, die den 
Ortsteil Warnemündes entlasten, der zumindest in der Hochsaison die ‘Grenzen des Wachstums’ 
erreicht zu haben scheint.  

Fazit 

Das Entwicklungskonzept für die Mittelmole muss für diese Zielkonflikte Lösungen anbie-
ten und ein städtebauliches Konzept entwickeln, das  

■ auf den Bedarfen und Anforderungen der Stadtteilentwicklung Warnemünde basiert,  

■ die hergeleiteten künftigen städtebaulichen Funktionen und Anforderungen z.B. an eine 
repräsentative Gestaltung der Mittelmole aufgreift,  

■ eine angemessene und ortsverträgliche räumliche Verteilung der Nutzungen und Ver-
kehrsfunktionen darstellt,  

■ die möglichen Nutzungskonflikte, Unverträglichkeiten und Emissionsbelastungen min-
dert, 

■ eine verbindliche Grundlage für eine städtebaulich und architektonisch hochwertige 
Planung und Gestaltung liefert sowie 

■ einen reibungslosen Ablauf des Verkehrs für Bahn, S-Bahn, Kreuzfahrtschiffe, die Fäh-
re, Pkw, Busse, Taxen, Fußgänger gewährleistet.  

 
Erleichtert wird die Erarbeitung einer Entwicklungskonzeption und städtebaulichen Planung für die 
Mittelmole durch das große Flächenangebot, das für die unterschiedlichen Nutzungen zur Verfü-
gung steht. Die räumliche Ausdehnung der Mittelmole erlaubt es, den Entwicklungsbereich in eine 
„laute“ und in eine „leisere“ Zone zu untergliedern.  
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8. ZUSAMMENFASSUNG DER BISHER FORMULIERTEN  

ENTWICKLUNGSZIELE 

 
 
Im Flächennutzungsplan sind für die Mittelmole bislang folgende Nutzungen festgelegt: Son-
dernutzungen sowie Grün- und Bahnflächen. „Im Sondergebiet Mittelmole sind Einrichtungen und 
Anlagen für maritim-touristische Nutzungen sowie mit ihnen in Verbindung stehende gewerbliche 
Nutzungen zulässig. Dies sind insbesondere Einrichtungen der Gastronomie, Beherbergung und 
Kultur sowie Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe, die dem dargestellten Gebietscharakter 
entsprechen. Außerdem sind Einrichtungen und Anlagen zulässig, die den wasserseitigen Nut-
zungen (Bootsanleger, Kreuzfahrtterminal) dienen.“ (Flächennutzungsplan der Stadt Rostock, 
2010; vgl. Zitat im Kapitel 3 dieses Teilberichts) 
 
 
Im Zusammenhang mit der ehemaligen Olympiabewerbung sind für den Bereich Mittelmole ei-
nige Entwicklungsziele für die Mittelmole benannt worden, die heute im Kontext der Strukturpla-
nung für die Stadtteilentwicklung Warnemündes ihre Gültigkeit beibehalten haben:  

„Die Mittelmole bietet seit der Einstellung des Verkehrs der Eisenbahnfähre im Jahre 1995 die 
Chance einer grundlegenden städtebaulichen Umstrukturierung zum Nutzen des traditionsreichen 
Seebades Warnemünde. Ihre Lage hat in mehrfacher Hinsicht ein einzigartiges städtebauliches 
Entwicklungspotential. Ihre attraktive Halbinsellage zwischen ‘Altem und Neuem Strom / Seeka-
nal’ bietet auch im Vergleich zum gesamten Ostseeraum beste Entwicklungsmöglichkeiten für den 
Tourismus; diesen Vorteil gilt es, gezielt und intensiv auszunutzen. Entscheidende Standortvortei-
le des Areals stellen die gute verkehrliche Erschließung und Erreichbarkeiten bzw. Entwicklungs-
möglichkeiten über den schienengebundenen Regional- und Fernverkehr sowie über die Straße 
und mittels Schiff dar. Der Kreuzfahrtbereich hat für den Standort und die HRO eine herausragen-
de Bedeutung. U.a. mit dem Bau des neuen Kreuzfahrtterminals wird eine wichtige Voraussetzung 
für eine positive, offensive Standortentwicklung geschaffen.“ 
 
 
Der Hinweis, dass die Fa. Scandlines Deutschland GmbH die Entwicklung ihres Areals über-
plant und gleichzeitig der Standort als Firmensitz für das Unternehmen auch zukünftig attraktive 
Voraussetzungen bietet, hat sich zwischenzeitlich überholt, da zum heutigen Stand (sieben Jahre 
später) Scandlines ihren Standort auf der Mittelmole aufgeben wird.  
 
 
„Die Entwicklung der Kernflächen der Mittelmole muss über ein Bauleitplanverfahren vollzogen 
werden, um die zulässige Bebauung und Nutzung der Flächen sinnvoll steuern zu können. Vorge-
sehene Nutzungskategorien sind touristisch-maritimes Gewerbe, Freizeitanlagen, gastronomische 
und kulturelle Einrichtungen, kleinteilige Handelseinrichtungen sowie publikumsorientierte Nut-
zungen. Demgegenüber sind großflächiger Einzelhandel, Wohnen als Hauptnutzung und industri-
elle und Schwerlastverkehr erzeugende Nutzungen auszuschließen. Eine Bebauungsdichte von 
0,8 GRZ sowie eine 3- bis 5-Vollgeschossigkeit werden angestrebt. Eine standortbestimmende 
hochbauliche Dominante (‘Landmarke’) im Kontext mit vorhandenen Höhendominanten wie das 
Hotel Neptun, Lotsenstation oder der Kranbrücke der Aker-Werft ist denkbar.“  
 
 
Im Rahmen des Beteiligungsprozesses, der im Zusammenhang mit der aktuellen Erarbeitung 
des Strukturkonzeptes durchgeführt wurde, ist insbesondere zu dem zuvor aufgeführten Aus-
schluss der „Wohnfunktion“ auf der Mittelmole eine andere bzw. moderatere Zielstellung für den 
Standort Mittelmole formuliert worden: „Eine Begrenzte Ausweisung der Wohnfunktion auf der 
Mittelmole ist zu prüfen, insbesondere vor dem Hintergrund potenzieller Lärmemissionen“.  

Zum Thema Verkehr, konkret zur Verlegung des Bahnüberganges Warnemünde und ÖPNV-
Verknüpfungspunkt Lortzingstraße heißt es: „Zur Sicherung des Eisenbahnverkehrs plant die 
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Bahn die Erneuerung des beschrankten Bahnüberganges (BÜ) bis zum Jahre 2010. Im Zusam-
menhang mit der ebenfalls erforderlichen Erneuerung des S-Bahn-Haltepunktes Werft, den Pla-
nungen zur Stadtbahn und einer östlichen Ortsumgehungsstraße ist die Verlegung des BÜ zur 
Lortzingstraße sowie die Herstellung als Unterführung geplant. Im Rahmen dieser Maßnahme 
sind außerdem der Ausbau des Haltepunktes zu einem attraktiven Verknüpfungspunktes von  
S-Bahn/Stadtbahn und Bus sowie die Anlage eines P+R/B+R - Platzes vorgesehen. Der mit die-
sem Vorhaben ebenfalls erforderliche Ausbau der Werftallee beinhaltet die Herstellung des bereits 
seit langem geforderten Radweges nach Groß Klein sowie den Ersatz der Geh- und Radwegver-
bindung Bahnhofstraße. Die Planungen berücksichtigen bereits die städtebauliche Aufwertung 
des Areals des ehemaligen Güterbahnhofs.“  
 
 
Für den Bereich des Bahnhofes Warnemünde wurden von Seiten des Amtes für Verkehrsanlagen 
und der DB u.a. folgende Entwicklungsvorgaben formuliert:  

■ Erhalt und qualitative Aufwertung des denkmalgeschützten Bahnhofs 

■ Erhalt des Reisezentrums 

■ Koordinierung und Integration des ankommenden und abgehenden Stadtbahn-, (Regional-,) 
Fern- und Charterverkehrs auf der Schiene: 

- Bahnsteig 1–4 Stadtbahn- (und Regional-)verkehr 

- Bahnsteig 4 Fernverkehr 

- Bahnsteig 5 bzw. 6 Charterverkehr 

■ Reduzierung der Gleisanlagen um die nicht betriebsnotwendige Gleise 

■ Nutzungsbezogene Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes als Empfangs- und Verabschie-
dungsbereich und als Übergang vom allgemeinen öffentlichen Straßenbereich zum eigentli-
chen Bahnhof 

■ Schaffung der niveaugleichen Querung von der Drehbrücke über den Alten Strom durch den 
Bahnhof zum Seekanal, zur Fähre nach Hohe Düne und zum Passagierterminal 

■ Integration von nicht mehr für den Bahnbetrieb benötigten Flächen in die umliegenden Flä-
chenentwicklungen des Bereiches Mittelmole und des Passagierterminals bzw. eigenständige 
Nutzungen 

■ Umstrukturierung der Verkehrsströme ost- und westseitig des Bahnhofsgeländes 
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Abb. 20.: Stadtbahnkonzept Rostock – Plan 3: Bahnhof Warnemünde – Entwicklungstendenzen 

 
 

9. ABLEITUNG DER ZIELSETZUNGEN FÜR DIE  

STÄDTEBAULICHE UND NUTZUNGSSTRUKTURELLE  

ENTWICKLUNG UND ERSCHLIESSUNG  

 

Einbettung in die Rahmenplanung 

Das Entwicklungskonzept für die Mittelmole ist in die Erarbeitung des Strukturkonzeptes ein-
gebettet und stellt einen Teil der städtebaulichen Rahmenplanung für Warnemünde dar. Dieses 
Teilkonzept nimmt insbesondere Bezug auf den aktuell hierzu durchgeführten breiten Diskussi-
ons- und Beteiligungsprozess, in dessen Rahmen die bisherigen Entwicklungs- und Nutzungszie-
le, mögliche Maßnahmen und Projektvorschläge entwickelt und abgestimmt wurden.  
 
Die Ergebnisse und Aussagen zum Teilkonzept Mittelmole beruhen auf: 

■ den Ergebnissen der städtebaulichen Bestandsaufnahme und Analyse (zur Mittelmole und zur 
Ortslage Warnemünde), 

■ den städtebaulichen und auch stadthistorischen Entwicklungsbedingungen der Mittelmole, 

■ den dargestellten Problemen und Defiziten der Mittelmole, 

■ den aufgeführten Rahmenbedingungen und Restriktionen für die künftige Entwicklung, 

■ den im Strukturkonzept entwickelten Entwicklungszielen für den gesamten Ort Warnemünde 
und den daraus abzuleitenden Zielen und Nutzungsanforderungen an den Bereich Mittelmole, 

■ der engen funktionalen und stadträumlichen Verflechtung zwischen Mittelmole und histori-
schem Ortskern, 

■ den Hinweisen, Maßgaben und Maßnahmenvorschlägen anderer Fachressorts,  
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■ den von Seiten der Deutschen Bahn vorgesehenen bzw. geplanten oder bereits in der Umset-
zung befindlichen Projekten und Maßnahmen sowie 

■ den im Rahmen des Beteiligungsverfahrens vorgeschlagenen und dokumentierten Zielsetzun-
gen, Projekten und Maßnahmen. 

 

Zielsetzungen 

Auf dieser Basis und in Abwägung unterschiedlicher Positionen schlagen ASK/CONVENT folgen-
de Zielsetzungen für eine städtebauliche und nutzungsstrukturelle Entwicklung der Mittel-
mole vor: 
 

 Die Mittelmole wird so zügig wie möglich zu einem neuen, attraktiven und funktionsadä-
quaten Standort entwickelt, der seiner künftigen Aufgabe als Verkehrs- und Ankunftsort für 
das Seebad Warnemünde entsprechen wird. Die Verkehrsfunktionen sind so zu gestalten und 
in die Strukturen einzubetten, dass ein Ort mit vielfältigen Funktionen und einer repräsen-
tativen städtebaulichen und architektonischen Gestaltung entwickelt wird, die dem Cha-
rakter Warnemündes als historischem Fischerort, als modernes Seebad und als Ziel des Tou-
rismus für Tages- und Erholungstouristen gerecht wird. 

 

 Dabei sind die historischen Entwicklungsbedingungen und -strukturen der Mittelmole zu 
berücksichtigen, die durch den Bau des Neuen Stroms bzw. durch dessen Erweiterung zum 
Seekanal aus dem Warnowufer, das ehemals dem historischen Fischerdorf gegenüberlag, ei-
ne Fähr- und Eisenbahnhalbinsel haben entstehen lassen inkl. der historischen Bahnhofsge-
bäude, der Bahn-, Ufer- und Kaianlagen, die jetzt für die Kreuzschifffahrt, die Passagierschiffe 
und den Fährbetrieb genutzt werden. 

 

 Durch den Bau des Verknüpfungsbauwerkes mit der Überquerung der Bahnlinie in Höhe 
des S-Bahnhaltepunktes ‘Warnemünde Werft’ wird die Haupterschließung der Mittelmole voll-
ständig auf die Seekanalseite der Bahngleise verlagert. Damit ändert sich die Erschließungssi-
tuation der Mittelmole entscheidend. Über die Straße am Passagierkai wird nicht nur der Zu-
bringerverkehr für die Kreuzfahrtschiffe und Fähre zur Hohen Düne, sondern auch der gesam-
te Pkw-, Taxen und Busverkehr abgewickelt, dessen Stellplätze auf den Flächen entlang der 
Straße ‘Am Passagierkai’ angelegt werden. Die Straße ‘Am Bahnhof’ wird damit im Bereich 
südlich der Bahnhofsachse als Erschließungsstraße weitgehend überflüssig und könnte samt 
der Stellplatzanlage zu einer gemischten Verkehrsfläche oder einem Fußweg zurückgebaut 
werden. 

 

 Die Mittelmole wird künftig wie im F-Plan vorgesehen für Einrichtungen und Anlagen für 
maritim-touristische Nutzungen sowie mit ihnen in Verbindung stehende gewerbliche 
Nutzungen genutzt. Dies sind insbesondere Einrichtungen der Gastronomie, Beherbergung 
und Kultur sowie Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe, die dem anzustrebenden Ge-
bietscharakter als repräsentativem Eingangsbereich des historisch geprägten Seebades 
Warnemünde entsprechen und außerdem die Entwicklung der Einrichtungen und Anlagen, die 
den wasserseitigen Nutzungen dienen (Fähranleger, Kreuzfahrtterminal, Boots- und Segel-
sport), befördern. 

 

 Anders als im Flächennutzungsplan vorgesehen, wird – unter sorgfältiger Berücksichtigung 
der vorhandenen Lärm- und Emissionsbelastungen im nördlichen Teil der Mittelmole – Wohn-
nutzung als Teil einer gemischten Nutzung vorgeschlagen. Aufgrund der besonderen städ-
tebaulichen Qualität, der maritim-touristischen Nutzungen sowie der besonderen verkehrlichen 
Erschließung ist, wie in der Bedarfsermittlung des Einzelhandelsgutachtens auch abgeleitet, 
großflächiger Einzelhandel ausgeschlossen. Die zu bebauenden Flächen sind als Mischgebiet 
entlang des Alten Stroms, ggf. auch als allgemeines Wohngebiet auszuweisen. 
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 Die Mittelmole gliedert sich etwa entlang der Achse Bahnhofsbrücke - Bahnhofsvorplatz - 
Fußgängertunnel - Seepromenade (im Folgenden ‘Bahnhofsachse’ genannt) in einen ‘lau-
ten’, d.h. auch in Zukunft stärker lärmbelasteten Bereich im südlichen Teil und einen ‘leiseren’ 
Bereich im nördlichen Teil. Der südlich gelegene Teil nimmt die flächenintensiven Verkehrs-
funktionen auf (Bahnanlagen, Kreuzfahrtterminal, Andienungs- und Lieferverkehr für die 
Kreuzfahrtschiffe, Fährbetrieb, Anlagen für den ruhenden Verkehr, Haltepunkte für Taxen und 
Reisebusse). Hier wäre ggf. der Standort für eine Sport- oder Eventhalle oder ggf. für ein Hal-
lenschwimmbad sowie bei Bedarf ein zweites Terminalgebäude am Liegeplatz P 8. Im nördli-
chen Teil der Mittelmole befinden sich die kleinteiligeren Nutzungen wie Wohnen, Einzelhan-
del, Dienstleistungen, Hotel- und Beherbergungsgewerbe sowie die erweiterten Flächen für 
den Boots- und Segelsport.  

 

 Die südlich der Bahnhofsachse entlang des Alten Stroms gelegene Grünanlage (Bahnhofs-
grünanlage) soll als Ausgleich für die geplante Bebauung und zur Verbesserung des Lärm-
schutzes zwischen Mittelmole und Ortsrand erweitert werden. Dazu sind die vorhandenen 
Stellplätze entlang der Bahngleise auf die andere Bahnseite zu verlagern, die vorhandene Er-
schließungsstraße könnte zu einer Mischverkehrsfläche oder einem Fußweg zurückgebaut 
und die Grünflächen bis an die Bahngleise erweitert werden. Der in der Grünanlage vorhan-
denen Boots- und Tauchclub sollte an die Spitze der Mittelmole zu den anderen Wasser-
sporteinrichtungen verlegt werden. Das vorhandene Gebäude oder ein entsprechender Neu-
bau könnte als Soziales Zentrum oder als Vereinsheim für in Warnemünde ansässige Vereine 
genutzt werden. Hier könnten kleinere soziale oder kulturelle Veranstaltungen stattfinden. Das 
Ganze soll auch dazu dienen, die Parkanlage zu beleben.  

 

 Die ‘Bahnhofsachse’ wird zwischen Seekanal und Bahnhofsbrücke als repräsentative Platz- 
und Freifläche ausgestaltet und bildet so das Entrée für die Kreuzfahrt-, Bus- und Pkw-
Touristen. Unabhängig davon, ob der Fußgängertunnel bestehen bleibt oder nicht, wird der 
Hauptfußgängerweg vom Seekanal nördlich um das Bahnhofsgebäude herumgeführt, um ihn 
in der Nord-Ost-Ecke auf den Bahnhofsvorplatz einmünden zu lassen, der dann diagonal in 
Richtung Bahnhofsbrücke überquert wird. Der Bahnhofsplatz soll ‘entrümpelt’ und entspre-
chend der veränderten Wegeführung ggf. neugestaltet werden.  

 

 Auf den beiden Teilflächen direkt nördlich des Bahnhofs entlang der neuangelegten Fußgän-
gerachse können im Erdgeschoss zusätzliche Einzelhandelsflächen entstehen sowie im 
1. OG. bei Bedarf auch Flächen für Dienstleistungen wie kleine Büros, Praxen o.ä. genutzt 
werden. Im Erdgeschossbereich wäre Platz für etwa 2 bis 3 Tsd. m² Laden- und Dienstleis-
tungsflächen. 

 

 Für die Bebauung werden hier zwei Varianten vorgeschlagen:  

- In der ersten Variante bleiben das Scandlines-Gebäude und der Lokschuppen erhalten; das 
Scandlines-Gebäude wird zu einem Sporthotel umgebaut, und der Lokschuppen kann den 
Seglern als Lager oder auch als Veranstaltungsgebäude zur Verfügung gestellt werden. Im 
Bereich der alten Fährbecken entsteht eine repräsentative, zur Warnowmündung hin orien-
tierte Platz- und Freifläche. Der Bereich um das Scandlines-Gebäude kann durch Wohnge-
bäude ergänzt werden.  

- In der zweiten Variante wird das Scandlinesgebäude abgerissen und die Fläche für Woh-
nungsneubau genutzt. An der Spitze der Mole entsteht ein neues Segelzentrum, mit Sport- 
und Bootshalle, Unterkünften, Café oder Restaurant sowie einer städtebaulichen Dominante, 
die für Wohnen, Ferienwohnungen oder Hotelnutzung zur Verfügung steht.  

 

 Der Bereich mit der Wohnnutzung ist so zu gliedern, gebäudetechnisch so auszugestalten 
und ggf. so abzuschirmen, dass die erforderlichen Standards des Lärm- und Immissions-
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schutzes in den Wohnungen erreicht werden. Nichtwohnnutzungen oder ggf. Ferienwohnun-
gen sind an der Seekanalseite so anzuordnen, dass sie die Gebäude gegen den Lärm ab-
schirmen.  

 

 Der Bereich südlich der ‘Bahnhofsachse’ nimmt mit Ausnahme der Bahnhofsgrünanlage 
hauptsächlich die Verkehrsfunktionen auf: Bahn, Kreuzfahrtterminal mit den dazugehören-
den Verkehrs- und Logistikflächen, eine Stellplatzanlage (mit bis zu 600 Stellplätzen) entlang 
der Bahn sowie bei Bedarf ein zweites Terminalgebäude. Auf den Flächen entlang des See-
kanals ist bei Bedarf Raum für Service- und Ankunftsgebäude, deren Funktionen mit dem 
Kreuzschifffahrtstourismus verbunden sind.  

 

 Der Bereich nördlich der vorgeschlagenen Bebauung dient hauptsächlich der Erweiterung 
des Segelsports. Hierhin sollen alle Segel- und Bootsnutzungen (auch die aus der Bahnhofs-
grünanlage) verlagert bzw. in diesen Bereich hin erweitert werden. Der Bereich der ehemali-
gen Fährbecken könnte als kleiner Museumshafen genutzt werden oder alternativ ein neues 
Segelsportzentrum mit Räumen für Events, Bootslagerung etc. und/oder ein Sporthotel auf-
nehmen.  

 

 Für den gesamten Bereich ist der Hochwasserschutz als integraler Bestandteil der Umgestal-
tung zu berücksichtigen. Dafür ist die Hochwasserschutzlinie auf der Mittelmole zu definieren. 
Die Wohn- und Mischbebauung könnte erhöht auf den vorgesehenen Tiefgaragen ‘aufgepol-
dert’ werden, um den Hochwasserschutz (Bemessungshochwasserstand +2,95 m) zu errei-
chen. Bei einer durchschnittlichen Geländehöhe der Mittelmole von geschätzt 1,80 m wären 
das zusätzlich 1,15 m.  

 

 Für die Fußgängerwege und die Seepromenaden sollte eine möglichst vollständige Begeh-
barkeit des Uferbereichs entlang der gesamten Kai- und Uferanlagen erreicht werden, auch im 
Bereich der Segelvereine, sodass ein Rundweg um die Halbinsel entsteht. Dazu sollte im Sü-
den zwischen der Straße Am Bahnhof und der Straße Am Passagierkai in Höhe des Durchlas-
ses vom Alten Strom mit Hilfe einer Fußgängerbrücke über die Bahn eine Fußgängerverbin-
dung zwischen Grünanlage und Passagierkai geschaffen werden.  

 

 Für die städtebauliche und architektonische Gestaltung des nördlichen Bereiches wird 
vorgeschlagen: 

- Die Schaffung eines verdichteten 3- bis 5-geschossigen Wohn- und Mischgebietes, ge-
gliedert durch repräsentative Platzflächen in der Bahnhofachse, den Grünzug mit Öffnung 
Richtung Warnowmündung und den Übergang zu wasserbezogenen Freiflächen, die auch 
der Segelsportnutzung dienen an der Nordseite der Mittelmole im Bereich der ehemaligen 
Fährbecken. 

- Eine städtebauliche und architektonische Gestaltung, die modern und nicht historisierend 
ist, aber auf die zum Teil kleinteiligen baulichen Strukturen des Ortes Warenmünde Bezug 
nimmt, die von Fischerdorf-, aber auch von historischer und moderner Seebäderarchitektur 
bestimmt ist. (Weder ‘Disneyland’ noch eine ‘Hafencity Hamburg’ soll dort entstehen.) 
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Abb. 21:  Teilplan Mittelmole – Entwurf (ASK/CONVENT) 

 
 

Nutzungs-, Städtebau- und Erschließungskonzept 

Aus diesen Zielsetzungen und unter Berücksichtigung der städtebaulichen Ausgangslage und der 
Flächeneignung ergibt sich folgendes Nutzungs-, Städtebau- und Erschließungskonzept: 
 

 Die Erschließung der Mittelmole für Pkw, Taxen, Reisebusse etc. erfolgt ausschließlich über 
die Straße ‘Am Passagierkai’. Die Straße wird über den Fähranleger hinaus als Zugang für die 
Liegeplätze P 1–6 bis zu einem Wendehammer verlängert und erschließt damit zwei Quer-
straßen, die hinüber zum nördlichen Teil der Straße ‘Am Bahnhof’ führen. Diese bildet weiter-
hin die rückwärtige Erschließung der Gebäude am ‘Alten Strom’. Alle Straßen außer der 
Haupterschließung könnten als Mischverkehrsflächen ausgestaltet werden.  

 

 Das Konzept sieht eine Verlegung des Fähranlegers für die Autofähre zur Hohen Düne nach 
Norden vor, um damit für immer größere Kreuzfahrtschiffe eine längere Kailänge für den Lie-
geplatz P 7 zu ermöglichen. Der Liegeplatz P 7 wird damit von heute ca. 280 m auf etwa 
390 m verlängert.  

 

 Fähranleger und Bahnhof bilden zusammen mit den repräsentativ gestalteten Freiflächen vor 
und hinter dem Bahnhof die neue städtebauliche Achse, die für die Kreuzfahrt-, Bahn-, Fähr- 
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und Pkw-Touristen das neuzugestaltende Entrée zum Seebad Warnemünde bilden. Statt des 
engen Fußgängertunnels wird nach Rückbau der Gleise eine großzügige Wegführung nördlich 
des Bahnhofs angelegt, die dann diagonal über den Bahnhofsvorplatz zur Bahnhofsbrücke ge-
führt wird.  

 

 Südlich der neuen Platzfläche hinter dem Bahnhof befinden sich ein Kurzzeitparkplatz für Pkw, 
ein Taxenstellplatz sowie ein Stellplatz für Reisebusse. In diesem Bereich können statt der 
beiden Betonplattenbauten bei Bedarf neue Servicegebäude (Toiletten, Verkehrsbüro, Café 
etc.) für die ankommenden Touristen errichtet werden. 

 

 Südlich des historischen Stellwerks schließen Flächen für mehrgeschossige Stellplatzanlagen 
an, die zwischen Bahn und Passagierkai je nach Höhe und baulicher Ausbildung eine Lärm-
abschirmung bilden. In diesem Bereich ist auch Platz für eine Event- oder Dreifeldsporthalle, 
die damit in kürzester Entfernung zu den dafür erforderlichen Stellplätzen liegt.  

 

 Die übrigen Flächen südlich der Bahnhofsachse sowie entlang der Liegeplätz P 1–6 sind der 
Kreuzschifffahrtlogistik und dem heute dort bestehenden maritimen Einzelhandel vorbehalten. 

 

 Ganz im Norden der Mittelmole werden die Flächen für den Segelsport und die damit verbun-
denen Einrichtung bis einschließlich der Flächen an den alten Fährbecken erweitert. Hier wäre 
Platz für ein neues Segelzentrum und bei Bedarf ein Sporthotel, falls man sich nicht dafür ent-
scheidet, das bestehende Bürogebäude von Scandlines umzunutzen. 

 

 Die Fläche zwischen dem Segelsport im Norden und der neugestalteten ‘Bahnhofsachse‘ ist 
für eine intensive Neubebauung geeignet. Hier kann das ‘Fährhafenquartier’ entstehen mit ei-
ner gemischten Nutzung von Einzelhandel, Gastronomie, maritimen Dienstleistungen, Hotel- 
und Beherbergungsgewerbe und Wohnen. Dabei sind die gewerblichen Nutzungen in den 
Erdgeschossen vorgesehen, vorrangig entlang der Bahnhofsachse, also auf der Südseite des 
Quartiers, in zweiter Linie auch entlang der Seekanalseite. 

 

 Das Quartier wird durch einen Grünzug gegliedert, der sich in Richtung Warnowmündung/ 
Ostsee öffnet. Es sollte 3-, maximal 5-geschossig bebaut werden; die oberen Geschosse sind 
als Dach oder Staffelgeschosse auszubilden. Die Bebauung kann auf den darunter liegenden 
Tiefgaragen, die die notwendigen Stellplätze für die Wohn- und Gewerbenutzungen enthalten, 
so realisiert werden, dass mit einer Höhe von ca. 1,50 m über Gelände der notwendige Hoch-
wasserschutz gewährleistet ist.  

 

 In dem Bereich zwischen Grünzug und Altem Strom kann, durch die übrige Bebauung gegen 
Lärm geschützt, eine Wohnbebauung entstehen. Der Bereich zwischen Grünzug und Seeka-
nalpromenade ist für eine gemischt-genutzte Bebauung vorgesehen – hier kann neben Woh-
nen und gewerblichen Nutzungen wie Einzelhandel, Praxen, Büros in den Erdgeschossen 
auch Hotel- und anderes Beherbergungsgewerbe angesiedelt werden. 

 

 Insgesamt können in diesem Bereich ca. 270 bis 350 Wohnungen mit 3 bis 4 Tsd. m² Gewer-
beflächen entstehen.  

 

 Der außenliegende Uferweg wird nach Möglichkeit als Rundweg geführt – entlang des ‘Alten 
Stroms’, oben durch den Segelsportbereich über die Seepromenade entlang des Passagier-
kais und durch die Bahnhofsgrünanlage bis zur Bahnhofsbrücke. Dazu ist allerdings auf Höhe 
des Durchstichs (am Südende des Alten Stroms) eine Fußgängerbrücke über die Bahn erfor-
derlich.  
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10. ANWENDUNG DES RECHTLICHEN INSTRUMENTARIUMS 

 

Vorbemerkung 

Der Auftrag zur Erarbeitung des Strukturkonzeptes Warnemünde schließt neben der Städtebauli-
chen Rahmenplanung nicht nur ein konkretes Handlungs- und Maßnahmenkonzept ein, sondern 
auch Empfehlungen zu dessen Umsetzung.  
 
Die Anwendung entsprechender Verfahren und des dazugehörigen städtebaurechtlichen Instru-
mentariums sind Bestandteil des Auftrages.  
 
Zwei Themenbereiche sollen hier für die Instrumentendiskussion besonders hervorgehoben wer-
den:  
 
■ Der Schutz des Wohnens vor Umwandlung in Ferienwohnungen und  
 
■ die Planung und Bebauung der Mittelmole. 
 

Ausgangssituation und Begründung 

Die Mittelmole ist durch ihre zentrale Lage im Stadtgebiet Warnemünde und am ‘Hafeneingang’ 
der Stadt Rostock und durch die wichtigen Verkehrsfunktionen für die Hansestadt Rostock und für 
den Ortsteil Warnemünde und deren zukünftige Entwicklung von herausragender Bedeutung.  
 

+ Der städtebaulichen Entwicklung der Mittelmole kommt eine für die Zukunft des Seebades 
Warnemündes besondere Bedeutung zu, insbesondere  

- mit Blick auf die bestehenden Nutzungen und Funktionen im Bereich des Verkehr 
(Kreuzfahrtterminal, Bahn, Stellplätze für , Reisebusse, Caravans etc.) und  

- ihre enge räumliche und funktionale Verknüpfung mit dem historischen Stadtkern 
Warnemündes sowie 

- in Bezug auf die künftigen, die Stadt ergänzenden Nutzungen (Wohnen, Tourismus, 
Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen, Veranstaltungen, Segelsport). 

 

+ Die Mittemole nimmt für alle Ankommenden in Warnemünde – die Kreuzfahrttouristen, die 
Bahn- und Fährpassagiere, die Busreisenden und die Pkw-Fahrer – die Funktion des Ein-
gangsbereiches und Ankunftsortes zum Seebad ein. Sie sollte dementsprechend reprä-
sentativ ausgestaltet und bebaut sein. 

 

+ Insgesamt besteht ein großes öffentliches Interesse seitens der Stadt Rostock und des 
Seebades Warnemünde an der Entwicklung dieser Fläche unter gewissenhafter Berück-
sichtigung und Ausschöpfung der Instrumente und Verfahren des Planungsrechtes und ggf. 
des besonderen Städtebaurechtes, die mit der Wahrnehmung der Kommunalen Planungsho-
heit eng verbunden sind. 

 

Demgegenüber befindet sich die Mittelmole aktuell in Teilen mit ihren Brachflächen, mit dem Ver-
dacht auf Altlasten und der mangelhaften Erschließung in einem desolaten Zustand. Zu den städ-
tebaulichen Mängeln gehören:  
 

– Die großen, ungeordneten und unbegrünten Brachflächen, die durch den Rückbau der 
Gleisanlagen und der Aufgabe des Fährbetriebes entstanden sind und fast den gesamten 
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Nordteil der Mittelmole und Flächen entlang der Bahn im Bereich des historischen Stellwerkes 
beherrschen, 

 

– die mangelhafte Erschließung und der Mangel an Hinterland- bzw. Logistikflächen im 
nördlichen Teil der Kaianlagen (P 1–6) für Pkw- und Zulieferverkehr für die Kreuzfahrtschiffe, 

 

– die Emissionsbelastung durch Lärm- und Dieselabgase, die von den Kreuzfahrtschiffen aus-
gehen, 

 

– der enge und für Behinderte unpassierbare Fußgängertunnel unter der Bahn, 
 

– der durch Verkaufsbuden völlig verstellte und mangelhaft repräsentative Bahnhofsvorplatz, 
 

– die mangelhafte räumliche Erschließung der Bahnhofsgrünanlage für Fuß- und Spaziergän-
ger 

 

– der Mangel an Erweiterungs- und Bootslagerflächen für den Segelsport, 
 

– die Erschließung über den Bahnübergang, die durch zunehmenden Bahnverkehr einen Ver-
kehrsengpass bildet.  

 
Durch das bereits im Bau befindliche Verknüpfungsbauwerk ändert sich die Erschließungssitua-
tion der Mittelmole grundlegend. 
 
 
Von daher stellen sich hier u.a. folgende Aufgaben:  

 Neuordnung fast der gesamten Fläche, der Nutzungen und der Erschließung und damit  

 Schaffung eines neuen Planungsrechts 

 Gerechte Abwägung öffentlicher und privater Interessen mit Blick auf die zentrale Be-
deutung der Mittelmole für die gesamte Entwicklung des Ortsteiles Warnemünde 

 Abgrenzung der öffentlichen und privaten Flächen 

 Neuordnung der Erschließung, ggf. durch Bodenordnungsverfahren 

 Ggf. Beseitigung von Altlasten 

 Aufhebung der Widmung als Bahnflächen  

 Sicherung von öffentlichen Flächen für Hafen- und Logistik-Funktionen 

 Sicherung der Tragfähigkeit und Wirtschaftlichkeit der Neubebauung 

 Sicherstellung einer zügigen Umsetzung der Neuordnung und der Bebauung 
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Anwendung des rechtlichen Instrumentariums 

Um den zukünftigen Aufgaben und Funktionen gerecht zu werden, bedarf es hoher finanzieller 
Aufwendungen, vor allem im Bereich 

■ des Verkehrs und der Verkehrserschließung, 

■ insbesondere der Kai- und Hafenanlagen sowie 

■ der technischen Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Ver- und Entsorgung der Kreuzfahrtschiffe, 
Stellplätze, Bushalteplätze etc.) 

sowie planerisch-organisatorischer Maßnahmen, wie z.B.  

■ die Aufteilung zwischen öffentlichen und privaten Flächen ggf. durch eine gezielte Bodenord-
nung bzw. Umlegung  

■ und Maßnahmen zum Lärm-, Emissions- und Hochwasserschutz.  

 
Angesichts der Herausforderungen, die sich durch die Entwicklungsziele für den Bereich Mittelmo-
le stellen, ist eine umfassende planerische und funktionelle Neuordnung der Mittelmole 
durch die Schaffung neuen Bau- und Planungsrechtes erforderlich.  
 
Für einen erhöhten bzw. intensiveren Einsatz des städtebaulichen Instrumentariums spre-
chen folgende Gründe:  

■ Die zentrale Bedeutung der Mittelmole für die Stadtentwicklung Warnemündes, 

■ der hohe öffentliche Erschließungsaufwand und der hohe Anteil an öffentlichen Funktionen 
(Bahn, Kreuzfahrttourismus, Grünflächen), 

■ der Bedarf an (Miet-)Wohnungen, die nicht schleichend in Ferienwohnungen umgewandelt 
werden, 

■ das öffentliche Interesse an hoher städtebaulicher Qualität und zügiger Umsetzung sowie 

■ die bisher nicht kalkulierbare Kooperationsbereitschaft der künftigen Eigentümer.  

 
Das Baugesetzbuch hält für derartig komplexe städtebauliche Aufgaben eine Reihe von Instru-
menten und Verfahren bereit – u. a.:  

■ das Instrument der Städtebaulichen Verträge, in denen zwischen Stadt und Investor auf Ba-
sis einer verbindlichen Planung z.B. Übernahme von Planungsleistungen und -kosten, Reali-
sierungsfristen, Erschließungs- und Verfahrenskosten, städtebauliche Qualitäten geregelt 
werden oder  

■ die städtebauliche Entwicklungsmaßnahme nach § 165 BauGB, die zum Einsatz kommen 
kann aufgrund des öffentlichen Interesses an einer zügigen, zusammenhängenden und aufei-
nander abgestimmten Entwicklung einerseits, am Vorbeugen individueller bzw. spekulativer 
Entwicklungen andererseits.  

 
Damit wird der öffentlichen Hand die Möglichkeit gegeben, unter Abwägung des öffentlichen ge-
gen das private Interesse ein neues Baurecht zu schaffen und eine ausgewogene städtebauliche 
Entwicklung nicht nur zu ermöglichen, sondern der Kommunalen Planungshoheit auch bis in 
die Umsetzung und Realisierung zur Durchsetzung zu verhelfen.  
 
Eine konsequente Anwendung der Regelungs- und Steuerungsmöglichkeiten des Baugesetzbu-
ches dient u. a.: 

■ der Sicherstellung der städtebaulichen und architektonischen Qualität, 

■ der zügigen baulichen Umsetzung, d.h. der Wahrung vereinbarter Fristen der baulichen Re-
alisierung, 

■ der Regelung von potenziellen Nutzungskonflikten zwischen lärmerzeugenden und lärm-
empfindlichen Nutzungen, 
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■ der Abwehr von Bodenspekulation und der Vorbeugung einer schleichenden Umwand-
lung der Wohnnutzung in Eigentums- – sprich: – Ferienwohnungen, 

■ der Sicherung eines Bodenpreises, was die Chance beinhaltet, halbwegs preiswerten Woh-
nungsbau zu realisieren sowie 

■ der Beteiligung der Investoren an den Kosten für Planung, Wettbewerbsverfahren, Er-
schließung, Beseitigung von Altlasten und Bereitstellung oder Herrichtung von Ausgleichsflä-
chen. 

 
Zwei Verfahrenswege für die planerische und planungsrechtliche Entwicklung des Bereiches 
Mittemole bieten sich aus unserer Sicht an: 
 

Planungsrechtliche Reglungen nach dem Allgemeinen Städtebaurecht 

■ Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans (§ 2 BauGB)  

- mit der Prüfung, ob zur Verhinderung von Abrissen oder wertsteigenden Maßnahmen eine 
Veränderungssperre nach § 14 erforderlich ist, und 

- mit einer intensiven Beteiligung der Bevölkerung (§ 3 BauGB). 

■ Verknüpfung der Aufstellung mit der Begründung eines besonderen Vorkaufsrechtes 
(§ 25 (2)) oder eines Vorkaufsrechtes zugunsten Dritter (z.B. einer Wohnungsgesellschaft) 
nach § 27 BauGB, 

- ggf. mit Einleitung eines Bodenordnungsverfahrens. (§§ 45 bis 79 BauGB) sowie 

- mit Abschluss eines städtebaulichen Vertrages mit den (künftigen) Grundeigentümern (§ 11 
BauGB), der die Fragen der Erschließung(-skosten), der Bodenordnung, der städtebaulichen 
Qualität und vor allem der Realisierungsfristen verbindlich regelt. 

 

Wenn sich abzeichnet, dass mit den derzeitigen Eigentümern oder den künftigen Erwerbern schon 
aufgrund eines überhöhten Ankaufswertes und einer damit verbundenen Erwartung einer dichten, 
hochwertigen und damit rentierlichen Nutzung eine Einigung im Rahmen eines Städtebaulichen 
Vertrages und eine Einigung über den Ankauf der für die Erschließung benötigten öffentlichen 
Flächen nicht oder nur unter großen Zugeständnissen der öffentlichen Hand zustande kommt, 
bietet sich als alternativer Verfahrensweg an, das Gebiet zu entwickeln als: 
 

Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme nach dem Besonderen Städtebaurecht  

Im § 165 BauGB ist u. a. die Rede von Ortsteilen, „die im Rahmen einer städtebaulichen Neuord-
nung einer neuen Entwicklung zugeführt werden“ sollen. 
 
Das bedeutet konkret 

■ die Einleitung von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 165 (4) bzw. §§ 137 bis 141 
BauGB zur Festsetzung einer Städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme nach §§ 165 bis 
169 BauGB) 

■ mit der Festsetzung eines planungsunbeeinflussten Bodenwertes nach § 156 BauGB, 

■ ggf. die Begründung eines besonderen Vorkaufsrechtes nach § 25 BauGB oder zugunsten 
Dritter nach § 27 BauGB,  

■ der Erwerb der Grundstücke durch die Stadt § 166 (3),  

■ ggf. die Ausübung des Enteignungsrechtes nach § 169 (3) BauGB, 

■ alternativ: mit Erhebung von Ausgleichsbeiträgen vom Eigentümer nach § 154 BauGB. 

 
Durch die Anwendung des Instruments der Städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme besteht die 
Möglichkeit, den Wert der Flächen ohne Rücksicht auf die mit der Aussicht auf die Entwicklung 
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verbundenen Wertsteigerungen festzuschreiben und diese Flächen damit zum entwicklungsun-
beeinflussten Wert in den Zwischenerwerb zu bringen. Die Maßnahme verhindert dadurch im 
Vorfeld eines neuen Baurechtes die spekulative Erhöhung der Bodenpreise. 
 
Darüber hinaus können die beabsichtigten städtebaulichen Ziele durch entsprechende vertragli-
che Regelungen im Vollzug tatsächlich innerhalb eines bestimmten Zeitraumes gesichert werden. 
Unter Umständen werden solche umfassenden Stadterneuerungsmaßnahmen vom Land geför-
dert. 
 
Die städtebauliche Entwicklungsmaßnahme führt ein betriebswirtschaftliches Prinzip in die 
Stadtteilentwicklung ein:  

■ Die durch öffentliches Engagement und Investitionen erzeugte Steigerung der Grundstückwer-
te werden zur Finanzierung der Maßnahme herangezogen, indem die Grundstücke zu einem 
planungsunbeeinflussten Eingangswert gekauft werden können oder indem die Wertsteige-
rung im Rahmen einer Ausgleichzahlung nach § 154 bis 156 BauGB abgeschöpft werden 
kann.  

■ Für eine Steuerung, die auch in der Realisierung die Qualitäten der Planung sichert und die 
Wahrnehmung der öffentlichen Interessen gewährleistet, kann die Stadt ihre personellen Ka-
pazitäten durch ein Verfahrensmanagement in Form eines Aufgabenträgers nach § 167 (1-3) 
BauGB verstärken, das aus der Abschöpfung der Planungsgewinne finanziert werden kann. 

 

Wettbewerbsverfahren 

Parallel zu dem B-Planverfahren oder der Städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme schlagen wir 
zur Erarbeitung eines städtebaulichen Konzepts und einer ortsgerechten, städtebaulichen und 
architektonischen Lösung zwei Wettbewerbe vor, um die besondere städtebauliche und baulich-
architektonische Qualität sicherzustellen, die der Bedeutung des Ortes entspricht: 
 

■ Einen städtebaulichen Wettbewerb, dessen Ergebnisse noch in den Bebauungsplan einflie-
ßen können, in dem die Verteilung der unterschiedlichen Nutzungen, die baurechtliche Wid-
mung der Flächennutzungen, Fragen der Erschließung etc. geklärt werden. 

Der städtebauliche Wettbewerb sollte die gesamte Fläche der Mittelmole umfassen. Er dient 
der städtebaulichen Verteilung und Neuordnung der vorgesehenen Nutzungen und Funktionen 
(Bahn, Kreuzfahrtverkehr, Bus-, Taxen- und Pkw-Verkehr, Stellplätze, Gewerbe, Dienstleis-
tungen, Gastronomie, Hotel, Einzelhandel und Wohnen), der Darstellung der öffentlichen und 
privaten Erschließung, der Grün- und Ausgleichsflächen etc. 

■ In einer zweiten Phase kann dann ein Architekturwettbewerb für den nördlichen Kernbereich 
der Mittelmole durchgeführt werden, der zur Neubebauung ansteht.  

Der Architekturwettbewerb, der auch ein Investorenwettbewerb sein könnte, dient der Entwick-
lung und Sicherung der städtebaulichen und architektonischen Qualität der zentralen, neu zu 
bebauenden Fläche. Die Investoren bzw. Grundeigentümer werden per Städtebaulichem Ver-
trag an die Umsetzung der Wettbewerbsergebnisse und die Fristen der Realisierung gebun-
den. 

 

Themenbereich Schutz des Wohnens – Ferienwohnungen 

Zu dem Thema Umwandlung in Ferienwohnungen sollte geprüft werden, 

■ ob nach § 22 Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen im Rahmen des B-
Plans die Begründung von Wohneigentum einer besonderen Genehmigung zu unterstellen ist 
und 

■ inwieweit Regelungen über Aufteilung und Begründung von Teileigentum im Rahmen der 
Erhaltungssatzung nach § 172 zu treffen bzw. durchzusetzen sind. 
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Lärm 

■ Der Lärmschutz in der Bauleitplanung geht traditionell von den bestehenden Belastungspe-
geln auf den zu überplanenden Flächen aus.  

■ Flächen mit einer Lärmbelastung von über 65 dB(A) am Tag und 60 dB(A) durften bisher ge-
nerell nicht für Wohnen genutzt werden. 

■ Geplante aktive Lärmschutzmaßnahmen wie z.B. Lärmschutzwände etc. wurden zur Beurtei-
lung hinzugezogen, passive gingen bisher nicht in die Abwägung ein. Die TA Lärm setzt bei 
den Verursachern an. Insoweit kann sie keine passiven Lärmschutzmaßnahmen bei den Be-
troffenen in Rechnung stellen.  

■ Flächen mit hohen Belastungswerten und mit niedrigen durften nicht unmittelbar aneinander-
grenzen. Das Problem wurde durch Gliederung der Baugebiete geregelt – siehe Schema: 

 

 

 

■ Gegebenenfalls wurden zwischen zwei Gebiete Abstandsflächen nach § 9 (1)24 BauGB ge-
legt (von der Bebauung freizuhaltende Schutzflächen). 

■ Viele Flächen in den Städten konnten deshalb nicht genutzt werden. Besondere Lärmschutz-
probleme entstehen in den sogenannten Gemengelagen Mischung von Wohn- und Gewer-
benutzungen, wenn dort neues Planrecht geschaffen werden sollte. 

■ „In Metropolen (insbesondere in Stadtstaaten) mit begrenzten Flächenpotenzialen sind durch 
die bestehenden traditionellen Lärmschutzinstrumente (wie etwa Abstandsregelungen oder 
Abzonierungen) vor dem Hintergrund von hohen bis sehr hohen Lärmvorbelastungen Situatio-
nen entstanden, die die notwendige planerische Gestaltungsfreiheit der Gemeinde immer 
stärker einschränken.“ Um hier ein Mindestmaß an planerischem Gestaltungsspielraum zu 
erhalten, müssen Möglichkeiten geschaffen werden, den Normen des Gesundheitsschutzes – 
wie sie z.B. im BauGB und im BImSchG verankert sind – auf andere Art und Weise als bisher 
gerecht zu werden. 

■ Ein neuer Ansatz im Lärmschutz geht nicht mehr von den vorhandenen Lärmemissionen 
aus, sondern von den Immissionen, die nachts am Ohr des Schläfers ankommen – ungestör-
te Nachtruhe. Schutzziel ist es, einen schlafgünstigen Innenraumpegel zu gewährleisten. 
Nach Erkenntnissen der Lärmwirkungsforschung (Ortscheid/Wende), ist ein ungestörter 
Nachtschlaf bei Mittelungspegeln zwischen 25 und 30 dB(A) (am Ohr des Schläfers) möglich. 
Es geht also darum, den baulichen Schallschutz bei gleichzeitiger Anwendung des Innen-
raumpegels anstelle des Außenraumpegels in rechtlich zulässiger Weise zu gewährleisten.  

■ Hinsichtlich der Höhe des Innenraumpegels sagt die Rechtsprechung: „Wichtiger hierfür ist, 
dass nach den Erkenntnissen der Lärmforschung dem durch § 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG ge-
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boenen Schutz gegen unzumutbare Lärmbeeinträchtigungen Genüge getan wird, wenn der 
Innenpegel in Wohnräumen 40 dB(A) und in Schlafräumen 30 dB(A) nicht übersteigt.“ 
(BVerwG, Beschl. vom 17.05.1995 4 NB 30/94) Diese werden ggf. durch passive Lärm-
schutzmaßnahmen an und in den Gebäuden erreicht. 

■ Solche planerisch-baulichen Maßnahmen sind z.B. die Stellung der Gebäude zur Lärmquel-
le, die Organisation der Grundrisse (z.B. Schlafräume auf der lärmabgewandten Seite), oder 
sie werden erreicht durch technische Maßnahmen an den Gebäuden, wie z.B. doppelte Fas-
saden, vorgehängte verglaste Loggien, Wintergärten, Lärmschutzfenster etc.  

■ Das bedeutet, dass in den B-Plänen entsprechende textliche Festlegungen getroffen wer-
den müssen: 

„Durch Anordnung der Baukörper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die 
Wohn- und Schlafräume den lärmabgewandten Gebäudeseiten zuzuordnen. Sofern eine An-
ordnung aller Wohn- und Schlafräume einer Wohnung an den lärmabgewandten Gebäudesei-
ten nicht möglich ist, sind vorrangig die Schlafräume den lärmabgewandten Gebäudeseiten 
zuzuordnen. Für die Räume an den lärmzugewandten Gebäudeseiten muss ein ausreichender 
Schallschutz durch bauliche Maßnahmen an Außentüren, Fenstern, Außenwänden und Dä-
chern der Gebäude geschaffen werden. Wohn-/Schlafräume in Ein-Zimmer-Wohnungen und 
Kinderzimmer sind wie Schlafräume zu beurteilen.  

Für einen Außenbereich einer Wohnung ist entweder durch Orientierung an lärmabgewandten 
Gebäudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmaßnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten 
(z.B. verglaste Loggien, Wintergärten) mit teilgeöffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch 
diese baulichen Maßnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es er-
möglicht, dass in dem der Wohnung zugehörigen Außenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 
dB(A) erreicht wird.“ 

 
 
 

11. ARBEITSSCHRITTE – MASSNAHMEN ZUR UMSETZUNG 

 
Zur weiteren Umsetzung der Planung schlagen wir folgende Arbeitsschritte vor:  
 

 Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wie geplant 

 Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 

(Alle weiteren Arbeitsschritte des Bebauungsplanverfahrens sind hinreichend bekannt und 
werden hier nicht näher dargestellt.) 

 Öffentliche Diskussion im Ortsbeirat, ggf. als gesonderte öffentliche Veranstaltung 

 Vorbereitung der Ausschreibung eines städtebaulichen Wettbewerbs 

 Durchführung und Auswertung – Einarbeitung der Wettbewerbsergebnisse in den Entwurf 
des Bebauungsplans 

 Parallel dazu: Einleitung eines Verfahrens zur Festlegung der Mittelmole als Städtebauli-
che Entwicklungsmaßnahme nach § 165 Baugesetzbuch. Das Verfahren umfasst – verein-
facht dargestellt – etwa folgende Arbeitsschritte:  

 Grundsatzbeschluss zur Durchführung einer Entwicklungsmaßnahme (Wirkung: „Ein-
frieren“ der Bodenpreise) 

 Sicherung der städtebaulichen Ziele durch Erlass einer Vorkaufssatzung nach § 25 oder 
§27 BauGB Ggf.  

 Erlass einer Veränderungssperre i.V.m. Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplanes 
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 Voruntersuchungen nach § 165 (4) BauGB: Gewinnung von Beurteilungsunterlagen über 
die Voraussetzungen zur Festlegung einer Entwicklungsmaßnahme 

 Ergebnis: Bericht zur Satzung 

 Satzungsbeschluss der Kommune 

 Vorlage zur Genehmigung bei der höheren Verwaltungsbehörde 

 Genehmigung der Satzung 

 Öffentliche Bekanntmachung 

 Eintragen der Grundbuchvermerke 

 Vorkaufsrecht und Genehmigungsvorbehalt der Satzung werden rechtskräftig 

 Einleitung der Durchführung: 

 Durchgangserwerb der Grundstücke ggf. Enteignung 

Die Arbeiten zum Strukturkonzept können als Grundlage der Vorbereitenden Untersuchun-
gen zur Städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme genutzt werden. 

 
 
 

12. ABSCHLIESSENDE EMPFEHLUNGEN 

 
Anwendung des städtebaurechtlichen Instrumentariums 
 
Als Gutachter schlagen wir eine konsequente Anwendung und Durchsetzung des städtebaurecht-
lichen Instrumentariums vor, um der kommunalen Planungshoheit auch in der Umsetzung und 
Realisierung zu ihrem Recht zu verhelfen, eine hohe städtebauliche Qualität sicherzustellen und 
darauf zu achten, dass nicht alle Kosten auf die öffentliche Hand übertragen werden, während alle 
Vorteile nur dem künftigen Investor und Grundeigentümer zufallen. 
 
 
Wohnbebauung der Mittelmole ermöglichen 
 
Wir schlagen vor, die Auslegungsmöglichkeiten der Lärmschutzverordnungen und Normen so zu 
nutzen und auszulegen und die Verpflichtungen zum passiven Lärmschutz in entsprechenden 
städtebaulichen Verträgen zu verankern, dass eine Bebauung der Mittelmole auch mit Wohnun-
gen möglich ist, ohne dass für die Stadt Rostock oder den Grundeigentümer Probleme durch 
Schadensersatzansprüche u.Ä. entstehen. 
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13. ANHANG – AUSZÜGE DER RELVANTEN RECHTLICHEN  

REGELUNGEN AUS DEM BAUGB 

 

Die Aufstellung der Bauleitpläne nach § 2 sieht u.a. vor: 

[...] 

(3) Bei der Aufstellung der Bauleitpläne sind die Belange, die für die Abwägung von Bedeutung 
sind (Abwägungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.  

(4) Für die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird eine Umweltprüfung 
durchgeführt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden 
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden;  

Sowie nach § 2a Begründung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht: 

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begründung 
beizufügen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens  

1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und  

2. in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch die auf Grund der Um-
weltprüfung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dar-
zulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begründung.  

 

Der § 11 Städtebaulicher Vertrag sieht vor: 

(1) Die Gemeinde kann städtebauliche Verträge schließen. Gegenstände eines städtebaulichen 
Vertrages können insbesondere sein:  

1. die Vorbereitung oder Durchführung städtebaulicher Maßnahmen durch den Vertrags-
partner auf eigene Kosten; dazu gehören auch die Neuordnung der Grundstücksverhält-
nisse, die Bodensanierung und sonstige vorbereitende Maßnahmen sowie die Ausarbei-
tung der städtebaulichen Planungen sowie erforderlichenfalls des Umweltberichts; die Ver-
antwortung der Gemeinde für das gesetzlich vorgesehene Planaufstellungsverfahren bleibt 
unberührt;  

2. die Förderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere die 
Grundstücksnutzung, auch hinsichtlich einer Befristung oder einer Bedingung, die Durch-
führung des Ausgleichs im Sinne des § 1a Abs. 3, die Deckung des Wohnbedarfs von Be-
völkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie des Wohn-
bedarfs der ortsansässigen Bevölkerung; 

3. die Übernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde für städte-
bauliche Maßnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge 
des geplanten Vorhabens sind; dazu gehört auch die Bereitstellung von Grundstücken; 

[...] 

 

§ 14 Veränderungssperre  

(1) Ist ein Beschluss über die Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst, kann die Gemeinde zur 
Sicherung der Planung für den künftigen Planbereich eine Veränderungssperre mit dem Inhalt 
beschließen, dass 1. Vorhaben im Sinne des § 29 nicht durchgeführt oder bauliche Anlagen 
nicht beseitigt werden dürfen; 2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veränderungen 
von Grundstücken und baulichen Anlagen, deren Veränderungen nicht genehmigungs-, zu-
stimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden dürfen. 

[...] 
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§ 22 Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen 
Die Gemeinden, die oder deren Teile überwiegend durch den Fremdenverkehr geprägt sind, 
können in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung bestimmen, dass zur Si-
cherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen die Begründung 
oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgeset-
zes) der Genehmigung unterliegt. [...] 

 Voraussetzung für die Bestimmung ist, dass durch die Begründung oder Teilung der Rechte 
die vorhandene oder vorgesehene Zweckbestimmung des Gebiets für den Fremdenverkehr 
und dadurch die geordnete städtebauliche Entwicklung beeinträchtigt werden kann. Die 
Zweckbestimmung eines Gebiets für den Fremdenverkehr ist insbesondere anzunehmen bei 
Kurgebieten, Gebieten für die Fremdenbeherbergung, Wochenend- und Ferienhausgebieten, 
die im Bebauungsplan festgesetzt sind, und bei im Zusammenhang bebauten Ortsteilen, de-
ren Eigenart solchen Gebieten entspricht, sowie bei sonstigen Gebieten mit Fremdenverkehrs-
funktionen, die durch Beherbergungsbetriebe und Wohngebäude mit Fremdenbeherbergung 
geprägt sind. 

[...] 

 

§ 25 Besonderes Vorkaufsrecht  

(1) Die Gemeinde kann 

1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans durch Satzung ihr Vorkaufsrecht an unbebau-
ten Grundstücken begründen;  

2. in Gebieten, in denen sie städtebauliche Maßnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung ei-
ner geordneten städtebaulichen Entwicklung durch Satzung Flächen bezeichnen, an de-
nen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstücken zusteht.  

[...] 

 

§ 27a Ausübung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter 

(1) Die Gemeinde kann  

1. das ihr zustehende Vorkaufsrecht zugunsten eines Dritten ausüben, wenn das im Wege 
der Ausübung des Vorkaufsrechts zu erwerbende Grundstück für Zwecke der sozialen 
Wohnraumförderung oder die Wohnbebauung für Personengruppen mit besonderem 
Wohnbedarf genutzt werden soll und der Dritte in der Lage ist, das Grundstück binnen an-
gemessener Frist dementsprechend zu bebauen.  

[...] 

 

§ 165 Städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen 

(1) Städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen in Stadt und Land, deren einheitliche Vorbereitung 
und zügige Durchführung im öffentlichen Interesse liegen, werden nach den Vorschriften die-
ses Teils vorbereitet und durchgeführt. 

(2) Mit städtebaulichen Entwicklungsmaßnahmen nach Absatz 1 sollen Ortsteile und andere Teile 
des Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung für die städtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der angestrebten Entwicklung des 
Landesgebiets oder der Region erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer städtebaulichen 
Neuordnung einer neuen Entwicklung zugeführt werden.  

(3) Die Gemeinde kann einen Bereich, in dem eine städtebauliche Entwicklungsmaßnahme 
durchgeführt werden soll, durch Beschluss förmlich als städtebaulichen Entwicklungsbereich 
festlegen, wenn  

1. die Maßnahme den Zielen und Zwecken nach Absatz 2 entspricht,  

2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchführung der städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme 
erfordert, insbesondere zur Deckung eines erhöhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstätten, 
zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung 
brachliegender Flächen,  
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3. die mit der städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme angestrebten Ziele und Zwecke durch 
städtebauliche Verträge nicht erreicht werden können oder Eigentümer der von der Maß-
nahme betroffenen Grundstücke unter entsprechender Berücksichtigung des § 166 Abs. 3 
nicht bereit sind, ihre Grundstücke an die Gemeinde oder den von ihr beauftragten Ent-
wicklungsträger zu dem Wert zu veräußern, der sich in Anwendung des § 169 Abs. 1 Nr. 6 
[...]  

4. die zügige Durchführung der Maßnahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums gewähr-
leistet ist. Die öffentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwägen. 

(4) Die Gemeinde hat vor der förmlichen Festlegung des städtebaulichen Entwicklungsbereichs 
die vorbereitenden Untersuchungen durchzuführen oder zu veranlassen, die erforderlich sind, 
um Beurteilungsunterlagen über die Festlegungsvoraussetzungen nach Absatz 3 zu gewin-
nen. Die §§ 137 bis 141 sind entsprechend anzuwenden.  

[...] 

 

§ 166 Zuständigkeit und Aufgaben  

(1) Die Entwicklungsmaßnahme wird von der Gemeinde vorbereitet und durchgeführt, sofern nicht 
nach Absatz 4 eine abweichende Regelung getroffen wird. Die Gemeinde hat für den städte-
baulichen Entwicklungsbereich ohne Verzug Bebauungspläne aufzustellen.  

[...] 

(3) Die Gemeinde soll die Grundstücke im städtebaulichen Entwicklungsbereich erwerben. Dabei 
soll sie feststellen, ob und in welcher Rechtsform die bisherigen Eigentümer einen späteren 
Erwerb von Grundstücken oder Rechten im Rahmen des § 169 Abs. 6 anstreben. Die Ge-
meinde soll von dem Erwerb eines Grundstücks absehen, wenn  

1. bei einem baulich genutzten Grundstück die Art und das Maß der baulichen Nutzung bei 
der Durchführung der Entwicklungsmaßnahme nicht geändert werden sollen oder  

2. der Eigentümer eines Grundstücks, dessen Verwendung nach den Zielen und Zwecken 
der städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme bestimmt oder mit ausreichender Sicherheit 
bestimmbar ist, in der Lage ist, das Grundstück binnen angemessener Frist dementspre-
chend zu nutzen, und er sich hierzu verpflichtet. Erwirbt die Gemeinde ein Grundstück 
nicht, ist der Eigentümer verpflichtet, einen Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu entrich-
ten, der der durch die Entwicklungsmaßnahme bedingten Erhöhung des Bodenwerts sei-
nes Grundstücks entspricht.  

[...] 

 

§ 169 Besondere Vorschriften für den städtebaulichen Entwicklungsbereich 

(1) Im städtebaulichen Entwicklungsbereich sind entsprechend anzuwenden  

1. die §§ 137, 138 und 139 (Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen; Auskunftspflicht; Be-
teiligung und Mitwirkung öffentlicher Aufgabenträger),  

2. § 142 Abs. 2 (Ersatz- und Ergänzungsgebiete),  

3. die §§ 144 und 145 (Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgänge; Genehmi-
gung),  

4. die §§ 146 bis 148 (Durchführung; Ordnungsmaßnahmen; Baumaßnahmen),  

5. die §§ 150 und 151 (Ersatz für Änderungen von Einrichtungen, die der öffentlichen Versor-
gung dienen; Abgaben- und Auslagenbefreiung),  

6. § 153 Abs. 1 bis 3 (Bemessung von Ausgleichs- und Entschädigungsleistungen; Kaufprei-
se),  

7. die §§ 154 bis 156, ohne § 154 Abs. 2a (Ausgleichsbetrag des Eigentümers; Anrechnung 
auf den Ausgleichsbetrag, Absehen; Überleitungsvorschriften zur förmlichen Festlegung),  

8. §§ 162 bis 164 (Abschluss der Maßnahme),  

9. die §§ 164a und 164b (Einsatz von Städtebauförderungsmitteln; Verwaltungsvereinba-
rung),  

10. § 191 (Vorschriften über den Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstücken). 
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[...] 

(3) Die Enteignung ist im städtebaulichen Entwicklungsbereich ohne Bebauungsplan zugunsten 
der Gemeinde oder des Entwicklungsträgers zur Erfüllung ihrer Aufgaben zulässig. Sie setzt 
voraus, dass der Antragsteller sich ernsthaft um den freihändigen Erwerb des Grundstücks zu 
angemessenen Bedingungen bemüht hat. … 

[...] 

(8) Zur Finanzierung der Entwicklung ist das Grundstück oder das Recht zu dem Verkehrswert zu 
veräußern, der sich durch die rechtliche und tatsächliche Neuordnung des städtebaulichen 
Entwicklungsbereichs ergibt. § 154 Abs. 5 ist auf den Teil des Kaufpreises entsprechend an-
zuwenden, der der durch die Entwicklung bedingten Werterhöhung des Grundstücks ent-
spricht.  

[...] 

 

§ 153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschädigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung 

(1) Sind auf Grund von Maßnahmen, die der Vorbereitung oder Durchführung der Sanierung im 
förmlich festgelegten Sanierungsgebiet dienen, nach den Vorschriften dieses Gesetzbuchs 
Ausgleichs- oder Entschädigungsleistungen zu gewähren, werden bei deren Bemessung Wer-
terhöhungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder 
ihre Durchführung eingetreten sind, nur insoweit berücksichtigt, als der Betroffene diese Wert-
erhöhungen durch eigene Aufwendungen zulässigerweise bewirkt hat.  

[...] 

(3) Die Gemeinde oder der Sanierungsträger darf beim Erwerb eines Grundstücks keinen höhe-
ren Kaufpreis vereinbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatzes 1 ergibt. In 
den Fällen des § 144 Abs. 4 Nr. 4 und 5 darf der Bedarfsträger keinen höheren Kaufpreis ver-
einbaren, als er sich in entsprechender Anwendung des Absatzes 1 ergibt. 

(4) Bei der Veräußerung nach den §§ 89 und 159 Abs. 3 ist das Grundstück zu dem Verkehrswert 
zu veräußern, der sich durch die rechtliche und tatsächliche Neuordnung des förmlich festge-
legten Sanierungsgebiets ergibt. § 154 Abs. 5 ist dabei auf den Teil des Kaufpreises entspre-
chend anzuwenden, der der durch die Sanierung bedingten Werterhöhung des Grundstücks 
entspricht. 

[...] 

 

§ 154 Ausgleichsbetrag des Eigentümers 

(1) Der Eigentümer eines im förmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstücks hat 
zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrich-
ten, der der durch die Sanierung bedingten Erhöhung des Bodenwerts seines Grundstücks 
entspricht. 

[...] 

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhöhung des Bodenwerts des Grundstücks besteht aus 
dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich für das Grundstück ergeben würde, wenn 
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeführt worden wäre (Anfangswert), und dem 
Bodenwert, der sich für das Grundstück durch die rechtliche und tatsächliche Neuordnung des 
förmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert). 

[...] 

 

§ 172 Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten (Erhaltungssatzung) 

(1) Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung Gebiete be-
zeichnen, in denen  

1. zur Erhaltung der städtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner städtebaulichen 
Gestalt (Absatz 3), 

2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung (Absatz 4) oder 

3. bei städtebaulichen Umstrukturierungen (Absatz 5) 
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der Rückbau, die Änderung oder die Nutzungsänderung baulicher Anlagen der Genehmigung 
bedürfen.  

In den Fällen des Satzes 1 Nr. 1 bedarf auch die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmi-
gung. Auf die Satzung ist § 16 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.  

Die Landesregierungen werden ermächtigt, für die Grundstücke in Gebieten einer Satzung 
nach Satz 1 Nr. 2 durch Rechtsverordnung mit einer Geltungsdauer von höchstens fünf Jahren 
zu bestimmen, dass die Begründung von Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des 
Wohnungseigentumsgesetzes) an Gebäuden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu die-
nen bestimmt sind, nicht ohne Genehmigung erfolgen darf. Ein solches Verbot gilt als Verbot 
im Sinne des § 135 des Bürgerlichen Gesetzbuchs. In den Fällen des Satzes 4 ist § 22 Abs. 2 
Satz 3 und 4, Abs. 6 und 8 entsprechend anzuwenden. 

(2) Ist der Beschluss über die Aufstellung einer Erhaltungssatzung gefasst und ortsüblich bekannt 
gemacht, ist § 15 Abs. 1 auf die Durchführung eines Vorhabens im Sinne des Absatzes 1 ent-
sprechend anzuwenden. 

(3) In den Fällen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 1 darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn 
die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orts-
bild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild prägt oder sonst von städtebaulicher, insbe-
sondere geschichtlicher oder künstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung 
der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die städtebauliche Gestalt des Gebiets 
durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeinträchtigt wird. 

(4) In den Fällen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 2 und Satz 4 darf die Genehmigung nur versagt wer-
den, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevölkerung aus besonderen städtebaulichen 
Gründen erhalten werden soll. Sie ist zu erteilen, wenn auch unter Berücksichtigung des All-
gemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage oder ein Absehen von der Begründung von 
Wohnungseigentum oder Teileigentum wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist.  

Die Genehmigung ist ferner zu erteilen, wenn 

1. die Änderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemäßen Ausstattungszu-
stands einer durchschnittlichen Wohnung unter Berücksichtigung der bauordnungsrechtli-
chen Mindestanforderungen dient, 

2. das Grundstück zu einem Nachlass gehört und Wohnungseigentum oder Teileigentum zu-
gunsten von Miterben oder Vermächtnisnehmern begründet werden soll, 

3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familienangehörige 
des Eigentümers veräußert werden soll, 

4. ohne die Genehmigung Ansprüche Dritter auf Übertragung von Wohnungseigentum oder 
Teileigentum nicht erfüllt werden können, zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden 
des Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist, 

5. das Gebäude im Zeitpunkt der Antragstellung zur Begründung von Wohnungseigentum 
oder Teileigentum nicht zu Wohnzwecken genutzt wird oder 

6. sich der Eigentümer verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab der Begründung von 
Wohnungseigentum Wohnungen nur an die Mieter zu veräußern; eine Frist nach § 577a 
Abs. 2 Satz 1 des Bürgerlichen Gesetzbuchs verkürzt sich um sieben Jahre. Die Frist nach 
§ 577a Abs. 1 des Bürgerlichen Gesetzbuchs entfällt. 

In den Fällen des Satzes 3 Nr. 6 kann in der Genehmigung bestimmt werden, dass auch die 
Veräußerung von Wohnungseigentum an dem Gebäude während der Dauer der Verpflichtung 
der Genehmigung der Gemeinde bedarf. Diese Genehmigungspflicht kann auf Ersuchen der 
Gemeinde in das Wohnungsgrundbuch eingetragen werden; sie erlischt nach Ablauf der Ver-
pflichtung. 

(5) In den Fällen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 3 darf die Genehmigung nur versagt werden, um ei-
nen den sozialen Belangen Rechnung tragenden Ablauf auf der Grundlage eines Sozialplans 
(§ 180) zu sichern. Ist ein Sozialplan nicht aufgestellt worden, hat ihn die Gemeinde in ent-
sprechender Anwendung des § 180 aufzustellen. Absatz 4 Satz 2 ist entsprechend anzuwen-
den. 

[...] 


