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Seit Beginn dieses Jahres wurde im Auftrag des Amtes fir Stadtentwicklung, Stadtplanung
und Wirtschaft eine Machbarkeitsstudie fir ein maritimes Erlebniszentrum (MEZ) in der
Hansestadt Rostock erarbeitet.

Auf Grundlage des Beschlusses der Biirgerschaft vom 21.01.2016 (2015/BV/1104 Maritime
Meile Stadthafen) dient die Studie der Vorbereitung einer Entscheidungsfindung fur den
Standort eines MEZ.

Sie beinhaltet eine vergleichende Standortbewertung der beiden potenziellen
Projektstandorte ,IGA-Park® und ,Stadthafen” mit ihren jeweiligen Starken und Schwachen
zur ldentifikation des am besten geeigneten Standortes flr eine maritime Prasentation.

Dazu war es Aufgabe der Studie ein wirtschaftlich tragfahiges und erlebnisorientierten
Grobkonzept zu entwickeln, welches die Erfordernisse fir eine zeitgemale Prasentation des
Hafen- und Schiffbaustandortes Rostock als touristischer Besuchermagnet von
Uberregionaler Bedeutung benennt. Basis flr die Standortempfehlung sollte eine Analyse
und Beurteilung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit dieses Konzeptes sein.

Ein Standortentscheid ist Voraussetzung fir die weitere Entwicklung beider Standorte und
die anstehende 2. Fortschreibung des Rahmenplans ,Stadthafen®.

In den Erarbeitungsprozess der Studie waren sowohl der Maritime Rat als auch die IGA
GmbH eingebunden.
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Die Ergebnisse dieser Machbarkeitsstudie liegen nun in Form eines Endberichts in zwei
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1.  Vorbemerkung

Die Hansestadt Rostock plant die Umsetzung eines Maritimen Erleb-
niszentrums (nachfolgend wird hierfar die Abkirzung MEZ verwen-
det), in der die maritime Geschichte der Stadt, ihr maritimes Kultur-
erbe aber auch die heutige und zuklnftige Bedeutung der mariti-
men Pragung umfassend und in Form einer zeitgemal gestalteten,
attraktiven und besucherorientieren Ausstellungskonzeption prasen-
tiert werden.

Die Projektbezeichnung ,Maritimes Erlebniszentrum” (MEZ) ist als
Arbeitstitel zu verstehen. Der Begriff Erlebniszentrum soll hierbei ein
wesentliches Projektziel verdeutlichen, namlich die Schaffung eines
neuen touristischen Highlights in Form einer erlebnisorientierten
Anlagenkonzeption. Die vorhandene maritime Sammlung soll hier-
bei berucksichtigt werden, sie ist jedoch nicht die (konzeptionelle)
Grundlage der vorliegenden Machbarkeitsstudie.

Bis zum Jahr 2004 wurde die maritime Geschichte Rostocks in zwei
Museen prasentiert: dem Schiffbaumuseum (eré6ffnet 1970) in den
Raumen des ehemaligen Frachtschiffs Dresden (Umbenennung in:
Traditionsschiff Typ Frieden) im Rostocker Ortsteil Schmarl und dem
in der Stadtmitte gelegenen Schifffahrtsmuseum (eré6ffnet 1968).
Bereits im Jahr 1990 beschloss die Rostocker Birgerschaft, beide Mu-
seen an einem gemeinsamen Standort am Wasser zusammenzufih-
ren. Dieser Beschluss wurde aufgrund fehlender finanzieller Mittel
zunachst nicht umgesetzt.

Das Umfeld des Traditionsschiffs, das das Schiffbaumuseum beher-
bergt, wurde durch die Internationale Gartenschau (IGA) 2003 auf-
gewertet. Die Einbindung des Traditions- und Museumsschiffs zahlte
zu den Zielen der IGA, bei der der Bezug zum Wasser ein wesentli-
ches Gestaltungsmerkmal war. Nach SchlieBung des Schifffahrtsmu-
seums im historischen Gebaude in der August-Bebel-StraBBe 1 im Jahr
2003 ist das Traditionsschiff der einzig verbliebene Standort des
Schiffbau- und Schifffahrtsmuseums. Im Umfeld des Traditionsschiffs
befinden sich weitere Museumsschiffe und maritime GroBobjekte,
darunter das standortpragende technische Denkmal, der Schwimm-
kran ,Langer Heinrich”.
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Mit dem geplanten MEZ soll nun ein touristisches Highlight entste-
hen, das fur die Hansestadt Rostock und die gesamte Region Leucht-
turmcharakter entfaltet. Die bestehenden konzeptionellen Leitlinien
beschreiben eine moderne Attraktion mit erlebnisorientierter Wis-
sensvermittlung (u.a. interaktiv, emotional, unterhaltend), ohne
hierbei die Seriositat eines Museums zu vernachlassigen.

Seit etwa 15 Jahren wird die Frage nach dem optimalen Standort zur
Prasentation des maritimen Erbes in der Hansestadt Rostock kontro-
vers diskutiert. Aktuell stehen zwei potenzielle Standorte im Fokus
der Diskussion:

e Der derzeitige Standort des Schiffbau- und Schifffahrtsmuse-
ums im IGA Park (Ortsteil Schmarl) und

e der innenstadtnahe Stadthafen (u.a. Austragungsort der jahr-
lich im August stattfindenden Hanse Sail als gréBte maritime
Veranstaltung in Mecklenburg-Vorpommern, die an vier Ta-
gen rund eine Million Besucher anzieht).

Fir beide Standorte existieren Entwicklungskonzepte, die einen
Neubau und eine land- und wasserseitige Konzentration der mariti-
men Exponate vorsehen (Entwicklungskonzept IGA Park und Ent-
wicklungskonzept ,Maritime Meile” fur den Stadthafen). Die Stadt
Rostock verfolgt eine Weiterentwicklung beider Standorte, fur die
eine Standortentscheidung zur zuklnftigen Ansiedlung des MEZ
Voraussetzung ist.

Mit Schreiben vom 16. Januar 2017 hat die Hansestadt Rostock, ver-
treten durch das Amt far Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirt-
schaft, fwi hamburg, in Kooperation mit Impuls-Design und FUTOUR
Tourismusberatung, mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie fur
das MEZ beauftragt. Die Studie fokussiert im Kern auf folgende bei-
den Aspekte:

1. Entwicklung eines wirtschaftlich tragfahigen (im Sinne eines
moglichst hohen Grades an Eigenwirtschaftlichkeit) und er-
lebnisorientierten Konzeptes fir das MEZ.

2. Durchfihrung einer vergleichenden Standortbewertung (Ge-
geniberstellung und Bewertung der beiden potenziellen Pro-
jektstandorte IGA Park und Stadthafen) zur Identifikation des
am besten geeigneten Standortes fir eine maritime Prasenta-
tion und zur Vorbereitung einer Standortentscheidung. Hier-
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bei sind die Bewertungskriterien als Erfolgsfaktoren fir ein
maritimes Ausstellungshaus zu verstehen, unabhangig von
der konzeptionellen Ausrichtung (wie z.B. Museum oder Er-
lebniszentrum).

Das MEZ soll am daflr besten geeigneten Standort umgesetzt wer-
den, d.h. an dem Standort, an dem es als Leuchtturmattraktion den
groBten Nutzen (wie u.a. touristische Ausstrahlung und hohe Be-
suchszahlen) fur die Hansestadt Rostock und die Region entfaltet.

Die vorliegende Studie soll die Standortentscheidung fur die Hanse-
stadt Rostock vorbereiten und zugleich eine Informationsgrundlage
far die Rostocker Burger darstellen, die in einem Burgerentscheid
am 24. September 2017 darUber entscheiden, an welchem Standort -
IGA Park Schmarl oder Stadthafen — das Traditionsschiff und weitere
maritime Ausstellungsstiicke konzentriert und dauerhaft prasentiert
werden sollen.’

Durch die Berucksichtigung einer Vielzahl an Bewertungskriterien
wird eine fundierte und objektive Standortempfehlung herbeige-
fahrt. Pramisse der vorliegenden Studie ist es, dass Standortkriterien
und Standortbewertungen mit der Lenkungsgruppe des Auftragge-
bers sowie Experten und Interessensgruppen in Rostock intensiv dis-
kutiert und abgestimmt werden, so dass die daraus resultierende
Standortentscheidung nachvollziehbar ist und einer 6ffentlichen
Diskussion standhalt.

" Beschluss der Rostocker Burgerschaft vom 01.03.2017 zur DurchfUhrung eines Bur-
gerentscheids am 24.09.2017 Uber die Frage: ,Sollen das Traditionsschiff und die
weiteren maritimen Ausstellungsstiicke vom Standort Schmarl in den Stadthafen
verlegt werden.”
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2. Ziele, Methodik und Vorgehensweise der Machbar-
keitsstudie

2.1 Ziele

Mit der Umsetzung des geplanten MEZ ist die grundlegende Frage
nach dem daflir am besten geeigneten Standort verbunden. Diese
Frage wird in der Hansestadt Rostock seit langem kontrovers disku-
tiert. Zum jetzigen Zeitpunkt stehen sich die folgenden beiden
Standortoptionen gegenuber:

¢ IGA Park im Ortsteil Schmarl als der Standort, der seit 1970
das Traditionsschiff beherbergt und seit der IGA 2003 der ein-
zige Standort in Rostock ist, an dem die maritime Sammlung
der Hansestadt umfassend prasentiert wird.

e Stadthafen im historischen Stadtkern der Hansestadt Rostock,
der seit seiner Offnung im Zuge der Wiedervereinigung suk-
zessive entwickelt wurde und dennoch Uber enormes Ent-
wicklungspotenzial verfigt, das mit der Umsetzung einer Ma-
ritimen Meile gehoben werden soll.

Das primare Ziel der vorliegenden Studie liegt in der Identifikation
des am besten geeigneten Standortes fiir das geplante MEZ. Dies
erfolgt durch eine vergleichende Standortbewertung, fur die ein
umfassender Kriterienkatalog entwickelt wurde, der eine sachliche
und objektive Bewertung sicherstellt. Die Kriterien setzen sich zu-
sammen aus allgemeinen Erfolgsfaktoren fur Freizeitanlagen (wie
z.B. Sichtbarkeit und zentrale Lage) und projektspezifischen Krite-
rien (wie z.B. Nutzungskonflikte). Im Ergebnis der Studie wird eine
Standortempfehlung ausgesprochen, die die Standortentscheidung
vorbereiten soll.

Die zur Anwendung kommenden Kriterien gelten fur Freizeitanla-
gen im Allgemeinen und Ausstellungshauser im Speziellen. Sie sind
unabhangig von der konzeptionellen Ausrichtung des MEZ (wie z.B.
museale Anlage oder inszenierte Erlebniswelt). D.h. die letztendliche
Standortempfehlung ist unabhangig von der detaillierten Konzepti-
on des MEZ, sie bezieht sich auf eine ausstellungsgebundene Prasen-
tation.

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft -6 -

Ein weiteres Ziel der Machbarkeitsstudie ist die konzeptionelle Kon-
kretisierung des Projektes MEZ. Es wird daher eine erste Grobkon-
zeption entwickelt, die Aussagen und Empfehlungen zur Anlagen-
positionierung, den inhaltlichen Themen und den Angebotsbestand-
teilen enthalt.

Ausgangslage hierbei ist nicht die vorhandene maritime Sammlung
der Hansestadt, sondern die Schaffung eines neuen touristischen
Highlights in Form eines Erlebniszentrums (Arbeitstitel: Maritimes
Erlebniszentrum). Konkret bedeutet dies: die maBgebliche konzep-
tionelle Leitlinie ist es nicht, eine Hulle fir die vorhandene Samm-
lung zu schaffen, sondern vielmehr eine markt- und bedarfsgerechte
maritime Attraktion zu entwickeln, die fur die Hansestadt Rostock
und die Region die groBtmaoglichen Effekte erzeugt, sowohl in 6ko-
nomischer Weise (Besuchszahlen, Eigen- und Kommunalwirtschaft-
lichkeit) wie auch in Bezug auf ihre Ausstrahlung (Leuchtturmfunk-
tion).

Zu begrinden ist dies mit der Leistungsausschreibung des Auftrag-
gebers fur die Erarbeitung der vorliegenden Machbarkeitsstudie.
Hier wurde der Fokus auf ein mdglichst hohes MaB an Eigenwirt-
schaftlichkeit und weniger auf das Ziel der Bewahrung der Samm-
lung gelegt. Dennoch wird angestrebt, mit der Errichtung eines
neuen maritimen Zentrums beide Ziele weitestgehend zu verfolgen.

2.2 Methodik und Vorgehensweise

Der Standort hat wesentlichen Einfluss auf den Erfolg einer Freizeit-
anlage. Im konkreten Fall ist die Standortwahl eine in Rostock seit
langem kontrovers diskutierte und ungeklarte Frage. Unser Ansatz
sieht vor, die Standortbewertung nicht als Pramisse fur noch folgen-
de Leistungen der Machbarkeitsstudie durchzufihren, sondern viel-
mehr alle Erkenntnisse und Ergebnisse der laufenden Bearbeitung
an den beiden potenziellen Standorten zu spiegeln. Erst zum Pro-
jektabschluss wird auf der Grundlage aller Ergebnisse eine Standort-
empfehlung ausgesprochen.

Diesem Ansatz folgend sind die nachfolgenden Leistungsschritte in
drei Leistungsphasen gegliedert:
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Phase: GRUNDLAGEN

Kick-off Workshop mit der Lenkungsgruppe des Auftragge-
bers als Ausgangspunkt der Projektbearbeitung. Der Kick-off
Workshop wurde am 23.01.17 durchgefiihrt, verbunden mit
der Besichtigung der beiden Standorte Stadthafen und IGA
Park Schmarl inklusive der derzeitigen Ausstellung auf dem
Traditionsschiff. Im Rahmen des Kick-offs wurde der konkrete
Projektablauf besprochen, Termine festgelegt und vorhande-
ne Materialen anhand einer Datenbedarfsliste abgefragt.

Die uns zur Verfuagung gestellten vorhandenen Materialien,
wie u.a. Entwicklungskonzepte, Gutachten, Beschllsse, pla-
nungsrechtliche Grundlagen etc., waren in der Folgezeit Ge-
genstand einer umfassenden Bestandsaufnahme als Grundla-
ge nachfolgender Arbeitsschritte.

Phase: ANALYSE, KONZEPTENTWICKLUNG UND WIRTSCHAFT-
LICHKEIT

Projektphase Il umfasst samtliche Analyse- und Konzeptentwick-
lungsschritte inklusive Kalkulationen und Prognosen, die fur die
vergleichende Standortbewertung erforderlich sind. Im Einzel-
nen sind dies:

Mikrostandortbewertung (Standortanalyse)

Makrostandortbewertung (Markt- bzw. Einzugsgebietsana-
lyse inklusive Nachfragepotenzial und Wettbewerbssituati-
on)

Grobkonzeption inkl. Benchmark-/Best Practice Analyse, Er-
lebnispositionierung, Inhalte/Themen und Nutzungen?

Wirtschaftlichkeit (Erfolgsprognosen) inklusive Besuchsprog-
nose, Kapazitats- und Flachenbedarf, Investitionskosten-
schatzung, Wirtschaftlichkeitsvorausschau sowie Finanzie-
rungs- und Betreiberkonzept (auch Férdermoglichkeiten)

2 Die Festlegung wesentlicher konzeptioneller Leitlinien erfolgte auf Grundlage des
Konzept-Workshops vom 01.03.2017 und wird der Leistungsphase Il vorangestellt
(Kapitel 3 der vorliegenden Studie). Die konzeptionellen Leitlinien beschreiben grob
das Profil des geplanten MEZ als Ausgangspunkt fur die nachfolgende Standortbe-
wertung (z.B. Bedeutung von Quellmarkten und Zielgruppen).
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Diese vier Leistungsbausteine umfassen jeweils mehrere Einzel-
kriterien, die fUr die Standortbewertung herangezogen werden.
FUr die Gesamtbewertung werden die vier Bausteine gewichtet
und minden in ein Gesamtergebnis.

Phase: ZUSAMMENFASSENDE STANDORTBEWERTUNG UND AB-
SCHLIESSENDE STANDORTEMPFEHLUNG

Auf Grundlage der vorangestellten Leistungsphasen | und Il wird
die Standortbewertung zusammengefasst. Durch die BerUcksich-
tigung einer Vielzahl relevanter Kriterien, die neben den reinen
Mikrostandortanforderungen (wie u.a. Lage, Sichtbarkeit, Fla-
chenkonditionen oder Stellplatzsituation) auch marktbezogene
Kriterien (Einzugsgebiet, Besucherpotenzial, Wettbewerb), kon-
zeptionelle Aspekte (u.a. Erlebnispositionierung und Stadtebau)
und erfolgsbezogene Kriterien (Besuchsprognose, Investitions-
kosten, Wirtschaftlichkeit) bertcksichtigt, wird eine fundierte,
objektive und nachvollziehbare Standortbewertung sicherge-
stellt.

Leistungsphase Ill bildet den Projektabschluss und umfasst eine
Zusammenfassung und Interpretation der Ergebnisse, die ab-
schlieBende Standortempfehlung sowie MaBBnahmen zur Umset-
zung und die damit verbundenen sinnvollen nachsten Schritte.
Expliziert bertcksichtigt werden Ausfihrungen zu

e den Auswirkungen der Standortentscheidung auf die Stadt-
entwicklung und etwaig notwendiger Bauleitplanung sowie

e Auswirkungen auf den nicht bericksichtigten Standort.

Die Bearbeitung beschreibt einen iterativen Prozess, bei dem ei-
ne schrittweise Annaherung an die Ubergeordneten Fragestel-
lungen erfolgt:

e Entwicklung eines umsetzungsfahigen und marktkonformen
Konzeptes, mit dem die Projektziele eines hochattraktiven,
modernen und mdoglichst tragfahigen MEZ erreicht werden
kénnen und

e Vorbereitung einer Standortentscheidung.
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Wir fassen wie folgt zusammen:

e Untersuchungsziel

Bewertung der beiden Standorte IGA Park Schmarl und Stadtha-
fen zur Identifikation des fur das geplante MEZ am besten ge-
eigneten Standortes. Um dieses Ziel zu erreichen, werden in um-
fassender Form relevante Kriterien zur Standortbewertung erho-
ben und vergleichend gegenubergestellt. Die Kriterien, die zur
Anwendung kommen, setzen sich zusammen aus allgemeinen Er-
folgskriterien fur Freizeitanlagen sowie projekt- und konzept-
spezifischen Anforderungen. Die angewandten Kriterien wurden
in enger Abstimmung mit der Lenkungsgruppe des Auftragge-
bers definiert.

e Untersuchungsmethodik

Die Standortempfehlung erfolgt abschlieBend unter Einbezug
samtlicher Erkenntnisse und Ergebnisse der vorliegenden Mach-
barkeitsstudie. In die Untersuchung einbezogen werden vorhan-
dene Materialien und eigene Erhebungen in Form von Standort-
besichtigungen, Analysen und Prognosen. Durch eine Vielzahl an
relevanten Kriterien wird eine umfassende, fundierte, objektive
und nachvollziehbare Standortbewertung erméglicht.

Die Kriterien bilden die Grundlage einer qualitativen und quanti-
tativen Bewertung. Alle relevanten Bewertungskriterien werden
gewichtet und vergleichend gegenlUbergestellt. Die beiden
Standortalternativen werden durch ein definiertes, bewahrtes
und auf die projektspezifischen Anforderungen angepasstes
Punktemodell (Scoring-Modell) bewertet. Durch die Punkte-
vergabe werden die Starken und Schwachen beider Standorte
dezidiert aufgezeigt.

Gewichtung der Bewertungskriterien: Die einzelnen Bewer-
tungskriterien werden anhand ihrer Relevanz und Bedeutung
gewichtet. Kriterien mit hoher Bedeutung werden mit doppelter
Gewichtung (Gewichtungsfaktor 2) in der Punktebewertung be-
racksichtigt.

Je nachdem, in welchem Mafe ein Kriterium erfullt wird, werden
Punkte von o bis 3 vergeben. Die Punkte werden mit der Gewich-
tung des jeweiligen Kriteriums multipliziert. Die vier Bewer-
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tungsblocke — Mikrostandort, Makrostandort, Wirtschaftlichkeit
und Konzept - bilden jeweils Zwischenergebnisse ab, die wiede-
rum gewichtet in ein Gesamtergebnis minden. Dadurch wird si-
chergestellt, dass die Anzahl der Einzelkriterien je Bewertungs-
block keinen dominanten Einfluss auf das Gesamtergebnis aus-
Ubt. Die Bewertungsmethodik wird nachfolgend noch naher
ausgefuhrt.

¢ Untersuchungsergebnis

Auf Grundlage samtlicher Untersuchungsergebnisse erfolgt eine
zusammenfassende Bewertung beider Standorte. Diese setzt sich
zusammen aus einer messbaren Bewertung anhand des ange-
wandten Punktemodells (Scoring-Modell) und eines Starken-
Schwachen- sowie Chancen-Risiko-Profils beider Standorte. Die
sich daraus ableitende Standortempfehlung wird erganzt um die
damit verbundenen Auswirkungen auf den nicht berlcksichtig-
ten Standort und zudem um Empfehlungen zum weiteren Vor-
gehen.

Die Vorgehensweise ist in der nachfolgenden Grafik zusammenfas-
send abgebildet.

Phase |

Kick-off Workshop inklusive Standortbesichtigungen
Bestandsaufnahme
v v v
Phase Il  Standort-und Markt- Konzeptentwicklung Wirtschaftlichkeit
analyse - Benchmark-/ Best - Besuchsprognose
- Mikrostandortcheck practice Analyse - Kapazitaten, Flachen,
- Einzugsgebiet und - Erlebnispositionierung Investition
Nachfragepotenzial - Grobkonzeption - Wirtschaftlichkeits-
- Wettbewerbssituation - Konzeptionelle Stand- vorausschau
ortanforderungen - Finanzierungs-und
Betreiberkonzept
\ Y J
Phase lll Vergleichende Standortbewertung
Zusammenfassung der Ergebnisse, Standortempfehlung und weiteres Vorgehen

Grafik: fwi hamburg, 2017
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Projektorganisation

FUr die laufende Abstimmung zwischen Auftraggeber und Auftrag-
nehmer wurde vom Auftraggeber eine Lenkungsgruppe gebildet,
die sich aus den folgenden projektbeteiligten Einrichtungen zusam-
mensetzt:3

e Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft

e Amt fur Kultur, Denkmalpflege und Museen

e Tourismuszentrale Rostock und Warnemiinde

e Hafen- und Seemannsamt

e RGS (Rostocker Gesellschaft fur Stadterneuerung, Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau mbH)

e |GA Rostock GmbH

e Maritimer Rat Rostock e.V.

Legitimation, Aufgabe und Zielsetzung der Lenkungsgruppe des
Auftraggebers:

e Involvierung aller wesentlichen am Projekt beteiligten Perso-
nen und Institutionen in die Ausarbeitung der Machbarkeits-
studie

e Einbringung von Wissen, Expertise, Erfahrungen und vorhan-
denen Informationen

e Laufende Abstimmung und Diskussion der Untersuchungser-
gebnisse der Gutachter

e Durchfihrung eines Konzept-Workshops zur Konkretisierung
der konzeptionellen Leitlinien und inhaltlichen Schwerpunkte
des geplanten MEZ

Durch die regelmaBigen Lenkungsgruppentreffen wurde sicherge-
stellt, dass die projektbeteiligten Einrichtungen in den Erarbeitungs-
prozess der Machbarkeitsstudie eingebunden waren und die Belan-

3 Die in der Lenkungsgruppe vertretenen Einrichtungen wurden zu den Lenkungs-
gruppentreffen eingeladen und hatten somit die Moglichkeit, einen oder mehrere
Vertreter zu entsenden. Zudem wurden die Inhalte und Ergebnisse der Lenkungs-
gruppentreffen dokumentiert und allen beteiligten Personen und Institutionen
zugéanglich gemacht.
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ge beider Standorte im Sinne einer objektiven und konsensualen
Standortbewertung bertcksichtigt wurden.

Ergdnzend zu den Lenkungsgruppentreffen wurden folgende Ge-
sprache gefuhrt:

e Inga Knospe, Geschaftsfihrerin GroBmarkt Rostock (20.03.17)
e Holger Bellgardt, Leiter Hanse Sail Biro (23.03.17)

e Dr. Kathrin Moller, Leiterin des Schiffbau- und Schifffahrts-
museums, Ralf Hots-Thomas, Geschaftsfuhrer der IGA Rostock
2003 GmbH (21.04.17)

e Sigrid Hecht, Betriebsleiterin des Eigenbetriebs ,,Kommunale
Objektbewirtschaftung und -entwicklung der Hansestadt Ros-
tock” (08.06.2017)

Die drei Blros der Arbeitsgemeinschaft wurden vertreten durch:

e Annette Hasselmann, Impuls-Design, Hamburg
e Andreas Konrath, fwi hamburg, Hamburg

e Dr. Peter Zimmer, FUTOUR Tourismusberatung, KéIn

Zeitlicher Ablauf und wesentliche Projekttermine im Rahmen der
Bearbeitung der Machbarkeitsstudie

ARBEITSSCHRITT DATUM
Kick-off Workshop 23.01.17
Konzept-Workshop 01.03.17
1. Prasentation Zwischenergebnisse 28.03.17
2. Prasentation Zwischenergebnisse 04.05.17
3. Prasentation Entwurf Endbericht 31.05.17
Abgabe abgestimmter Endbericht 23.06.17
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3. Konzeptionelle Leitlinien

GemaB Leistungsausschreibung zur Erarbeitung der vorliegenden
Machbarkeitsstudie wurden seitens des Auftraggebers die folgenden
Projektziele definiert:

e Es wird ein wirtschaftlich tragféahiges Konzept im Sinne eines
moglichst hohen Grades an Eigenwirtschaftlichkeit ange-
strebt.

e Die maritime Geschichte/das maritime Kulturerbe der Hanse-
stadt Rostock soll umfassend prasentiert werden, in Form ei-
nes zeitgemaB gestalteten, attraktiven und besucherorien-
tierten Erlebniszentrums.

e Das Konzept soll Gber eine hohe Erlebnisintensitat verfligen,
u.a. umgesetzt durch interaktive (mitmachen, ausprobieren,
experimentieren), thematisierte und inszenierte Prasentation
sowie einer unterhaltsamen Wissensvermittlung (Stichwort
Edutainment = Education & Entertainment).

e Schaffung einer {iberregional wirksamen Attraktion mit
Leuchtturmcharakter als herausragendes touristisches High-
light der Hansestadt Rostock und der Region.

Die traditionellen Aufgaben eines klassischen Museumsbetriebes,
wie insbesondere Sammeln, Bewahren und Forschen, sind in diesem
Kontext nachgelagert, bleiben aber dennoch relevant. Moderne Mu-
seen wie u.a. das Deutsche Auswandererhaus in Bremerhaven oder
das Europaische Hansemuseum in LUbeck zeigen, dass sich Muse-
umsbetrieb und moderne Prasentation nicht ausschlieBen, vielmehr
spiegeln sie einen der derzeit pragenden Trends im Bereich der Aus-
stellungshauser wider.

Fir die Konzeptentwicklung des MEZ qilt festzuhalten, dass die
oben genannten Projektziele vorrangig zu sehen sind. Sie beschrei-
ben keinen klassischen Museumsbetrieb, sondern vielmehr ein Anla-
genkonzept, das als Edutainment-Center beschrieben wird, mit einer
konsequenten Ausrichtung auf unterhaltsame Wissensvermittlung,
umgesetzt mit modernsten Prasentationstechniken. Auch das Ziel
einer wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist nicht mit einem klassischen
Museumsbetrieb und den damit verbundenen Eintrittspreisen und
Aufgabenbereichen vereinbar.
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Demzufolge ist die Grundlage der Konzeptwicklung im Rahmen der
vorliegenden Machbarkeitsstudie nicht die vorhandene maritime
Sammlung der Hansestadt Rostock, sondern die Schaffung eines
neuen touristischen Highlights in Form eines Erlebniszentrums. Die
Kapazitdaten werden daher markt- und bedarfsgerecht ermittelt, d.h.
anhand einer marktseitigen Besuchsprognose und der damit ver-
bundenen wirtschaftlich sinnvollen Dimensionierung und Flachen-
planung. Eine andere Vorgehensweise wiirde ausgehend vom kon-
zeptbedingten (oder sammlungsbedingten) Flachenbedarf das
Raumprogramm vorgeben, erst dann wirde hierfir eine Besuchs-
prognose erfolgen.

Der vom Auftraggeber gewollte Fokus liegt auf einem moglichst
hohen Grad an Eigenwirtschaftlichkeit und weniger auf der Bewah-
rung der maritimen Sammlung. Dennoch sollten mit der Errichtung
des MEZ beide Ziele weitestgehend verfolgt werden. Bei der In-
tegration der musealen Inhalte in das Erlebniszentrum sind betracht-
liche Kosten (z.B. fur das Depot, die Pflege und Erhaltungskosten der
Sammlungsstiicke usw.) zu berlcksichtigen, die in der vorliegenden
Machbarkeitsstudie unbertcksichtigt bleiben. Es handelt sich unab-
hangig von der letztendlich gewahlten Form der Ausstellung (wie
z.B. klassisches Museum oder Erlebniszentrum) um eine stadtische
Aufgabe, die maritime Sammlung zu erhalten und die dazu not-
wendigen finanziellen Mittel bereitzustellen.

Auf Grundlage dieser konzeptionellen Vorgaben und der Projektzie-
le wurde ein erstes Grobkonzept durch Impuls-Design entwickelt
(siehe Teil 2 der vorliegenden Machbarkeitsstudie). Der Konzept-
entwicklungsprozess erfolgte parallel zu den Ubrigen Leistungs-
schritten. Gleich zu Beginn der Studie, am 01.03.2017, wurde ein
Konzept-Workshop mit der Lenkungsgruppe des Auftraggebers
durchgefihrt. Die Ergebnisse des Konzept-Workshops bilden die
Grundlage fur die in diesem Kapitel dargelegten konzeptionellen
Leitlinien. Sie umfassen Ausfihrungen zur Positionierung, zu den
Konzeptbestandteilen, zur inhaltlichen Ausrichtung, den anvisierten
Zielgruppen, dem relevanten Wettbewerb und marketingbezogenen
Anforderungen.
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Konzeptionelle Leitlinien:

I. POSITIONIERUNG (Profil und Selbstverstandnis)

Klares und markantes Profil, das eine hohe Eigenstandigkeit
und Alleinstellung im Wettbewerbsumfeld erzeugt

Kein klassisches Museum, vielmehr ein Edutainment-Center
mit dem Prinzip einer unterhaltsamen Wissensvermittlung;
hierbei gilt: primares Besuchsmotiv ist Unterhaltung, Bildung
und Wissensvermittlung sind Besuchseffekte

Wissenschaftlich fundiert und mit Bildungsanspruch

Moderne, zeitgemaBe, zukunftsgerichtete, unterhaltsame, er-
lebnisreiche und experimentelle Prasentation der Inhalte

Ernsthafte touristische Attraktion mit Erlebnisorientierung

Il. KONZEPTBESTANDTEILE*

Dauerausstellung
Sonder-/Wechselausstellungen
Museums- bzw. Erlebnispadagogik
Gastronomie

Shop/Merchandising

Veranstaltungsbereich (Tagungs- und Seminarraume, Raume
fur Feste und Feierlichkeiten, Eventflache)

Fachbibliothek

AuBengeldnde als zusatzlicher Spiel- und Erlebnisbereich

lll. INHALTLICHE AUSRICHTUNG

Spannendes, faszinierendes Themenspektrum (Leit- und Sub-
themen)

Aufgreifen von Standortspezifika (Authentizitdt und Stand-
ortbezug, dadurch Glaubwirdigkeit)

4 Zusatznutzungen im Stadthafen: Kreuzfahrterminal/Fahrgastschifffahrt, Hanse Sail
Center, Radume fur Societat Rostock maritim und Tourist-Info-Zweigstelle
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JStorytelling” und ,Storyline” (roter Faden) als verbindendes
Element der Inhalte

Thematisierung (u.a. durchgangiger Bezug zum Leitthema)
Kompetenzzentrum zum Leitthema

Hohe Attraktivitat — spannende, spektakulare, unterhaltsame
und erlebnisreiche Umsetzung, u.a.

o Interaktionsmdglichkeiten fur den Gast
o Inszenierung anstatt nichterner Prasentation
o Spielerische und emotionale Wissensvermittlung (Edutainment)

o Ansprache moglichst vieler Sinne (Multisensualitat)

Edukativer/wissenschaftlicher Anspruch, hierbei Wahlmdog-
lichkeit der Wissenstiefe durch den Gast

Zeitstabile Leit- und Subthemen, die Aktualisierungen im
Zeitablauf ermaoglichen

IV. ZIELGRUPPEN

Breite Zielgruppenansprache hinsichtlich Altersstruktur und
Besuchsmotivation

Einwohner und (nationale wie internationale) Touristen

Familien mit Kindern (als wesentliche Kernzielgruppe fur
derartige Einrichtungen)

Gruppen (Schulklassen, Special Interest Groups)

V. WETTBEWERB

VL.

Primar maritime Museen und Attraktionen inkl. Aquarien

Sekundar moderne Erlebniszentren mit unterschiedlichen
Themenschwerpunkten aber dennoch maritimen Bezug

MARKETING

Kommunizierbare Themenbereiche mit positiv besetzten Ti-
teln

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 17 -

e Fur Kommunikation verwendbares Highlight in jedem Bereich
e Direkte Ansprache von Kindern

e Kooperationen: Vernetzung mit und Erganzung der kulturel-
len und touristischen Angebotsstruktur (Synergieeffekte
durch Kooperationen mit anderen Angeboten und Attraktio-
nen) sowie Kooperation und Einbindung kompetenzstiften-
der Einrichtungen wie u.a. Universitat (Forschung und Lehre)
und Unternehmen

FAZIT

Im Ergebnis wurden die oben genannten konzeptionellen Leitlinien
von der Lenkungsgruppe des Auftraggebers beflrwortet und als
Grundlage fir die weitere Arbeit verabschiedet. Es herrschte Einig-
keit dartber, dass das derzeitige Leitthema ,maritim” wenig profil-
gebend ist und als Arbeitstitel zu verstehen ist. Im weiteren Entwick-
lungsprozess muss ein profilstarkes und Alleinstellung erzeugendes
Leitthema gefunden werden. Ebenso herrschte Einigkeit darlber,
dass sich das MEZ von bestehenden maritimen Ausstellungshausern
(wie Flensburg, Kiel, Hamburg oder Bremerhaven) differenzieren
soll. Angestrebt wird eine moderne und hochattraktive Prasentation.
Zu den wesentlichen Projektzielen zahlt auch ein hoher Grad an Ei-
genwirtschaftlichkeit, nach Méglichkeit eine Tragfahigkeit des lau-
fenden Betriebes. Daher mussen die konzeptionellen Méglichkeiten
zum Erlangen einer hohen Zugkraft, verbunden mit hohen Besuchs-
zahlen und dem Ausschépfen von Umsatzpotenzialen vollumféng-
lich genutzt werden.

Positionierungsansatz fiir das geplante MEZ:

Das geplante MEZ ist ein modernes Edutainment-Center, das sich
zeitgemaBer, neuester Prasentationstechniken bedient und span-
nende, faszinierende Themen in den Fokus stellt.

Zum Erlangen hoher Besuchszahlen soll es eine touristische Attrak-
tion verkorpern, die das bestehende Freizeit- und Tourismusange-
bot der Hansestadt Rostock erganzt und maBgeblich verstarkt.
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4. Mikrostandortbewertung

Kapitel 4 widmet sich den Mikrostandortkriterien, d.h. den Kriterien,
die das lokale, landseitige Projektareal und dessen unmittelbares
Umfeld betreffen. Die Kriterien werden in vier Kategorien unterteilt:

e Lage

e Konditionen/Restriktionen

e Erreichbarkeit und Stellplatzsituation
e Freizeitwert

Die damit verbundenen Einzelkriterien sind in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt.

KRITERIEN ZUR MIKROSTANDORTBEWERTUNG

Lage Konditionen/Restriktionen
Zentralitat Flachenverflgbarkeit (quantitativ)
Sichtbarkeit Flacheneignung (qualitativ)
Standortimage/Bekanntheit Eigentumsverhaltnisse
Vorhandene Frequenzen Planungsrecht
Umfeldsituation/-qualitat Nutzungskonflikte
Externe Einfllsse Technische ErschlieBung/Altlasten

Erreichbarkeit und

Stellplatzsituation AT

Pkw-Anbindung (MIV) Freizeit-/Verweilqualitat
Offentliche Anbindung (OPNV) Touristische Attraktivitat
FuBlaufige Anbindung Komplementarangebote
Stellplatzsituation Glaubwirdigkeit/Authentizitat

Quelle: fwi hamburg 2017

Insgesamt kommen 20 Einzelkriterien zur Anwendung. Diese wer-
den nachfolgend erlautert und gewichtet. Zum besseren Verstandnis
der vorab beschriebenen Methodik wird an dieser Stelle das Bewer-
tungssystem noch einmal dargelegt.
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Jedes einzelne Bewertungskriterium wird klar und nachvollziehbar
beschrieben bzw. definiert. Die Beschreibung dient als Bewertungs-
grundlage. Zugleich werden die einzelnen Kriterien gewichtet. Die
Gewichtung tragt der Bedeutung des Kriteriums Rechnung. Es wird
unterschieden in Kriterien mit

e Gewichtungsfaktor 1 = einfache Gewichtung und
e Gewichtungsfaktor 2 = doppelte Gewichtung.

Auf Grundlage der Definition eines Kriteriums erfolgt eine verglei-
chende Gegenuberstellung der Eigenschaften und Gegebenheiten je
Mikrostandort — IGA Park und Stadthafen. Je nachdem, in welchem
MafBe ein Standort das Bewertungskriterium erfullt, werden Punkte
von o bis 3 wie folgt vergeben:

e 0 = Kriterium wird nicht erftllt oder ist als schlecht zu bewer-
ten

e 1 = Mindestanforderungen werden erfullt bzw. eine ausrei-
chende Eignung ist festzustellen

e 2 =gute Eignung
e 3 =sehr gute Eignung

Die Punktevergabe wird begriindet. Durch Multiplikation des Ge-
wichtungsfaktors mit der Punktezahl je Kriterium ergibt sich eine
Gesamtpunktzahl. Beispiel: das Bewertungskriterium ,Zentralitat”
ist von gehobener Bedeutung und hat somit einen Gewichtungsfak-
tor von 2. Erfullt ein Mikrostandort dieses Kriterium mit sehr guter
Eignung, werden 3 Punkte vergeben. Diese werden mit dem Gewich-
tungsfaktor 2 multipliziert und fUhren zu einer Punktezahl von 6.

Die je Kriterium ermittelten Punkte flieBen in eine Ergebnismatrix
ein, in der die erreichten Punkte je Standort aufaddiert werden, um
ein Gesamtergebnis zu erhalten. Dadurch wird ermittelt, welcher
Standort die besten Voraussetzungen fir das MEZ bietet. Zudem
kann anhand der Einzelkriterien ein Starken-Schwachen-Profil abge-
bildet werden. Dieses wiederum kann erganzt werden um Chancen
und Risiken, die das Ergebnis zukinftig beeinflussen kénnten.

Insgesamt werden vier Kriterienblécke (oder Kriterienkategorien)
unterschieden. Jeder Kriterienblock beinhaltet mehrere Einzelkrite-
rien. In Summe kommen 36 Einzelkriterien zur Anwendung. Da die
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Anzahl an Einzelkriterien je Kriterienblock abweicht, werden die
Teilergebnisse je Block wiederum gewichtet, um daraus das Gesamt-
ergebnis abzubilden. Somit wird sichergestellt, dass die Blécke wie-
derum gemafB ihrer gewichteten Bedeutung das Gesamtergebnis
bestimmen und nicht die Anzahl der subsummierten Einzelkriterien.

e Mikrostandort (20 Einzelkriterien; Gewichtung 40 %)
e Makrostandort (7 Einzelkriterien; Gewichtung 20 %)
e Wirtschaftlichkeit (4 Einzelkriterien; Gewichtung 20 %)

e Konzept (5 Einzelkriterien; Gewichtung 20 %)

Beschreibung der potenziellen Projektareale im IGA Park und im
Stadthafen

Far die konkrete und fundierte Mikrostandortbewertung ist es er-
forderlich, die Projektareale zu konkretisieren. Standortoptionen
wurden in der Vergangenheit umfassend beleuchtet und bewertet.
Im Zuge unserer Bestandsanalyse wurden vorhandene Materialien
ausgewertet und um eigene Erhebungen - u.a. im Rahmen der
Standortbesichtigungen - erganzt. Die Mikrostandortareale werden
far die nachfolgende Analyse und Bewertung wie folgt festgelegt
(eine Konkretisierung der Baufelder erfolgt unter Punkt 4.2).

IGA Park

Das Projektareal im IGA Park befindet sich im Bereich Pier, in dem
sich die maritimen Ausstellungen konzentrieren. Hierzu gehéren:

e Traditionsschiff mit dem Schiffbau- und Schifffahrtsmuseum
e Historische Bootswerft
e Maritime Freilichtausstellung (wie u.a. Anker und Seezeichen)

e Pier und Museumsflotte, u.a. mit dem Schwimmkran ,Langer
Heinrich”
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Bildquelle: Microsoft Bing Maps 2017

Stadthafen

Der Rostocker Stadthafen erstreckt sich in Ost-West-Richtung auf
einer Lange von Uber zwei Kilometer vom Kabutzenhof im Westen
bis zur Holzhalbinsel im Osten. Mittig gelegen ist eine leicht vorge-
lagerte Kaianlage mit der Headgehalbinsel im Westen und dem
Christinenhafen im Osten.

Aus den umfangreichen Voruntersuchungen resultierten die beiden
moglichen Standorte

e Kabutzenhof und

e Christinenhafen.

T,
Proménade

rande

Strandstr.

N$RWINOM
Lagerst:
Burgwal(
Jisuaanio

KoBfelderst,

s—Lange.Str

e 1
z \ T ~Fischbany I
Stadtmitte

1S 9

Bildquelle: Geoport HRO (Internet www.geoport-hro.de)
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Hierbei erweist sich der Christinenhafen aufgrund folgender Vorteile
als der am besten geeignete Standort:>

e N&he zum Stadtzentrum/zur historischen Altstadt (mit den
damit verbundenen Vorteilen einer guten fuBlaufigen An-
bindung und dem unmittelbaren Zugriff auf die vorhande-
nen Frequenzen im Stadtzentrum)®

e Das groBere Planungsgrundstliick bietet Gestaltungsfreiheit,
sowohl inhaltlich zur Schaffung héherer Flachenkapazitaten
(far unterschiedliche Nutzungen wie Ausstellung, Shop, Gast-
ronomie, Veranstaltungsflachen etc.) wie auch zur architek-
tonischen Umsetzung

e Besser geeigneter Standort fur die geplante Warnowquerung
mit geringeren Auswirkungen auf die wasserseitigen Nut-
zungen (Wassersport, Museumsschiffe, Kreuzfahrtschiffe) und
mit gutem Anbindungspunkt im gegenuberliegenden Stadt-
teil Gehlsdorf

FUr die Standortoption Stadthafen ist der Teilbereich Christinenha-
fen der am besten geeignete Mikrostandort. Das in der Abbildung
markierte Areal wird der Standortbewertung zugrunde gelegt.

Bildquelle: Microsoft Bing Maps 2017

5 Quelle: RGS; Studie ,,Maritim-Touristisches Zentrum”, Entwurf, Stand Dezember
2016

6 FuBlaufige Entfernungen zur Innenstadt: Kabutzenhof ca. 1.400 m, Christinenha-
fen ca. 8oom
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Verweisen mdchten wir zudem auf die mit der Umsetzung der Mari-
timen Meile verbundenen stadtebaulichen Ziele, wie sie in der Stu-
die , Maritim-Touristisches Zentrum” der RGS (Rostocker Gesellschaft
far Stadterneuerung, Stadtentwicklung und Wohnungsbau GmbH)
dargelegt sind:?

e Sanierung bzw. Neubau der StraB3en, Platze und Grinflachen
zur multifunktionalen Nutzung

e Beseitigung funktionaler Mangel im o6ffentlichen Verkehrs-
und Freiraum (durchgehender Radweg, Spielplatze, Aufent-
haltsbereiche)

e Einordnung eines zentralen Gebaudekomplexes mit Uberre-
gionaler Anziehungskraft

e Einordnung eines Hanse Sail Centers
e Barrierefreie Verbindung zur Innenstadt

e Feste Bricke nach Gehlsdorf fur FuBganger/Radfahrer mit
Offnungsbereich fur Schiffe

4.1 Kriterien betreffend die Lage

Zentralitat (Gewichtungsfaktor 2)

Eine zentrale Lage im stadtischen Kontext stellt einen bedeutenden
Einflussfaktor fur die Wahrnehmung und dauerhafte Generierung
hoher Besuchszahlen dar und bestimmt somit den erfolgreichen Be-
trieb von Freizeiteinrichtungen mit. Eine zentrale Lage ist i.d.R. ge-
kennzeichnet durch optimale Anbindungen und Anreisezeiten.

Far die Entfernungsbestimmung werden folgende Punkte definiert:

e Stadtzentrum Rostock: Neuer Markt Ecke Krdpeliner Straf3e

e Zentrum WarnemuUnde: Kirchenplatz

7 Quelle: RGS; Studie ,Maritim-Touristisches Zentrum®”, Entwurf, Stand Dezember
2016
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Bewertungskriterium ZENTRALITAT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Dezentrale Lage im stadtischen
Kontext (Ortsteil Schmarl) zwischen
Rostock Stadt und Warnemuinde

- Entfernung Stadtzentrum: ca. 10
km bzw. ca. 25 Min. Pkw-Fahrzeit

- Unmittelbare Nahe zur Rostocker
Innenstadt

- Entfernung Stadtzentrum: rund
640 m Luftlinie bzw. rund 8oo m
FuBweg (Gehzeit ca. 10 Min.)

- Entfernung Zentrum Warnemuinde:
ca. 7 km bzw. ca. 15 Min. Pkw-
Fahrzeit

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=) 6

Punkte: 1
Gewichtet (2 x1=) 2

Begriindung

Dezentrale Lage, Kriterium wird Hohe Zentralitat ist gegeben.
nahezu nicht erfullt. Positiv beritck-
sichtigt wird die Lage zwischen den
beiden touristischen Fokussierungs-
punkten Warnemiinde und Stadt-
mitte sowie die diesen Stadtteil
betreffenden EntwicklungsmaB-
nahmen zur Starkung eines eigenen
Zentrums innerhalb des Stadtgefu-

ges.

Sichtbarkeit (Gewichtungsfaktor 2)

Eine von Frequenzpunkten aus gut sichtbare Einrichtung profitiert
von einer hohen Wahrnehmung. Dadurch werden potenzielle Nach-
frager auf die Einrichtung aufmerksam. Frequenzpunkte sind u.a.
touristische Fokussierungspunkte, Orte mit hoher Passantenfrequenz
aber auch stark befahrene Verkehrstrassen. Im Idealfall profitiert die
Anlage von Spontanbesuchen, zumindest aber von Besuchen, die
durch die Wahrnehmbarkeit ausgeldst werden. Vor allem an stark
frequentierten Standorten kann eine gut sichtbare und optisch an-
sprechende Freizeiteinrichtung in hohem MaBe Nachfrage uber
Wahrnehmung generieren. Nicht zuletzt ist die Sichtbarkeit auch fur
die Gewinnung von Projektpartnern und Férderern relevant.
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Bewertungskriterium SICHTBARKEIT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Sichtbarkeit ist nur von der
Warnow aus (Schiffsverkehr) und
vom gegeniberliegenden Ufer (In-
dustrieanlagen) gegeben

- Stark frequentierte Punkte sind in
unmittelbarer Standortumgebung
nicht vorhanden

- Keine Sichtbarkeit von den Ver-
kehrswegen

- Durch die exponierte Lage ist eine
hohe Sichtbarkeit/Wahrnehmung
gegeben, wasserseitig von der
Warnow aus und dem gegenUber-
liegenden Stadtteil Gehlsdorf wie
auch in Richtung Innenstadt

- Hohe Passantenfrequenz der
Rostocker Innenstadt

- Hohe Verkehrsfrequenz der L22 auf
Hoéhe Warnowufer/Am Strande

- Hanse Sail mit bis zu 1 Mio. Besu-
cherfrequenz und weitere Veran-
staltungen am Standort und im
direkten Umfeld

Punkte: o
Gewichtet: o

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=) 6

Begriindung

Deutlich eingeschrénkte lagebezo-
gene Wahrnehmbarkeit. Frequenz-
punkte, von denen aus der Standort
wahrgenommen werden kann, feh-
len. Das Kriterium wird nicht erfullt.

Exponierte Lage garantiert hohe
Wahrnehmung und Sichtbarkeit.
Stark ausgepragte Frequenzpunkte
im direkten Umfeld. Kriterium wird
in idealtypischer Weise erfullt.

Standortimage/Bekanntheit (Gewichtungsfaktor 2)

Das Image eines Standortes ist ein zu berucksichtigender Faktor bei
der Lagebewertung. Ein positiv besetzter, bereits etablierter (,ge-
lernter”) Freizeitort generiert aus sich heraus Nachfrage und sorgt
daflr, dass Zielgruppen den Standort vorbehaltlos akzeptieren. Die
am Standort vorhandenen Angebote bestimmen das Image eines
Freizeitstandortes mit. Bestehen im Umfeld des Projektareals schon
Angebote und ist dieses Umfeld damit bereits als , Destination” be-
kannt, kann dies spater im Rahmen der Kommunikationspolitik er-
hebliche Vorteile bringen. Somit sind die Nachfrageimpulse ausge-
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hend vom Image des Standortes und seines Umfeldes ein nicht zu
unterschatzendes Standortkriterium.

Bewertungskriterium STANDORTIMAGE/BEKANNTHEIT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Standort ist durch IGA 2003 be-
kannt; IGA war mit Gber 2,6 Mio.
Besuchern ein Publikumserfolg und
hat den Standort positiv gepragt

- Negativ wirkende 6ffentliche Dis-
kussion und Wahrnehmung bezo-
gen auf defizitaren Betrieb, sowohl
der IGA 2003 wie auch der Nach-
nutzung

- Als Freizeitort hat sich der IGA Park
in hohem Mafe etabliert, sowohl
als Naherholungsareal wie auch
durch zahlreiche Veranstaltungen
und die maritimen Ausstellungen

- Stadthafen befindet sich seit den
1990er Jahren in einem Entwick-
lungsprozess, der durch das Kon-
zept ,,Maritime Meile” weiter vo-
rangetrieben werden soll

- Im Stadtgeflige hat sich der Stand-
ort als Freizeitort etabliert

- Hanse Sail als GroBevent, diverse
weitere Veranstaltungen wie auch
etablierte stationdre Angebote be-
grinden eine hohe Bekanntheit

- Zugleich fehlt heute ein harmoni-
sches Gesamterscheinungsbild, das
Image ist noch gepragt von der
lackenhaften Entwicklung und feh-
lenden Atmosphare auBerhalb von
Veranstaltungen

Punkte: 2
Gewichtet (2 x2=) 4

Punkte: 2
Gewichtet (2x2 =) 4

Begriindung

Die gute Bewertung resultiert aus
der hohen Bekanntheit durch die
IGA 2003 und die Etablierung als
Freizeitort in der Folgezeit. Die Ne-
gativdiskussionen um Finanzdefizite
und Entwicklungsbedarfe schadet
dem Ansehen und Image, so dass
eine insgesamt gute Bewertung als
angebracht erscheint.

Stadthafen war historisch bedingt
lange von der Stadtentwicklung
abgeschnitten. Das Areal bietet
enormes Entwicklungspotenzial.
Mit Umsetzung der ,Maritimen
Meile” wird sich das Gesamter-
scheinungsbild und damit verbun-
den auch das Image weiterhin posi-
tiv verandern.

Durch Veranstaltungen wie Hanse
Sail und Pfingstmarkt wie auch his-
torisch bedingt verfuigt der Standort
Uber eine hohe Bekanntheit und
wird positiv wahrgenommen.
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Vorhandene Frequenzen (Gewichtungsfaktor 2)

Die am Standort und im direkten Umfeld bereits vorhandenen Fre-
guenzen stellen ein existentes Nachfragepotenzial dar, aus dem Be-
suche generiert werden kénnen. Auch wenn die Einrichtung nicht
spontan besucht wird, so kénnen Passanten durch die Wahrneh-
mung zu einem spateren Besuch animiert werden. Auch die unmit-
telbare Nahe zu freizeitaffinen und touristischen Zielgruppen ist in
diesem Kontext positiv zu werten. Sichtbarkeit und vorhandene Fre-
quenzen sind demnach zwei Kriterien, die im Zusammenspiel einen
immensen Erfolgsfaktor fur Freizeitattraktionen darstellen.

Bewertungskriterium VORHANDENE FREQUENZEN
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen
- Vorhandenes Besuchsaufkom- |- Unmittelbare Néhe zur Innenstadt mit
men liegt aktuell (Jahr 2016) ihren hohen Frequenzen; freizeit- und
bei rund 125.000 p.a., davon tourismusaffine Frequenzen umfang-
ca. 36.000 p.a. mit Museums- reich vorhanden
besuch - Diverse Kulturangebote wie Bihne 602
- Positive Entwicklung der Be- — Compagnie de Comédie, M.A.U. Club,
suchszahlen, jedoch auf niedri- | Sommerprogramm des Volkstheaters in
gem Niveau® Halle 207 und auf Headgehalbinsel
- HanseMesse mit durchschnitt- |- Temporare Nutzungen (z.B. Zirkus
lich 300.000 Besuchen p.a. — Fantasia) und Veranstaltungen, insb.
Synergien mit der Messe sind Hanse Sail und Pfingstmarkt
nicht bekannt, sollen jedoch | pjverse Gastronomieangebote

stimuliert werden - Frequenzen durch Wassersport und

Schiffsverkehr

Punkte: 1 Punkte: 3
Gewichtet (2 x1=) 2 Gewichtet (2x3=) 6
Begriindung
Besuchszahlen des IGA Parks Hohes Frequenzaufkommen am Stand-
und des Museums sind ver- ort und im unmittelbaren Umfeld.

gleichsweise niedrig, das Fre-
quenzaufkommen erfullt ledig-
lich die Mindestanforderungen.

8 Die Gastezahl im IGA Park ist seit dem Jahr 2010 von knapp 100.000 auf rund
125.000 im Jahr 2016 gestiegen. Auch das Traditionsschiff zeigt eine positive Ent-
wicklung: im Durchschnitt der letzten funf Jahre wurden gut 34.000 Besucher pro
Jahr verzeichnet (Quelle: IGA Rostock 2003 GmbH).
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Umfeldsituation/-qualitdt (Gewichtungsfaktor 2)

Die Lagequalitat des Standortes wird durch die Attraktivitat des Um-
feldes mitbestimmt. Bewertungsgrundlage sind u.a. Ausblicke vom
Gelande, naturliche (z.B. Grin- oder Wasserflachen) und kunstliche
(z.B. Bebauung) Besonderheiten. Wasserlagen haben erfahrungsge-
maB eine hohe Anziehungskraft und sind somit positiv zu werten.
Blickbeziehungen und Nachbarschaften zu Gewerbe- und Industrie-
anlagen (sofern sie den Freizeitwert und die Verweilqualitat beein-
trachtigen) sind hingegen als negativ einzustufen. Berlcksichtigt
werden auch die Entwicklungsplane im Umfeld der Projektareale.

Bewertungskriterium UMFELDSITUATION/-QUALITAT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen

- Sehr hohe Qualitat durch gestalte- |- Direkter Wasserbezug

te Parkanlage und direkten Was-  |_ | ebendiger Hafen
serbezug . . .
- - Attraktive Kulisse zwischen
- Maritimer Themenbezug als Be- Warnow und historischer Altstadt
standteil des IGA Konzeptes . o N .
- ) T - Derzeit qualitative Méngel der in
- Wasserseitige Kulisse mit Ubersee- Entwicklung befindlichen Flache
hafen (industriell gepragt, hier je-
doch nicht negativ auszulegen)
- Park und Museum wirken als Ein-
heit
Punkte: 3 Punkte: 2
Gewichtet (2x3 =) 6 Gewichtet (2x2 =) 4
Begriindung
Fir eine maritime Freizeitanlage Umfeld weist alle Voraussetzungen

zeigt sich das Umfeld in einer ideal- | auf, um fir das MEZ idealtypisch

typischen Art und Weise. Das Krite- | ausgepragt zu sein. Aus derzeitiger
rium wird vollumfanglich erfullt. Sicht muss die Bewertung noch ver-
halten ausfallen (ein Punkt Abzug).
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Externe Einfliisse (Gewichtungsfaktor 1)

Der Einfluss des Standortumfelds auf den Freizeitwert eines Stand-
orts kann gravierend sein. So beeintrachtigen beispielsweise Larm,
optische Stoérquellen oder unangenehme Geriiche den Erlebniswert
von Freizeitanlagen erheblich. Bei reinen Indoor-Angeboten ist die
Relevanz dieses Standortkriteriums geringer, jedoch nicht zu ver-
nachldssigen.

Zu den konzeptionellen Leitlinien des MEZ zahlt ein gestalteter Au-
Benbereich, der das Angebot abrunden und ein wichtiger Bestand-
teil der Gesamtattraktivitat sein soll. Daher wirken externe Einfllsse
unmittelbar.

Bewertungskriterium EXTERNE EINFLUSSE
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park Stadthafen

- Im Zuge der Standortbegehung - Im Zuge der Standortbegehung
konnten keine negativen EinflUsse wurde eine fUr Innenstadte typi-
festgestellt werden sche Larmkulisse festgestellt

- Verkehrslarm der B1og ist nicht - L22 verursacht Verkehrslarm
oder kaum wahrnehmbar - Wasserseitige Larmquellen durch

- Uberseehafen als Industrieanlage maritime Nutzung sind teilweise
pragt den Standort optisch und ist vorhanden, jedoch fur das MEZ
auch akustisch wahrnehmbar; fur nicht negativ zu werten

das MEZ ist dieses Umfeld jedoch
nicht negativ auszulegen

Punkte: 3 Punkte: 1
Gewichtet (1x3 =) 3 Gewichtet (1 x1=) 1
Begriindung
Keine negative Auspragung fest- Typische EinflUsse einer innerstadti-
stellbar. Optische und akustische schen, zentralen Lage. Wasserseiti-
Kulisse des Uberseehafens wird ge Einfllsse werden wie auch im
nicht negativ bewertet. IGA Park nicht negativ gewertet.

Vor allem der Verkehrslarm be-
grindet die Einstufung im Bereich
der Mindestanforderung.
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Zusammenfassung der Kriterien betreffend die Lage:

Die Bewertung anhand der Lagekriterien fuhrt zu folgendem Er-
gebnis (griin markiert sind positive Auspragungen im Sinne beson-
derer Standortqualitaten, hellrot/apricot markiert sind Kriterien mit
niedriger Punktezahl im Sinne von Standortdefiziten/-schwéachen):

Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max. Punkt Punkt
tung Punkte Punkte Unte 1 punkte unicte
gew. gew.
Zentralitat 2 6 1 2 3 6
Sichtbarkeit 2 6 o o 3 6
Standortimage/ , 6 , ,
Bekanntheit 4 4
Vorhandene
2 6 1 2 3 6
Frequenzen
Umfeldsituation/ , 6 6 ,
-qualitat 3 4
Externe EinflUsse 1 3 3 3 1 1
Gesamt - 33 10 17 14 27
Gesamt (%) - 100% - 52% - 82%

Der Standort Stadthafen zeigt bezogen auf die Lage eine deutlich
bessere Bewertung als der IGA Park. Auf Grundlage der gewichteten
Punktevergabe erreicht er 27 (82 %) der maximal méglichen 33 (100
%) Punkte.

So liegen die Starken des Standortes Stadthafen in seiner zentralen
und sichtbaren Lage sowie den umfangreichen vorhandenen Fre-
guenzen. Der Standort IGA Park Gberzeugt insbesondere durch seine
Umfeldqualitat und keinerlei negativen externen Einflissen.
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4.2 Kriterien betreffend die Konditionen und Restriktionen

Fur die Bewertung der Konditionen und Restriktionen der beiden
Mikrostandorte ist es erforderlich, die Baufelder zu konkretisieren.

IGA Park

GemalB rechtsgiltigem Bebauungsplan Nr. 06.50.48.2 vom 29. Mai
2002 mit der Bezeichnung ,Uferzone Schmarl” ist fir eine mégliche
landseitige Kulturnutzung das in der nachfolgenden Abbildung
orange gekennzeichnete Baufeld mit der Nr. 9 ausgewiesen. Das
Grundstick hat eine GréBe von 2.064 mz2.

IGA Park
Baufeld Nr. 9

Rund 2.100 m2
bebaubare
Grundflache

Bildquelle: Geoport HRO (Internet www.geoport-hro.de)
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Stadthafen

GemaB Rahmenplan Stadthafen (1. Fortschreibung, Dezember 2005)
ist im Teilbereich Christinenhafen das in der nachfolgenden Abbil-
dung orange umrandete Baufeld ausgewiesen. Die GrundstiickgréBe
betragt ca. 13.000 m2.

. Gemarkung
Die Unterwarnow

9 Bereich fur weitere Bebauung auf den ehemaligen
Flachen des Vorhaben- und ErschlieBu n
10.MK.100 Kemngebiet "Am Christinenhafen"

I Gemorkui
I roezir i

Bildquelle: Rahmenplan Stadthafen Rostock, 1. Fortschreibung, Vorausschau: Stadthafen 2005,
Plan-Nr. 12a

Hinweis:

FUr den Flachenbedarf des MEZ gibt es keine verbindlichen Vorga-
ben. Grundsatzlich kann der Flachenbedarf entweder tUber die Kon-
zeption (z.B. bendtigte Ausstellungsflache zur Umsetzung des zu-
grundeliegenden Ausstellungskonzeptes) oder Uber die marktseitig
ermittelten Kapazitatserfordernisse (betriebswirtschaftlich sinnvolle
Kapazitditen zum Bedienen des prognostizierten Besuchsaufkom-
mens) ermittelt bzw. abgeleitet werden. Im derzeitigen frilhen Pla-
nungsprozess sowie als Gegenstand einer Machbarkeitsstudie ist es
sinnvoll, die Kapazitdts- und Flachenerfordernisse markseitig zu er-
mitteln. Dies erfolgt im Zuge von Kapitel , 6. Wirtschaftlichkeit"”.
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Flachenverfiigbarkeit - quantitativ (Gewichtungsfaktor 2)

Wie vorab erlautert gibt es keine Vorgaben betreffend die Mindest-
groBe des bendtigten Baugrundstlicks. Die konzeptionellen Vor-
Uberlegungen je Mikrostandort geben jedoch einen ersten Eindruck,
in welchen GréBenordnungen bisher geplant wurde:

e IGA Park: Im Entwicklungskonzept fir den IGA Park Rostock
(erstellt durch Hager Partner AG, Berlin, in Kooperation mit
Holzer Kobler Architekturen GmbH und Runze & Casper
Werbeagentur GmbH, 2013) wird ein Raumprogramm fir ei-
nen Neubau mit 3.300 m2 BGF abgebildet.

e Stadthafen: Im Abschlussbericht der Projektgruppe ,Maritime
Meile im Stadthafen Rostock” aus dem Jahr 2015 wird eine
Bruttogeschossflache von 6.000 m2 abgebildet.

Aus Sicht der Gutachter kénnen die oben genannten Bruttoge-
schossflachen als grobe Richtwerte dienen. Hierbei ist zu beachten,
dass die marktseitig und betriebswirtschaftlich sinnvollen Kapazita-
ten, die im Zuge der Wirtschaftlichkeitsberechnungen ermittelt wer-
den (siehe hierzu Kapitel 6), je Standort unterschiedlich ausfallen
kénnen. Ausgangsbasis der Kapazitdtsermittlung ist das zu erwar-
tende Gasteaufkommen gemaB Besuchsprognose.

Die nun folgende Bewertung der quantitativen Flachenverfigbar-
keit legt die zur Verfigung stehende Grundflache und die realisier-
bare Bruttogeschossflache zugrunde. Die Grundflache sollte ausrei-
chend groB sein, um zumindest die frei zuganglichen Bereiche und
Angebote (Foyer, Kasse, Shop, Gastronomie) auf einer Ebene - im
Erdgeschoss — unterzubringen. Die eigentlichen Ausstellungsflachen
kénnen im Obergeschoss untergebracht werden. Die zuldssige Ge-
schossigkeit und Gebaudehdéhe werden im Bebauungsplan geregelt.
Far Freizeitanlagen gilt hierbei grundsatzlich: eine Unterbringung
des Flachenbedarfs auf zwei Geschossen ist positiver zu werten als
die Notwendigkeit, die Flachen Gber drei oder gar vier Geschosse
verteilen zu mussen. Grinde hierfir sind u.a.: ein Etagenwechsel
bedeutet stets ein Bruch der Erlebnisdramaturgie; zudem steigt mit
jeder zusatzlichen Etage der Kostenaufwand fir Sicherheitsmal3-
nahmen und Entfluchtung sowie Behindertengerechtigkeit. Positiv
ist demnach, wenn die Grundflache auch die Unterbringung der
Ausstellungsflachen auf einer Ebene erméglicht.
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Des Weiteren ist eine ausreichende Flachenverfigbarkeit, die Erwei-
terungsflachen bietet und somit eine Anlagenerweiterung im Zeit-
ablauf ermdéglicht, ebenfalls positiv in der Bewertung zu bertcksich-
tigen.

Die der Bewertung zugrunde zu legenden Flachenpotenziale sind in
der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

FLACHENVERFUGBARKEIT
Kriterium IGA Park Stadthafen
Grundflache ca. 2.100 m? Ca. 13.000 M2
Festsetzungen |Grundflachenzahl: 0,6 B-Plan nicht vorhanden
laut B-Plan Anzahl Vollgeschosse: 2

Bauweise: offen
Bauhdhe: max. 13,5 m

Bruttoge- Je Geschoss: Eine maximal zulassige BGF

schossflache 2.100 X 0,6 = 1.260 M2 kann nicht ermittelt wer-
Anzahl Vollgeschosse: 2 den, da kein B-Plan fir die
1.260 X 2 = 2.520 M? Flache existiert

Staffelgeschoss:
2.260 X 0,75 = 945 m?

Fazit GemaB Festsetzungen im Uber das MaB der bauli-
giltigen B-Plan sind rund chen Nutzung kénnen kei-
2.500 m2 BGF zulassig. ne konkreten Aussagen
Unter Beriicksichtigung getroffen werden. Bei der
eines zusatzlichen Staffel- | gegebenen Grundflache

geschosses konnten rund kann jedoch von einem
3.500 m2 realisiert werden. | ausreichend hohen MaB an
BGF ausgegangen werden.

Quelle: B-Plan Hansestadt Rostock Nr. 06.50.48.2 ,, Uferzone Schmarl” vom 29.05.2002; FN-Plan
Hansestadt Rostock fur den Stadthafen, Flachenkennziffer SO.11.3 vom 02.12.2009; RGS Studie
Maritim-Touristisches Zentrum, Entwurf, Stand Dezember 2016

Die in der Tabelle beschriebene quantitative Flachenverfigbarkeit
bildet die Grundlage fur die nachfolgende Bewertung.
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Bewertungskriterium FLACHENVERFUGBARKEIT (quantitativ)
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Die zur Bebauung ausgewiesene
Grundflache und die darauf realisier-
bare BGF sind begrenzt, kénnen je-
doch die fur den Standort angedachte
Dimensionierung (3.300 m2 BGF gemal
Entwicklungskonzept) abbilden

- Je Vollgeschoss stehen ca. 1.260 m?
BGF zur Verfligung, mit zusatzlichem
Staffelgeschoss in Summe rund 3.500
m2 BGF

- Umliegende Grinflachen als potenziel-
le Erweiterungsflachen (bei Anderung
des B-Plans)

- Umfangreiche Grundflache
bietet Gestaltungsfreiheit und
limitiert das Konzept nicht

- In Abhangigkeit des noch zu
erstellenden B-Plans erscheint
es als realistisch, dass eine BGF-
Zahl gemaB bisheriger Planung
von 6.000 m2 und mehr un-
problematisch umgesetzt wer-
den kann

- Erweiterungsflachen sind vor
diesem Hintergrund ebenfalls
vorhanden

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=)6

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=) 6

Begriindung

Fur eine mittelgroBe Attraktion ist das
ausgewiesene Baugrundstlick ausrei-
chend; zugleich limitiert es das Konzept
architektonisch und inhaltlich. Im Ent-
wicklungskonzept IGA Park wurde die
umliegende Grinflache fur einen Kon-
zeptentwurf genutzt. Ob dies geneh-
migungsfahig ist kann nicht beurteilt
werden. Nach Rucksprache mit dem
Stadtplanungsamt ist eine Anderung
des B-Plans zur Ausweisung eines gro-
Beren Grundstlcks vorstellbar, so dass
die festzustellende Limitierung gemaf
derzeit glltigem B-Plan nicht negativ
gewertet wird.

Die Flachenverflgbarkeit ist
umfangreich und lasst keinerlei
quantitative Limitierung erwar-
ten. Es kann daher die volle
Punktezahl vergeben werden.

Flacheneignung - qualitativ (Gewichtungsfaktor 2)

Neben der rein quantitativen Flachenverfigbarkeit ist die Flachen-
eignung bezogen auf Qualitaten wie Flachenzuschnitt, Geldndeto-
pografie oder auch funktionale Anbindungen ein weiteres Kriterium

von hoher Bedeutung.
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Der Flachenzuschnitt sollte gestalterische Spielrdume erméglichen
und aufgrund seiner Topografie keine zusatzlichen Bau- und Er-
schlieBungskosten verursachen. Schmale und langlich geschnittene
Standorte wirken limitierend und stellen héhere Anforderungen an
die Raumprogramme und das Design als quadratische Zuschnitte.
Wenn sich im Umfeld bereits korrespondierende Nutzungen befin-
den, so sind auch funktionale Anbindungen zu beachten.

Bewertungskriterium FLACHENEIGNUNG (qualitativ)
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen
- Nahezu quadratisches Grundstiick |- Rechteckiges Grundstiick mit den
mit leichter Reduzierung und Ab- Ca.-MafB3en 60 m x 200 m
rundung der westlichen und nérd- | Epenerdiges Grundstiick
Ilgther-\ Grundstuclfsbegrenzung - Direkte funktionale Anbindung an
- Die vier AuBenSEIten des Grund- Umfeldnutzungen' land- und was-
sticks haben eine grob ermittelte serseitig, ist méglich

Lange von mind. 40 bis 45 m

- Ebenerdiges Grundstick

- Direkte funktionale Anbindung an
das Traditionsschiff (im Sinne eines
zentralen Zugangs fur beide Ein-
richtungen) ist derzeit nicht még-

lich
Punkte: 3 Punkte: 3
Gewichtet (2x3=)6 Gewichtet (2x3=) 6
Begriindung
Keine Restriktionen in Bezug auf Keine Restriktionen feststellbar.

Flachenzuschnitt und Topografie
feststellbar. Direkte funktionale
Anbindung an das Traditionsschiff
ist nicht umsetzbar. Dies steht je-
doch in Zusammenhang mit dem
konkreten Konzept und betriebsbe-
zogenen Kosten und wird daher
nicht negativ bertcksichtigt.

Auch hier gilt es festzuhalten, dass
der B-Plan im Zuge eines konkreten
Bebauungskonzeptes angepasst
werden kann.
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Eigentumsverhaltnisse (Gewichtungsfaktor 1)

Eine klare Eigentumerstruktur schafft Planungssicherheit und ist
demnach positiv zu werten bzw. oftmals Grundvoraussetzung fur
die grundstiicksbezogene Planung. Bei 6ffentlichen Freizeiteinrich-
tungen, wie dem MEZ, ist zudem davon auszugehen, dass eine
marktUbliche Refinanzierung der Grundstickskosten nicht zu erwar-
ten ist. Vielmehr sind Museen oder museumsahnliche Attraktionen
meist darauf angewiesen, dass das Grundstiick nicht oder nur in ge-
ringem MaBe refinanziert werden muss. Vor diesem Hintergrund
sind Grundstlicke als vorteilhaft anzusehen, die sich im 6ffentlichen
(oder gemeinnttzigen) Eigentum befinden.

Der rein wirtschaftlichen Grundstlicksverwertung im Sinne einer
groBtmoglichen Rendite bzw. eines gréBtmadglichen Verkaufspreises
steht bei Grundsticken im 6ffentlichen Eigentum die Verpflichtung
zur Daseinsvorsorge (z.B. Schaffung von Kulturangebot) gegenuber.
Zudem sind fur die 6ffentliche Hand neben der reinen Eigenwirt-
schaftlichkeit einer Grundstlicksnutzung die regionalékonomischen
Effekte (wie z.B. Kaufkraftzufluss, Strukturwandel, Tourismusfoérde-
rung, Schaffung von Arbeitsplatzen, Attraktivitdt als Wohn- und
Arbeitsstandort) relevant. Auch dies spricht dafir, dass Grundstiicke,
die sich im offentlichen Eigentum befinden, fir Projekte wie das
MEZ vorteilhaft sind.

Zu beachten sind zudem die derzeitigen Nutzer, Betreiber oder
Verwalter der Grundstiicke, denn diese kénnen Einfluss auf die
Grundstucksverwertung und -beplanung austben.

Bewertungskriterium EIGENTUMSVERHALTNISSE
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park Stadthafen

- Die Flachen sind im Eigentum der Hansestadt |- Die Flachen sind im Ei-

Rostock gentum der Hansestadt
- IGA Rostock 2003 GmbH verwaltet die Fla- Rostock

chen und betreibt das heutige Museum; dies |- Nutzungskonflikte sind

ist im Gesellschaftsvertrag geregelt zu beachten, werden je-
- Standortbezogene MaBnahmen kénnen doch separat bewertet

Einfluss auf den Gesellschaftsvertrag und die
Finanzen der IGA Rostock 2003 GmbH ha-
ben, fur die der Museumsbetrieb ein wesent-
liches Tatigkeitsfeld darstellt
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Punkte: 3 Punkte: 3
Gewichtet (1x3=)3 Gewichtet (1x3=)3

Begriindung

Offentliches Grundstiick mit voller Planungs- | Offentliches Grundstiick
und Verwertungshoheit durch die Hansestadt | mit voller Planungs- und
Rostock. IGA Rostock GmbH als Verwalter Verwertungshoheit durch
und Nutzer ist eine 100%ige Tochter der Han- | die Hansestadt Rostock.
sestadt Rostock. Eigentumsrechtlich sind die
Rahmenbedingungen erfillt.

Planungsrecht (Gewichtungsfaktor 1)

Die Bauleitplanung bestimmt das MaB3 und die Art der baulichen
Nutzung. Ist ein rechtskraftiger Bebauungsplan (B-Plan) vorhanden,
so ist dort die vorgesehene Nutzung und deren mdégliche Kapazitat,
verbunden mit Gestaltungsspielrdumen (architektonische Freiheit),
festgesetzt.

Fur das MEZ darf gemaB den konzeptionellen Leitlinien unterstellt
werden, dass die Umsetzung einer hochattraktiven Immobilie als
Neubau angestrebt wird, die das maritime Leitthema auch in der
Architektursprache, d.h. der Gestaltung der AuBenhlle, umsetzt
und als Eyecatcher im stadtrdumlichen Kontext fungiert. Umset-
zungs- und Nutzungsbeschrankungen, wie z.B. Denkmal- oder En-
sembleschutz, sind demnach negativ zu werten.

Bewertungskriterium PLANUNGSRECHT
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park Stadthafen

- Rechtsgultiger B-Plan ,,Uferzone |- Entwicklung einer Maritimen Meile
Schmarl” Nr. 06.50.48.2 vom durch Burgerschaft beschlossen (Be-
29.05.2002 schluss Nr. 2015/BV/1104)

- Sondergebiet Kultur, zulassig sind |- Rechtskraftiger FN-Plan der Hanse-
maritim-touristischen und kultu- stadt Rostock fur den Stadthafen,
rellen Zwecken dienende Gebau- Flachenkennziffer SO.11.3 vom
de 02.12.2009

- Gestaltungsfreiheit kann vor die- |- Sondergebiet Stadthafen, zulassig
sem Hintergrund als gegeben an- sind Einrichtungen und Anlagen mit
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genommen werden maritim-touristischer Nutzung
- B-Plan limitiert MaB der baulichen |- Christinenhafen mit herausragender
Nutzung Bedeutung fur die stadtebauliche

Entwicklung und Anbindung an die
historische Altstadt

Punkte: 3 Punkte: 2
Gewichtet (1x3 =) 3 Gewichtet (1x2=) 2
Begriindung
Rechtskraftiger B-Plan, der die Rechtskraftiger FN-Plan und Rah-

Anforderungen eines landseitigen | menplan fur den Stadthafen, die
Ausstellungsgebaudes berlicksich- | eine maritim-touristische Nutzung
tigt. Sondergebietsflache mit ca. benennen. Christinenhafen mit her-
2.100 m2 Grundflache fur maritim- | ausragender Bedeutung fir die stad-
touristische und kulturelle Zwecke | tebauliche Entwicklung. Restriktive
festgesetzt. Limitierende Faktoren | Faktoren sind nicht feststellbar.
betreffend das Maf3 der baulichen | B_pjan ist noch zu erstellen. Dauer

Nutzung fuhren zu keinem Punk- | ynd Aufwand bedeuten zeitliche
teabzug (vgl. hierzu Kriterium Fl&- | verzogerung und Planungsunsicher-
chenverfligbarkeit). heit (demokratischer Prozess). Daher

ein Punkt Abzug.

Nutzungskonflikte (Gewichtungsfaktor 2)

Durch die Bebauung eines Grundstlicks kénnen sich Nutzungskon-
flikte ergeben, beispielsweise dadurch, dass die bisherige Nutzung
des Grundstlcks wegfallt oder auch durch den Einfluss, die die neue
Nutzung auf die Umgebung austbt. Es ist daher zu beleuchten und
zu bewerten, welche Nutzungskonflikte absehbar oder méglich sind.

Konkret zu beleuchten sind die derzeitigen Nutzungen und stand-
ortbezogenen Interessensgruppen. Ebenso ist abzuwdagen, ob der
Neubau Konflikte verursacht, z.B. durch das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen, die Parkplatzbedarfe oder Larmemissionen.
Grundsatzlich gilt: betroffene Birger und Anwohner sollten frihzei-
tig in den Planungsprozess eingebunden werden, um Konflikte zu
vermeiden.
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Bewertungskriterium NUTZUNGSKONFLIKTE
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Grundstuck ist fur eine musea-
le, maritim-touristische Nut-
zung vorgesehen - derzeit fin-
det dort keine dauerhafte Nut-
zung statt

- IGA Park ist auf hohe Besuchs-
zahlen ausgelegt, Park- und
Museumsbetrieb sind etabliert,
Nutzungskonflikte sind nicht
bekannt

- Héheres Verkehrsaufkommen
sollte mit der vorhandenen
Infrastruktur vertraglich sein

- Konflikte mit Anwohnern sind
nicht bekannt

- Christinenhafen ist derzeit Brachflache

mit temporarer Nutzung fir Veranstal-
tungen (u.a. Hanse Sail, Pfingstmarkt
und Zirkus Fantasia) und Stellplatzfla-
che fur Pkw

- Einfluss auf bestehende temporare

Nutzungen (vor allem Hanse Sail) vor-
handen, mit zu erwartenden finanziel-
len Auswirkungen durch Flachenein-
buB3en

- Wegfall der Stellplatze, dadurch Bedarf

neuer Stellplatze im Bereich Innenstadt
und Stadthafen (derzeit ungeklart);
durch mégliche Bebauung des benach-
barten Areals Bussebart konnte eine
weitere Veranstaltungs- und Stellplatz-
flache wegfallen

- FUr das MEZ sind die Frequenzen der

Veranstaltungen positiv

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=) 6

Punkte: 2
Gewichtet (2 x2=) 4

Begriindung

Derzeit sind keine Nutzungs-
konflikte feststellbar.

Konfliktpotenzial mit derzeitiger tem-
porarer Nutzung vorhanden. Vor allem
bei der Hanse Sail wird mit gravieren-
den Einschnitten, damit verbunden Ver-
anderungen und finanziellen EinbufB3en,
gerechnet.

Fur das MEZ sind die Frequenzen durch
Veranstaltungen am Standort positiv.
Fur die Stadtentwicklung ist die Flache
von enormer Bedeutung. Hierbei geht
es nicht nur um das MEZ, sondern um
eine ganzheitliche Entwicklung des
Stadthafens, die durch die Stadt be-
schlossen wurde.

Dennoch sind die Nutzungskonflikte zu
wirdigen, was durch den Abzug eines
Punktes erfolgt.
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Ergidnzende Anmerkung zum Kriterium Nutzungskonflikte und dem
Standort Christinenhafen:

Historisch bedingt war der Stadthafen Uber Jahrzehnte ein abge-
sperrtes Gebiet. In Folge der Wiedervereinigung der beiden deut-
schen Staaten und der Nutzungsveranderungen im Stadthafen wur-
de das Areal ge6ffnet. Die Stadt hat seitdem die besondere Situati-
on, dass mit dem Kernbereich des Stadthafens eine Brachflache fur
GroBveranstaltungen genutzt werden kann. Dies ist der Hintergrund
der Hanse Sail, die seit 1991 auf dem Areal zwischen Headgehalbinsel
und Christinenhafen ausgetragen wird.

Parallel dazu wurde der Stadthafen im Kontext der stadtebaulichen
Entwicklung Rostocks sukzessive entwickelt und befindet sich in ei-
nem laufenden Veranderungsprozess. Fir die Stadtentwicklung ist
das Gebiet von enormer Bedeutung. Die Umsetzung einer Maritimen
Meile ist durch die Blrgerschaft der Hansestadt Rostock beschlossen
(siehe oben). Das Projekt MEZ kann in diesem Zusammenhang ein
sehr wesentliches Element darstellen, ist jedoch auch nur ein Teil der
angeschobenen Gesamtentwicklung.

Aus Sicht der Gutachter kann es dem Standort Christinenhafen und
dem dieser Studie zugrundeliegenden Projekt MEZ nicht in hohem
MaBe negativ angerechnet werden, dass sich die bestehenden tem-
poraren Nutzungen den baulichen Veranderungen anpassen mus-
sen. Legitimiert wird das Projekt MEZ durch den Beschluss der Han-
sestadt Rostock, den Stadthafen zu entwickeln. Ein Nutzungskonflikt
ist somit objektiv feststellbar und wird in der Bewertung bericksich-
tigt, er wird zugleich flankiert von der grundsatzlichen Entscheidung
der Hansestadt Rostock, Nutzungsveranderungen im Sinne einer
stadtebaulich gewollten Entwicklung herbeizufihren.

Zu erwahnen ist, dass die Nutzungskonflikte mit den Interessens-
gruppen wie GroBmarkt Rostock und Hanse Sail Biro erértert wur-
den. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich die Nutzungskonflikte
auf die GroBveranstaltung Hanse Sail fokussieren. Zweifelsfrei sind
die Anpassungsbedarfe durch den Wegfall von Veranstaltungsfla-
chen gravierend, stellen jedoch nicht in Frage, dass die Hanse Sail
auch zukunftig durchgefiuhrt werden kann. Konkrete konzeptionelle
und finanzielle Auswirkungen sind bisher nicht ausreichend unter-
sucht und konnten daher nicht in die Bewertung einflieBen.
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Technische ErschlieBung/Altlasten (Gewichtungsfaktor 1)

Zur technischen ErschlieBung eines Grundstlicks gehoéren Versor-
gungsleitungen (Strom-, Gas- und Fernwarmeleitungen sowie Lei-
tungen zur Trinkwasserversorgung), Entsorgungsleitungen (Abwas-
ser und Oberflachenwasser) und Kommunikationsleitungen (Tele-
fon, Internet, Kabelfernsehen). Die ErschlieBung umfasst bauliche
MaBnahmen, aber auch rechtliche Regelungen zur Herstellung der
Nutzungsmoglichkeiten. Die Kosten fur die ErschlieBung sind Be-
standteil der DIN 276 (Kostenermittlung im Hochbau) und werden
durch Architekten und Ingenieure ermittelt.

Die Bewertung dieses Kriteriums im Kontext der vergleichenden
Standortprifung far die Umsetzung einer Freizeitattraktion kann
nur dahingehend erfolgen, ob an den Mikrostandorten technische
Infrastruktur im Sinne von Medien und Leitungen vorhanden sind.
Die Nutzbarmachung und die damit verbundenen Kosten entziehen
sich der Bewertung.

Ebenso ist dies beim Thema Altlasten. Wenn bei einem Grundstick
eine Altlast vorliegt, so fUhrt dies zu héheren Kosten bei der Er-
schlieBung. Als Kriterium der Mikrostandortbewertung gilt es zu-
nachst zu prifen, ob eine Altlast oder ein Altlastenverdacht vorliegt.

Eine Altlast liegt dann vor, wenn der Boden des Grundstiicks durch
seine frihere Nutzung eine gesundheits- oder umweltschadliche
Veranderung des Erdreichs (Bodenkontamination) oder des Grund-
wassers (Grundwasserverschmutzung) aufweist, wodurch die durch
Rechtsnormen festgelegten Eigenschaften und Qualitdten nicht
mehr gegeben sind. Eine Altlastenproblematik ist meist dann ange-
zeigt, wenn auf dem Grundstlck mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen wurde.

Nur auf Grundlage einer Boden- und/oder Grundwasseruntersu-
chung, bei der eine Schadstoffkontamination nachgewiesen wurde,
kann eine klare Einstufung als Altlast vorgenommen werden. Gibt es
hingegen nur Hinweise auf eine Kontamination, wird von einer Alt-
lastenverdachtsflache gesprochen. Die Einstufung als Altlast oder
Altlastenverdachtsflache trifft die zustandige Behorde. Oftmals muss
hierbei eine Ermessenseinstufung vorgenommen werden.
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In den Kommunen werden Altlasten und Altlastenverdachtsflachen
im sog. Altlastenkataster erfasst. Die Zustandigkeit liegt meist bei
den Umweltbehérden. Auch die Hansestadt Rostock fuhrt ein Altlas-
tenkataster. Die zustandige Stelle ist das Amt fur Umweltschutz.
Dort wurden fur beide Standorte, IGA Park und Stadthafen, Infor-
mationen aus dem Altlastenkataster abgefragt. Mit Bescheid vom 12.
April 2017 wurde mitgeteilt:

e Far den Bereich IGA Park liegen nach gegenwartigem Kennt-
nisstand keine Anhaltspunkte vor, die einen Altlastenver-
dacht begrinden.

e FUr einen Teil des Christinenhafens weist unser Kataster Alt-
lastenverdachtsflachen auf (siehe hierzu nachfolgende Abbil-
dung).

Quelle: Amt far Umweltschutz, Abt. Wasser und Boden, Rostock, Bescheid vom 12.04.2017

Die Altlastenverdachtsflaichen am Standort Christinenhafen liegen
im Randbereich des Planungsareals, das vermutlich mehr zur Kaikan-
te ausgerichtet ist. Ob das mdgliche Baugrundstick far das MEZ
hiervon betroffen ist, lasst sich nicht abschlieBend beurteilen. Es
kann zum jetzigen Zeitpunkt lediglich festgehalten werden, dass es
im Stadthafen Altlastenverdachtsflachen gibt.
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Bewertungskriterium TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG/ALTLASTEN
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park

Stadthafen

- GemalB Auskunft der IGA Park
GmbH sind auf dem Gelénde alle
Leitungen vorhanden. Die Voraus-
setzungen fur eine baulbliche
technische ErschlieBung sind vor-
handen.

- Es liegt kein Altlastenverdacht vor.

- GemaB Auskunft des Hafen- und
Seemannsamtes sind im Stadthafen
alle Leitungen vorhanden.

- FUr die bisherigen temporaren
Nutzungen und Belange war die
technische ErschlieBung gegeben.

- Im groBraumigen Areal gibt es
Altlastenverdachtsflachen, die das
Planungsareal fur das MEZ tangie-
ren kénnten.

Punkte: 3
Gewichtet (1x3 =) 3

Punkte: 3
Gewichtet (1x3=)3

Begriindung

Das Kriterium kann uneinge-
schrankt positiv bewertet werden.

Technische Anschlussmoéglichkeiten
sind vorhanden. Die Altlastenver-
dachtsflachen liegen auf Grundlage
der Planzeichnungen auBerhalb
oder im Randbereich des Planungs-
areals. Konkrete Restriktionen oder
Nachteile lassen sich hieraus zum
jetzigen Zeitpunkt nicht ableiten.
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Zusammenfassung der Kriterien betreffend die Konditionen und
Restriktionen:

Die Bewertung anhand des Kriterienblocks Konditionen und Restrik-
tionen fuhrt zu folgendem Ergebnis (griin markiert ist jeweils das
Erreichen der maximalen Punktezahl):

Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max. Punkt Punkt
tung Punkte Punkte Unte 1 punkte unicte
gew. gew.
Flachenverflg-
barkeit 2 6 3 8 3 5
Flacheneignung 2 6 3 6 3 6
Eigentums- ]
verhaltnisse 3 3 3 3 3
Planungsrecht 1 3 3 3 2 2
Nutzungskonflikte 2 6 3 6 2 4
Technische
ErschlieBung/ 1 3 3 3 3 3
Altlasten
Gesamt - 27 18 27 16 24
Gesamt (%) - 100% - 100% - 89%

Beide Standorte zeigen eine sehr positive Auspragung der Konditio-
nen und somit keine (IGA Park) oder nur gering ausgepragte (Stadt-
hafen) Restriktionen. Der IGA Park erfillt alle Kriterien bestméglich
und erreicht somit volle Punktzahl. Bezogen auf die Kriterien Pla-
nungsrecht (fehlender B-Plan) und Nutzungskonflikte (Einfluss auf
vorhandene temporare Nutzung, vor allem Hanse Sail) sind beim
Stadthafen Restriktionen zu beachten, die zu der im Vergleich leicht
schlechteren Bewertung fihren.
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4.3 Kriterien betreffend die Erreichbarkeit und die Stell-
platzsituation

Pkw-Anbindung - MIV (Gewichtungsfaktor 2)

Die bequeme Erreichbarkeit stellt einen wesentlichen Erfolgsfaktor
von Freizeiteinrichtungen dar. Der Anteil der Gaste, die Freizeitan-
gebote mit dem eigenen Pkw besuchen, variiert zwischen den ver-
schiedenen Anlagentypen erheblich. Bei Pkw-orientierten Angebo-
ten, wie z.B. Freizeitparks, liegt der MIV-Anteil bei Werten tber 8o
%. Bei innerstadtischen und mit dem OPNV gut angebundenen An-
geboten wie Museen und Ausstellungen ist dieser Wert — je nach
Lage und Ausrichtung - deutlich niedriger und bewegt sich i.d.R. in
einer Bandbreite zwischen 5o und 60 %. Fir nahezu alle Freizeitan-
lagen gilt jedoch: der Pkw stellt das dominierende Verkehrsmittel
zur Anreise dar.

Insofern ist die Pkw-Anbindung fur Freizeiteinrichtungen ein hoch
zu gewichtendes Kriterium. Unmittelbar damit verbunden ist auch
die Ausdehnung des Einzugsgebietes, das sich am dominanten Ver-
kehrsmittel Pkw und somit an Pkw-Fahrzeiten orientiert. Untersu-
chungen belegen, dass es fur Ausfligler entscheidend ist, wie viel
Zeit sie zu einem potenziellen Freizeitziel benétigen (Pkw-Fahrzeit)
und nicht wie weit es entfernt ist (Distanz in km). Die Anbindung an
ein gut ausgebautes Verkehrsnetz erweist sich somit gegeniber an-
deren Standorten als Wettbewerbsvorteil. Zu beachten ist zudem,
dass der Standort gut ausgeschildert ist und der Gast sich muhelos
orientieren kann.

Die Stauanfalligkeit der Verkehrswege bleibt in der Bewertung au-
Ben vor. Zum einen hat der Freizeitverkehr andere Hauptnutzungs-
zeiten (z.B. Wochenenden und Ferienzeiten) als der Berufsverkehr,
zum anderen ist die Verkehrsvertraglichkeit auf Grundlage der Be-
suchsprognose und der damit verbundenen Konkretisierung des zu-
satzlichen Verkehrsaufkommens nachgelagert zu prufen.
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Bewertungskriterium PKW-ANBINDUNG (MIV)
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Uber Stadtautobahn und Warnow-
tunnel gute Anbindung an das re-
gionale und Uberregionale Stra-
Benverkehrsnetz

- Fahrzeit von der nachstgelegenen
Abfahrt der A1g9 knapp 10 Min.

- Fahrzeit von der nachstgelegenen
Abfahrt der A20 ca. 15 Min.

- Fahrzeit von Warnemiinde Zent-
rum (Kirchenplatz) knapp 15 Min.

- Fahrzeit vom Stadtzentrum (Neuer
Markt) ca. 20 bis 25 Min.

- Vierspurige L22 grenzt unmittelbar
ans Grundstlck und sorgt flr eine
leistungsféahige Anbindung an das
regionale und Uberregionale Stra-
Benverkehrsnetz

- Fahrzeit von der nachstgelegenen
Abfahrt der A1g ca. 10 Min.

- Fahrzeit von der nachstgelegenen
Abfahrt der Azo ca. 15 Min.

- Fahrzeit von Warnemuinde Zent-
rum (Kirchenplatz) ca. 20 bis 25
Min.

- Stadtzentrum (Neuer Markt) ist
fuBlaufig erreichbar

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=)6

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=) 6

Begriindung

Das Kriterium kann uneinge-
schrankt positiv bewertet werden.

Das Kriterium kann uneinge-
schrankt positiv bewertet werden.

Offentliche Anbindung - OPNV (Gewichtungsfaktor 2)

Der OPNV spielt fur das Erreichen von Anlagentypen wie Museen
und modernen Besucherattraktionen (wie u.a. Science Center, Edu-
tainment-Center, Aquarien) auch aufgrund der hohen Bedeutung
der Zielgruppen Schulklassen und Stadtetouristen ebenfalls eine we-
sentliche Rolle. Eine gute Einbindung des Standortes in das 6ffentli-
che Personennahverkehrsnetz (OPNV) wie auch das Uberregionale
Netz an 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist demnach zur Aktivierung
von nicht-motorisierten Zielgruppen ein Standortvorteil.
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Bewertungskriterium OFFENTLICHE ANBINDUNG (OPNV)
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Anbindung an das S-Bahn- und
Busnetz Uber Haltestelle Litten
Klein, von dort ca. 1.500 m FuBweg
(bei einer Gehgeschwindigkeit von
5 km/h ca. 18 Min. Gehzeit)

- Weitere Bushaltestellen der Linie 31
(950 m FuBweg) und der Linie 35
(ca. 660 m FuBweg) mit z.T. dinner
Taktung

- Schiffsanbindung durch vorhande-
nen Pier moéglich (Warneminde
und Stadthafen) — derzeit jedoch
kein Beférderungsangebot

- Fahrzeit S-Bahn Warnemiinde -
Latten Klein 7 Min. zzgl. FuBweg

- Fahrzeit S-Bahn Rostock HBF —
Latten Klein 13 Min. zzgl. FuBweg

- Nachstgelegene StraBenbahn-
Haltestelle Krépeliner Tor in ca.
350 m fuBlaufiger Entfernung mit
hoher Taktung (bei einer Gehge-
schwindigkeit von 5 km/h ca. 4 bis
5 Min. Gehzeit)

- Fahrzeit S-Bahn/Tram Warnemiin-
de — Krépeliner Tor 26/27 Min. zzgl.
FuBweg

- Fahrzeit Tram Rostock HBF — Kro-
peliner Tor 8 Min. zzgl. FuBweg

- Gehzeit vom HBF zum Stadthafen
ca. 20 Min.

Punkte: 1
Gewichtet (2 x1=) 2

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=) 6

Begriindung

IGA Park an sich ist gut angebun-
den. Durch die lange Gehzeit von
den nachstgelegenen Haltestellen
erhoéht sich die Anreisedauer deut-
lich und ist zudem mit einem lange-
ren FuBweg verbunden (MEZ wird
auch als Schlechtwetterangebot
fungieren; diesbezlglich sind lange-
re FuBwege hinderlich).

Die Anreise inkl. FuBweg betragt
von WarnemUinde 25 Min., von
Rostock HBF 31 Min.

Gute bis sehr gute Anbindung an
Nah- und Fernverkehr.

Die Anreise von Warneminde ist
mit ca. 30 Min. unwesentlich langer
als zum IGA Park. Vom HBF betragt
die Anreise knapp 15 Min. inkl.
FuBweg.

Die OPNV-Anbindung sollte bei
Umsetzung des MEZ im Stadthafen
noch verbessert werden, ist im Ver-
gleich mit dem IGA Park dennoch
deutlich positiver zu werten, daher

werden 3 Punkte vergeben.
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FuBlaufige Anbindung - Erreichbarkeit fiir FuBgéanger und Fahrrad-
fahrer (Gewichtungsfaktor 1)

Insbesondere bei innerstadtischen Angeboten ist neben der ver-
kehrstechnischen ErschlieBung auch die fuBBlaufige Anbindung sowie
die Anbindung fur Fahrradfahrer zu beachten. Dies gilt insbesonde-
re auch fur die frei zuganglichen Angebote wie Gastronomie und
Shop, die neben den Ausstellungsbesuchern auf fuBlaufige Frequen-
zen am Standort und im unmittelbaren Umfeld angewiesen sind.

Beide Standorte — IGA Park und Stadthafen - sind innerstadtisch ge-
legen, somit ist auch dieses Kriterium zu beachten, wenn auch im
Vergleich zur Pkw- und OPNV-Anbindung mit reduzierter Gewich-
tung.

Bewertungskriterium FUSSLAUFIGE UND FAHRRAD-ANBINDUNG
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park Stadthafen

- Attraktiver FuBweg durch den IGA |- Sehr gute Erreichbarkeit fr FuB-

Park, jedoch zu lange Wege bei ganger und Fahrradfahrer
schlechtem Wetter (MEZ wird auch |_ kyrze Wege von den Frequenz-
als Schlechtwetterangebot fungie- punkten im Standortumfeld wie
ren) u.a. von der historischen Altstadt

- Langere Gehzeiten von den Fre- - Sehr guinstige Bedingungen fur die

quenzpunkten und Wohngebieten frei zuganglichen Anlagenbe-
im Umfeld (siehe oben, 6ffentliche standteile

Anbindung) . .
o _ - Verkehrswege wirken als Barriere
- Fahrradfahren ist im Park nicht zwischen Stadthafen und Innen-
erlaubt, daher ist die Anreise fur stadt (barrierefreie Verbindung ist
Fahrradfahrer unattraktiv ein stadtebauliches Ziel)

- Ungunstige Bedingungen fir die
frei zuganglichen Anlagenbestand-
teile

Punkte: o Punkte: 2
Gewichtet: o Gewichtet (1x2 =) 2
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Begriindung

Gehzeiten sind zu lange, um das
Kriterium erfillen zu kénnen. Sie
wirken negativ auf den spontanen
Besuch der frei zuganglichen Ange-
botsbestandteile.

Fahrradfahren ist im Park nicht er-
laubt und wirkt somit auch auf diese
Anreisemoglichkeit restriktiv.

Das Kriterium wird nicht erfullt.

Kurze Wege von umliegenden Fre-
quenzpunkten inklusive Wohn- und
Arbeitsorten. Spontanbesuche auch
zur Nutzung frei zuganglicher An-
gebote sind in hohem MaBe zu
erwarten.

Die derzeitige mangelnde Verbin-
dung zwischen Innenstadt und
Stadthafen begrindet den Abzug

eines Punktes.

Stellplatzsituation — Parkplatzangebot (Gewichtungsfaktor 2)

Aufgrund der Bedeutung der Verkehrsmittel Pkw und Reisebus zum
Erreichen von Freizeiteinrichtungen sind ausreichende (kostenfreie
oder -glnstige) Parkplatzkapazitaten eine wichtige Voraussetzung
far die Zufriedenheit der Gaste. Wie oben bereits erwahnt, stellt
auch bei innerstadtischen Angeboten in zentraler Lage und mit gu-
ter OPNV-Anbindung der Pkw meist das dominierende Verkehrsmit-
tel zur Anreise dar, so dass auch hier das Parkplatzangebot hinsicht-
lich der Nachfragegewinnung von hoher Bedeutung ist.

Die Parkplatze fur Pkw sollten direkt an der Anlage sein, so dass die
Wege zum Eingang kurz sind und auch bei schlechtem Wetter kein
Anlass besteht, den Besuch zu meiden (es handelt sich schlieBlich
auch um ein Schlechtwetterangebot). Fiir Busse missen eigene Park-
flachen ausgewiesen sein. Fir Busse muss eine Zufahrts- und Halte-
moglichkeit in unmittelbarer Nahe zum Eingang vorhanden sein.

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 51-

Bewertungskriterium STELLPLATZSITUATION - PARKPLATZANGEBOT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Vier Parkplatze mit tGber 1.500
Stellplatzen vorhanden

- Nachstgelegener Parkplatz am
Nordeingang in ca. 500 m (6 bis
10 Min.) fuBlaufiger Entfernung

- Weitere Stellplatze an der Han-
semesse, am S-Bahnhof Lutten
Klein und am Eingang Seezei-
chenweg/Dorf Schmarl; von hier
jedoch langere Gehzeiten von 20
bis 30 Min.

- Direkte Vorfahrt fur Busse Uber
Eingang Seezeichenweg/Dorf
Schmarl méglich

- Ausschilderung ist derzeit nicht
optimal

- Durch die Umsetzung der Maritimen
Meile fallen heutige Stellplatze weg -
Gesamtflache ist groB genug, um eine
neue Stellplatzanlage umzusetzen;
hiertber liegen derzeit keine Infor-
mationen vor, auf die Notwendigkeit
von Parkplatzen in unmittelbarer An-
bindung an das MEZ wird hiermit
hingewiesen

- Ggf. fallen weitere Stellplatze im
Bereich Bussebart weg, fur die eben-
falls Ersatz zu schaffen ware, auch
hierGber liegen derzeit keine Infor-
mationen vor

- Direkte Vorfahrt fur Busse, Taxen etc.
muss sichergestellt werden; auch fir
den Lieferverkehr muss eine direkte
Anfahrt méglich sein

Punkte: 2
Gewichtet (2 x2 =) 4

Punkte: 2
Gewichtet (2 x2 =) 4

Begriindung

Der Umfang an Stellplatzen ist
positiv zu werten und erfullt die-
ses Kriterium. Die Entfernung
vom Standort hingegen ist ein
Nachteil, der zum Abzug eines
Punktes fuhrt.

Far eine fundierte Bewertung fehlt die
Parkraumplanung in Verbindung mit
der Umsetzung der Maritimen Meile.
Wir weisen darauf hin, dass bei Um-
setzung des MEZ folgende Anforde-
rungen erfullt werden mussen: Park-
platze entsprechend des Besuchsauf-
kommens in unmittelbarer Anbindung
an das MEZ sowie Vorfahrtmoglichkeit
fur Busse, Taxen und den Lieferver-
kehr.

Fehlende Planungsgrundlagen kénnen
nicht als Nichterfullen dieses Kriteri-
ums gewertet werden. Zum jetzigen
Zeitpunkt wird unterstellt, dass bei
diesem Kriterium keine schlechtere
Bewertung im Vergleich zum IGA Park
zum Tragen kommt.
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Zusammenfassung der Kriterien betreffend die Erreichbarkeit und
die Stellplatzsituation:

Die Bewertung anhand des Kriterienblocks Erreichbarkeit und Stell-
platzsituation fuhrt zu folgendem Ergebnis (grin markiert ist das
Erreichen der maximalen Punktezahl, hellrot/apricot markiert sind
die Kriterien mit geringster Punktezahl):

Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max.
tung Punkte Punkte Punkte Punkte Punkte
gew. gew.

Pkw-Anbindung 2 6 3 6 3 6
OPNV-Anbindung 2 6 1 2 2 6
FuBlaufige
Anbindung ! 3 ° ° 2 2
Stellplatzsituation 2 6 2 4 2 4
Gesamt - 21 6 12 9 18
Gesamt (%) - 100% - 57% - 86%

Beide Standorte sind sehr gut an das lokale, regionale und Uberregi-
onale StraBenverkehrsnetz angebunden und kénnen hier die volle
Punktezahl erreichen. Beim IGA Park wirken sich die langeren FuB-
wege von den nichstgelegenen OPNV-Haltestellen wie auch von
den umfangreich vorhandenen Stellplatzen negativ aus, was auch in
der unzureichenden fuBlaufigen Anbindung zum Ausdruck kommt.
Der Stadthafen ist im direkten Vergleich deutlich besser an den 6f-
fentlichen Verkehr angebunden. Mit Umsetzung der Maritimen Mei-
le wird sich der Stadthafen als touristischer Fokussierungspunkt wei-
ter etablieren. In diesem Zusammenhang sollte die Anbindung, z.B.
durch eine Bushaltstelle, optimiert wird.

Mit der Umsetzung der Maritimen Meile im Stadthafen, wie auch
weiteren Innenstadtentwicklungen (z.B. Neubauplanung Stadtthea-
ter am Standort Bussebart), wird sich das Stellplatzangebot verrin-
gern. Derzeit fehlt eine Planung zur Schaffung neuer Stellplatze.
Auf die Bedarfe in Zusammenhang mit dem MEZ wurde hingewie-
sen.
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4.4 Kriterien betreffend den Freizeitwert

Freizeit-/Verweilqualitat — Etablierungsgrad als Freizeitort (Gewich-
tungsfaktor 2)

Die Verweilqualitat am Mikrostandort wird bestimmt durch ein at-
traktives und freizeitgerechtes Umfeld. Verbunden ist dies meist mit
einem gewissen Etablierungsgrad als Freizeitort (,gelernter” Frei-
zeitort) und bereits bestehenden freizeitaffinen Frequenzen. Die
Durchsetzung eines unbekannten und mit geringer Verweilqualitat
ausgestatteten Freizeitstandortes erfordert hingegen héhere Etab-
lierungsaufwendungen oder wirkt sich gar nachhaltig negativ auf
die Akzeptanz der Freizeitanlage aus.

Neben dem Status quo sind auch die Standortentwicklungen zu be-
racksichtigen. Hierbei werden Entwicklungstendenzen bezogen auf
das zukUnftige Freizeit- und Tourismusangebot und Veranderungen
der Verweilqualitat am jeweiligen Standort und seinem unmittelba-
ren Umfeld in die Bewertung einbezogen.

Bewertungskriterium
FREIZEIT-/VERWEILQUALITAT — ETABLIERUNGSGRAD ALS FREIZEITORT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen

- IGA Park ist ein etablierter Frei-
zeitort mit hoher Bekanntheit

- Verweilqualitdt am Mikrostandort

- Seit Anfang der 1990er Jahre suk-
zessive Entwicklung und Etablie-
rung als 6ffentlicher Ort mit Frei-

ist durch Lage im Park und am
Wasser sehr hoch (Ausblicke auf
den Uberseehafen sind themenbe-
zogen positiv zu sehen)

- Als Naherholungsareal wird anla-
gen- und konzeptbedingt primar
der Einwohnermarkt angespro-
chen; die Qualitaten haben bisher
keine ausreichende Anziehungs-
kraft auf Touristen entfalten kén-
nen

zeit- und Kulturangebot

- Hohe Bekanntheit, lokal und tber-
regional (z.B. durch Hanse Sail)

- Aktuell sind atmospharische Defizi-
te der temporér genutzten Brach-
flache Christinenhafen gegeben

- Positiv zu wertendes Freizeitum-
feld fur eine maritime Attraktion

- Weitere Etablierung als Freizeitort
far Einwohner und Touristen ist
mit der Standortentwicklung ein-
hergehend

Punkte: 2
Gewichtet (2 x2 =) 4

Punkte: 2
Gewichtet (2 x2 =) 4

© fwi hamburg

Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite ’_’\

Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 54 - fwi h am b u rg
Begriindung
IGA Park ist ein etablierter Frei- Stadthafen befindet sich in einem
zeitort. Die Umfeldqualitat ist hoch | laufenden Entwicklungsprozess.
und passend fur eine maritime At- Bezogen auf den Christinenhafen
traktion. ist die weitere Entwicklung von der
Dem gegeniiber stehen Entwick- Standortentscheidung fir das MEZ
lungsbedarfe, um die Akzeptanz abhéngig. Die derzeitigen atmo-
und das Gasteaufkommen weiter zu | sphérischen Defizite sind zu wardi-
steigern. gen.
Die beschlossene Entwicklung wird
zu einer Aufwertung flhren, die ein
Optimierungspotenzial darstellt.

Touristische Attraktivitat (Gewichtungsfaktor 2)

Der Zugriff auf und die direkte Ansprache von Touristen haben ei-
nen hohen Einfluss auf die am Standort realisierbaren Besuchszah-
len. An touristisch gepragten Standorten liegt der Anteil des Quell-
marktes (Ubernachtungs-)Touristen zwischen 50 und 70 %, zum Teil
sogar darUber. Die Quantifizierung des touristischen Nachfragepo-
tenzials ist Gegenstand von Kapitel 5. Im Zuge der Mikrostandort-
bewertung gilt es, das touristische Image und die touristische Anzie-
hungskraft (touristischer Etablierungsgrad) im Kontext des Stadtge-
flges zu bewerten.

Das geplante MEZ (vormals auch als Maritim-Touristisches Zentrum
bezeichnet) soll hohe Besuchszahlen generieren und braucht hierftr
optimalen Zugriff auf den Quellmarkt der Urlauber. Bezogen auf die
Abschépfungsquote aus dem touristischen Marktsegment ist die Na-
he zu touristischen Routen und Frequenzpunkten positiv zu werten.
Der touristische Etablierungsgrad ist sowohl im Hinblick auf Stadte-
reisende und Kustenurlauber, aber auch vor dem Hintergrund der
Ansprache eines internationalen Publikums zu bertcksichtigen und
zu bewerten.

Eine bereits etablierte (touristische) ,, Adresse” mit Gberregional be-
kannten touristischen Highlights generiert aufgrund ihrer Zugkraft
potenzielle Nachfrage fir das MEZ. Eine touristisch attraktive Desti-
nation (Stadt oder Region) weist zudem deutliche Vorteile im Rah-
men der Kommunikationspolitik auf.
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Bewertungskriterium TOURISTISCHE ATTRAKTIVITAT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- IGA Park und Museum zahlen zu
den etablierten Attraktionen
Rostocks

- IGA Park ist eine primar einwoh-
nerorientierte Einrichtung, das Mu-
seum wird heute tendenziell auf
ein Element des Parks reduziert,
die niedrigen Besuchszahlen des
Museums belegen, dass die touris-
tische Standortattraktivitat niedrig
ausgepragt ist

- Lage und Defizite der Erreichbar-
keit hemmen den direkten Zugriff
auf die touristischen Potenziale im
Umfeld

- Stadtnahe Hafenareale haben sich
weltweit zu touristischen Fokussie-
rungspunkten entwickelt — das Er-
leben des maritimen Flairs ist meist
wesentliches Besuchsmotiv fur Tou-
risten

- Das bestehende Angebot begriin-
det eine bereits gute touristische
Etablierung, die durch die weitere
Entwicklung gestarkt werden soll

- Fur den Rostocker Stadtetouristen
ist der Hafen ein Attraktivitatsfak-
tor; was heute noch fehlt, ist eine
Attraktion wie das MEZ, in dem
Maritimes erlebt werden kann

Punkte: 1
Gewichtet (2 x1=) 2

Punkte: 2
Gewichtet (2 x2 =) 4

Begriindung

Einschrankend wirkt die bisher do-
minante Wirkung auf den Einwoh-
nermarkt, die durch den Charakter
als Naherholungsareal bestimmt
wird. Der IGA Park konnte sich seit
seiner Grindung und als Nachnut-
zung der IGA 2003 nicht als ein Top-
Standort fur Touristen aus der Re-
gion etablieren.

Ftr Hanse- und Hafenstadte ist der
Hafen ein wesentliches Attraktivi-
tatsmerkmal, dass die Besuchsmoti-
vation der Gaste mitbestimmt. Der
Etablierungsgrad als Tourismus-
standort ist noch ausbaufahig, wird
aber mit der geplanten Entwicklung
des Stadthafens deutlich gesteigert
werden.

Bestehende Freizeit-, Kultur- und Tourismusangebote am Standort
und im direkten Umfeld - Komplementarangebote (Gewichtungs-

faktor 2)

Ergdnzende Nutzungen im direkten Umfeld fihren zu einer Verlan-
gerung der Aufenthaltsdauer der Gaste Uber Kopplungsbesuche und
somit zu einer gesteigerten Anfahrtsbereitschaft (Ausdehnung des
Einzugsgebietes). Im Idealfall wird das erweiterte Gebiet als Destina-
tion wahrgenommen, mit einem multioptionalen Angebot, z.B. aus
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Handel (Shopping), Gastronomie, Freizeitattraktionen, Kultur und
Abendunterhaltungsangeboten.

Dartber hinaus kénnen Komplementdrangebote die Aufenthalts-
qualitdt und somit die Zufriedenheit der Gaste steigern. Aus attrak-
tiven Umfeldnutzungen ergeben sich Nachfragesynergien (Verbin-
dung von Aktivitaten). Fir das MEZ stellt die Einbindung in ein
komplementares Freizeit- und Tourismusumfeld einen wichtigen
Standort- und Erfolgsfaktor dar und wird demnach fur die Bewer-
tung entsprechend bericksichtigt.

Bewertungskriterium
KOMPLEMENTARANGEBOTE AM STANDORT/IM UMFELD
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen

- Weitere Angebote sind in Form des - Zentrale Innenstadtlage sorgt
gestalteten Parkareals vorhanden fur eine multioptionale Auf-
(trotz Stadtlage kein typisch urbanes enthaltsgestaltung
Angebot) - Stadthafen und direktes Um-

- Park und Museum bilden eine Einheit, feld mit umfangreichem kom-
die Kombinationsméglichkeiten sind plementaren Angebot
primar zu beschreiben als Spazieren/  |_ N3he zu weiteren Freizeit- und
Erholen im Grinen mit Museumsbe- Kulturangeboten gegeben
such (keine multioptionale Angebots-

struktur)

- Verweildauer am Standort kann nur
bei einem Teil der Géaste erh6ht wer-
den, die die spezifische Kombination
aus Park und Museum bewusst fur sich
wahlen

Punkte: 1 Punkte: 3
Gewichtet (2 x1=) 2 Gewichtet (2x3=) 6

Begriindung

IGA Park verfligt Gber ein kombinierba- | Bezogen auf Komplementaran-
res Angebotsbindel, das in der Interes- | gebote haben Innenstadtlagen
senansprache jedoch begrenzt ist. aufgrund ihrer Angebotsvielfalt

Standort hat eine solitare Lage im besondere Qualitaten, die auch
Stadtgefiige und wirkt somit wie ein in | auf den Stadthafen zutreffen.
sich geschlossenes Gesamtangebot mit | FUr eine Freizeitattraktion ist
spezifischer Besuchsmotivation. das Komplementdrangebot in
idealtypischer Weise ausgepragt.
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Glaubwiirdigkeit/Authentizitat (Gewichtungsfaktor 2)

Ein weiterer Erfolgsfaktor bei der Mikrostandortbewertung ist die
Glaubwadrdigkeit im Standort-Konzept-Kontext. Demnach sind
Standorte dann in hohem MaBe glaubwirdig, wenn sie eine the-
menbezogene Kompetenz (hier: maritim) aufweisen. Diese ist oft-
mals in der Standorthistorie (dem ,,Genius Loci”, ,Geist des Ortes”)
begrindet. Sucht ein Konzept den geeigneten Standort, so ist die
Glaubwadrdigkeit als Erfolgsfaktor zu beachten. Bei gegebenen
Standorten wird das Konzept oftmals direkt aus dem Standort her-
aus entwickelt.

FUr das MEZ ist somit ein Standort mit maritimen Bezligen und mari-
timer Vergangenheit vorteilhaft. Dies ist an beiden Standorten
grundsatzlich gegeben. In einer differenzierten Betrachtung erfolgt
die Bewertung dahingehend, an welchem Standort sich das mariti-
me Thema am besten entfalten kann, das maritime Erbe am glaub-
wirdigsten verankert werden kann und eine fir Rostock tUberregio-
nale Wahrnehmung als maritimes Kompetenzzentrum erreicht wird.

Bewertungskriterium GLAUBWURDIGKEIT/AUTHENTIZITAT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen
- Maritime Themen waren bereits fur - Stadthafen steht sinnbildlich
die IGA 2003 konzeptpragend fur die maritime Vergangenheit
- Museum als pragender Bestandteil des | Rostocks —er pragte die Ent-
Parks wicklung der Hansestadt maB-
geblich

- Maritimes Gesamtensemble vor der

Kulisse des Uberseehafens als weiterer |- Lage inmitten des Stadthafens,
maritimer Bezug in exponierter Lage an der

Warnow, ist authentisch und im
Rostocker Kontext der primére
Kompetenzstandort

- Standort selbst hat keine maritime
Vergangenheit, transportiert diese je-
doch glaubwiuirdig durch die heutige i )
Piergestaltung mit den schwimmenden |- Fr die Uberregionale Wahr-

Exponaten, dem Museum und der La- nehmung ist der Standort her-
ge gegeniiber dem Uberseehafen vorragend geeignet
Punkte: 2 Punkte: 3
Gewichtet (2x2 =) 4 Gewichtet (2x3=)6
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Begriindung

Mit der IGA und dem dafur gestal-
teten Bereich Pier hat der Standort
eine maritime Ausrichtung erfah-
ren, die pragend ist. Der gegen-
Uberliegende Uberseehafen schafft
eine authentische Kulisse.

Es handelt sich jedoch nicht um des
historische maritime Zentrum
Rostocks, wodurch die Gberregiona-
le Ausstrahlung im Vergleich zum
Stadthafen abgestuft bewertet
wird.

Stadthafen ist der Kompetenz-
standort zur Prasentation und In-
szenierung des maritimen Erbes der
Hansestadt Rostock.

Einwohner und Gaste erwarten
Angebote mit maritimen Bezug. Fir
das MEZ ist der Stadthafen der au-
thentischste aller Standortoptionen.

Zusammenfassung der Kriterien betreffend den Freizeitwert:

Die Bewertung anhand des Kriterienblocks Freizeitwert fuhrt zu fol-
gendem Ergebnis (grin markiert sind besonders positive Auspra-
gungen im Sinne von Starken, hellrot/apricot markiert sind Kriterien
mit reduzierter Bewertung im Sinne von Schwachen):

Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max.
tung Punkte Punkte Punkte Punkte Punkte
gew. gew.

Freizeit-/Verweil- , 6 , ,
qualitat 4 4
Touristische 6
Attraktivitat 2 1 2 2 4
Komplementar-
angebote 2 6 1 2 3 6
Glaubwaurdigkeit/
Authentizitat 2 6 2 4 3 6
Gesamt - 24 6 12 10 20
Gesamt (%) - 100% - 50% . 83%

Bezogen auf den Freizeitwert zeigt der Stadthafen eine deutlich
positivere Auspragung, getragen durch seine hohere touristische
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Attraktivitdat, umfangreiche Komplementarangebote im Standort-
umfeld wie auch die dem authentischen Standort innewohnende
Glaubwadrdigkeit.

Der IGA Park erreicht die Halfte der méglichen Punkte, was vor al-
lem auf die geringe touristische Attraktivitdt und die fehlenden
komplementaren Angebote zurtickzufiihren ist.

Zusammenfassung der Mikrostandortbewertung

Die Grafik zeigt, welchen prozentualen Anteil beide Standorte an
der méglichen Gesamtpunktzahl erreichen.

Mikrostandortbewertung
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Maximal

Lage 25 82%

Konditionen/Restriktionen B 100%

Erreichbarkeit/Stellplatze 7% 86%

Freizeitwert ° 83%

65%
Gesamt 2 85%

mIGA Park mStadthafen

Grafik: fwi hamburg 2017

Der Stadthafen erreicht 85 % der maximal erzielbaren Punkte, der
IGA Park 65 %. Mit 20 Prozentpunkten Unterschied kann der Stadt-
hafen eine deutlich bessere Mikrostandortbewertung erzielen als
der Standort IGA Park.

Die Starken des Stadthafens zeigen sich vor allem in der zentralen
und sehr gut sichtbaren Lage mit umfangreichen Frequenzen im
unmittelbaren Umfeld.

Beide Standorte sind gleichwertig gut an das lokale, regionale und
Uberregionale StraBenverkehrsnetz angebunden. Nachteilig beim
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IGA Park sind die erforderlichen FuBwege von den nachstgelegenen
offentlichen Haltestellen wie auch von den Parkplatzen. Hier kann
der Stadthafen eine bessere Bewertung erzielen, sodass dieser Krite-
rienblock zu Gunsten des innenstadtnahen Standortes Stadthafen
entschieden wird.

An beiden Standorten sind die flachenbezogenen Konditionen ein-
schlieBlich der planungsrechtlichen Situation ginstig. Der IGA Park
kann diesen Kriterienblock mit voller Punktezahl fir sich entschei-
den, wohingegen beim Stadthafen aufgrund fehlendem B-Plan und
vorhandenen Nutzungskonflikten ein Punkteabzug zum Tragen
kommt.

Bei den Kriterien betreffend den Freizeitwert wiederum zeigt der
Stadthafen, unter anderem durch umfangreiche Komplementaran-
gebote, seine touristische Attraktivitdt und der dem authentischen
Standort innewohnenden Glaubwirdigkeit, eine deutliche bessere
Eignung.

Die Mikrostandortkriterien beschreiben die Anforderungen an den
Standort einer Freizeitattraktion im Sinne von Erfolgskriterien. Der
Stadthafen erreicht mit 85 % der maximalen Punktezahl die Qualitat
eines Top-Standortes. Der IGA Park kann insgesamt noch als gut ge-
eigneter Standort bezeichnet werden.

Bewertungsskala

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Nicht zu empfehlender Standort MittelméBiger Standort Guter Standort TOP Standort

Mikrostandort

Stadthafen 85%

Grafik: fwi hamburg 2017

Das derzeitige Umfeld im Stadthafen wurde in der Bewertung kri-
tisch gewdrdigt. Mit der Entwicklung des Stadthafens, verbunden
mit einer atmospharischen Aufwertung und der Verabschiedung
eines B-Plans, hat der Standort ein zusatzliches Optimierungspoten-
zial, das sich der heutigen Bewertung auf Grundlage des Status quo
entzieht. Der Stadthafen kann somit seine bereits sehr gute Stand-
orteignung weiter ausbauen.
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5. Makrostandortbewertung - Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet und Wettbewerbssituation

Der Makrostandort bezeichnet das relevante Markt- bzw. Einzugs-
gebiet des geplanten MEZ. Aufgrund der relativen Néhe der beiden
potenziellen Projektstandorte IGA Park und Stadthafen ist davon
auszugehen, dass die Marktgebiete in der groBraumigen Betrach-
tung weitgehend deckungsgleich sind. Das Markt- bzw. Einzugsge-
biet wird jedoch in verschiedene Einzugsgebietszonen untergliedert
und zonenspezifisch untersucht, so dass sich in der kleinrdumigen
Betrachtung durchaus unterschiedliche Qualitaten bezogen auf die
Standortalternativen ergeben kénnen.

Folgende Fragestellungen liegen der Makrostandortbewertung zu-
grunde:

e Welches raumliche Einzugsgebiet erschliet sich das geplante
MEZ?

e Welches Nachfragepotenzial (quantitativ) ist im Einzugsge-
biet vorhanden, differenziert nach den beiden Quellmarkten
Einwohner und Touristen?

e Wie sind die soziodemografischen und 6konomischen Markt-
bedingungen im Einzugsgebiet zu bewerten (qualitativ)?

e Welche méglichen Zusatzpotenziale sind im Umfeld der bei-
den Standorte vorhanden?

e Wie ist die Wettbewerbssituation im relevanten Marktgebiet?

Die Ergebnisse der Makrostandortanalyse dienen der Bewertung der
beiden Standorte und bilden zugleich die Datengrundlage fur die
Besuchsprognose.

5.1 Einzugsgebiet

Die Kenntnis des Einzugsgebietes stellt eine wesentliche Vorausset-
zung fur die Etablierung marktgerechter Freizeitanlagen dar und
dient in der vorliegenden Studie zudem der differenzierten Bewer-
tung der beiden Standortoptionen IGA Park und Stadthafen.
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Der raumlichen Abgrenzung des Einzugsgebietes liegt eine zentrale
Fragestellung zugrunde: Welche An- und Abreisezeit werden Gaste
zukUnftig zum Besuch des MEZ aufwenden bzw. akzeptieren?

Hierbei korreliert die Mobilitatsbereitschaft der Nachfrage stark mit
der moéglichen Aufenthaltsdauer in der Freizeitanlage. Je langer sich
der Gast in der Freizeitanlage aufhalten kann, desto héher ist seine
Bereitschaft, langere Anreisezeiten in Kauf zu nehmen. Als Faustre-
gel gilt: Die Summe aus An- und Abreisezeit entspricht naherungs-
weise der Aufenthaltsdauer vor Ort. Ein weiterer wichtiger Einfluss-
faktor stellt in Verbindung mit der Verweildauer die Attraktivitat
der Anlage dar.

Das Einzugsgebiet wird auf Basis der erforderlichen Fahrzeit zur An-
lage definiert, denn: fir den Gast ist nicht die rein rechnerische Ent-
fernung in Kilometern ausschlaggebend, sondern vielmehr die Zeit,
die er fur die zurickzulegende Strecke voraussichtlich aufwenden
muss. Somit wird die Reichweite des Einzugsgebietes auch durch die
Qualitat der Verkehrsinfrastruktur mitbestimmt. D.h. eine gute An-
bindung an Uberregionale Verkehrswege fuhrt zu einer raumlich
groBeren Ausdehnung des Einzugsgebietes. Dies verdeutlicht die
Bedeutung einer guten Anbindung als Erfolgsfaktor fur Freizeitan-
lagen.

Der Pkw (oder allgemein: motorisierter Individualverkehr, kurz MIV)
ist das mit Abstand dominierende Verkehrsmittel im Freizeitverkehr.
Daher wird die An- und Abreisebereitschaft in Pkw-Fahrzeiten ab-
gebildet. Auch fur das Projekt MEZ ist (standortunabhangig) davon
auszugehen, dass der Pkw, auch bei einem zentral gelegenen Pro-
jektstandort, das dominierende Verkehrsmittel sein wird. Der Anteil
der Gaste, die mit dem Pkw anreisen, wird diesbezlglich auf 70 bis
80 % geschatzt.

Zur Bestimmung der realistischen Mobilitatsbereitschaft der zukinf-
tigen Gaste werden die akzeptierten Fahrzeiten fUr ausgewahlte
Freizeitaktivitaten in der nachfolgenden Grafik beleuchtet. Hierbei
wird die Korrelation zwischen Anreisezeit (einfache Fahrt) und Auf-
enthaltsdauer verdeutlicht.
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Anreisezeit und Aufenthaltsdauer
ausgewadhlter Freizeitziele
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Freizeitziel

= Anreisezeit in Min. Pkw-Fahrzeit (einfache Fahrt) = Aufenthaltsdauer in Min. vor Ort

Quelle: Eigene Darstellung unter Einbeziehung von Untersuchungsergebnissen des B.A.T.
Freizeit-Forschungsinstitutes Hamburg

Die Grafik zeigt, dass die akzeptierten Fahrzeiten in Korrelation zur
Aufenthaltsdauer in der Freizeitanlage stehen. Fir das MEZ kénnen
die Erkenntnisse bezlglich der Anlagentypen Museum und Aquari-
um herangezogen werden. Bei Museen sind Gaste im Durchschnitt
bereit, fur eine Aufenthaltsdauer von zwei Stunden ca. eine Stunde
einfache Fahrzeit aufzuwenden. Aquarien verfligen Uber eine héhe-
re Anziehungskraft (Attraktivitat) als Museen. Hier sind die Gaste
bereit, bei gleicher mittlerer Aufenthaltsdauer rund 9o Min. einfa-
che Fahrzeit aufzuwenden.

Wir unterstellen fur das geplante MEZ eine Attraktivitat oberhalb
der Museen und im Bereich der Aquarien mit einer durchschnittli-
chen Aufenthaltsdauer von ca. zwei Stunden.? Daraus leitet sich eine
Anreisebereitschaft von etwa 9o Minuten Pkw-Fahrzeit ab.

9 Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer schlieBt nicht aus, dass sich ein Teil der
Gaste deutlich langer in der Anlage aufhalt. Ebenso wird es einen Gasteanteil ge-
ben, der ein begrenztes Zeitbudget hat und deutlich kirzer als zwei Stunden in der
Anlage verweilt. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer basiert auf Erfahrungswer-
ten der Gutachter aus vergleichbaren Einrichtungen.

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

N\

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 64 -

Dieser Wert bezieht sich auf den Quellmarkt der Einwohner, die von
ihrem Wohnort aus einen Tagesausflug (ohne Ubernachtung) unter-
nehmen.

Eine andere Analyse des dwif kommt zu dhnlichen Ergebnissen und
umfasst zudem Aussagen zur Anreisebereitschaft von Urlaubsgasten,
die von ihrem bewusst gewahlten Urlaubsort eine geringere Mobili-
tatsbereitschaft zeigen als Einwohner von ihrem Wohnort aus. Das
dwif bezieht seine Ergebnisse auf diverse Einwohner- und Gastebe-
fragungen in verschiedenen deutschen Regionen.” Hierbei wurden
folgende Erkenntnisse in Bezug auf die Anreisebereitschaft (jeweils
Pkw-Fahrzeit, einfache Fahrzeit) fur Freizeitattraktionen vergleich-
bar dem MEZ gewonnen:

e Quellmarkt Einwohner (Tagesausflugsverkehr der Wohnbe-
volkerung):
- 90 % der Gaste akzeptieren Fahrzeiten bis maximal eine
Stunde
- 10 % der Gaste akzeptieren Fahrzeiten von einer Stunde
bis maximal zwei Stunden
e Quellmarkt Urlauber (Urlauberlokalverkehr der Ubernach-
tungsgaste in der Region):
- 75 % der Urlauber akzeptieren Fahrzeiten bis maximal 30
Minuten
- 24 % der Urlauber sind bereit, 30 bis maximal 60 Minuten
Fahrzeit aufzuwenden
- 1 % der Urlauber ist bereit, mehr als eine Stunde Fahrzeit
aufzuwenden

Entsprechend diesen VorUberlegungen wird das Einzugsgebiet far
das Projekt MEZ wie folgt festgelegt:

e Quellmarkt Einwohner

- Kerneinzugsgebiet ist der Entfernungsbereich bis 60 Min.
Fahrzeit.

- Im erweiterten Einzugsgebiet liegt der Fokus auf dem Ent-
fernungsbereich bis 9o Min. Die Erhebung erfolgt bis ma-
ximal 120 Min. Fahrzeit, wobei das Marktgebiet zwischen
90 und 120 Min. als Zusatzpotenzial zu verstehen ist mit

© Quelle: dwif; Marktanalyse anhand dwif-interner Forschungsergebnisse, in: Ta-
gesreisen der Deutschen, dwif, Schriftenreihe Nr. 50/2005, S. 94 ff.
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entsprechend vorsichtiger Berilcksichtigung im Rahmen
der spateren Besuchsprognose.
e Quellmarkt Urlauber

- Primar relevant ist der Entfernungsbereich bis 30 Min.
Fahrzeit.

- Das erweiterte Einzugsgebiet reicht bis ca. 60 Min.; auch
aus Granden kaufmannischer Vorsicht sind die Potenziale
jenseits von einer Stunde Fahrzeit zu vernachlassigen.

Diese hier definierte rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes ist
betriebstypisch fur Anlagen, die mit dem Konzept des MEZ direkt
vergleichbar sind (moderne Besucherattraktionen wie u.a. Erlebnis-
museen, Aquarien, Erlebniswelten, Science Center, Edutainment-
Center).

Nachfolgend ist das Einzugsgebiet bis 9o Min. Fahrzeit dargestellt,
differenziert in die drei Einzugsgebietszonen bis 30 Min., bis 60 Min.
und bis 9o Min. Aufgrund der rdumlichen Nahe und der an beiden
Standorten gegebenen guten Pkw-Anbindung sind die Einzugsge-
biete fur beide Projektstandorte nahezu deckungsgleich. Sie werden
im Norden durch die OstseekUste begrenzt, reichen in Richtung Os-
ten bis nach Stralsund und Greifswald, im Siden und Westen bis ins
Umland der GroBstadte Berlin und Hamburg. Demnach kann bereits
festgestellt werden, dass umfangreichere Nachfragepotenziale der
Ballungsrdaume Berlin und Hamburg erst im erweiterten Einzugsge-
biet des Einwohnermarktes mit Gber 9o Min. Fahrzeit erreicht wer-
den.

IGA Park Stadthafen

1
1
1
1

Berlin
.

.

Quelle: gb consite GmbH, Kartendarstellung auf Grundlage von Microsoft Bing Maps, 2017
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5.2 Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

In Kenntnis des relevanten Einzugsgebietes kann das Nachfragepo-
tenzial ermittelt werden. Hierbei wird auf statistische Gebietseinhei-
ten zurickgegriffen.

Einwohnermarkt (Wohnbevélkerung)

Einwohner kénnen anhand von Postleitzahlengebieten (z.B. Uber
8.000 funfstellige PLZ-Gebiete in Deutschland), auf Gemeindeebene
(etwas mehr als 11.000 Gemeinden in Deutschland) oder anhand von
statistischen Wohnquartieren (ca. 9go.0oo Einheiten in Deutschland)
ermittelt werden. Die feingliedrigste Struktur und somit die genau-
esten Ergebnisse liefern die statistischen Wohnquartiere, die in dem
nachfolgenden Kartenausschnitt des Einzugsgebietes des MEZ dar-
gestellt sind (je dunkler die Einheiten sind, desto héher ist die Ein-
wohnerdichte). Auf dieser Grundlage werden die Einwohnerzahlen
im Einzugsgebiet ermittelt.
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Quelle: gb consite GmbH, Kartendarstellung auf Grundlage von Microsoft Bing Maps, 2017

Das Einzugsgebiet fur das MEZ, differenziert nach den beiden po-

tenziellen Standorten IGA Park und Stadthafen, weist folgende
Nachfragepotenziale auf.
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Wohnbevodlkerung (Einwohner) im Einzugsgebiet des MEZ*

Entfernungsbereich IGA Park % Stadthafen %
0-30 Min. 287.900 6% 255.100 5%
31-60 Min. 572.700 12% 621.400 12%
Summe 0-60 Min. 860.600 17% 876.500 17%
61-90 Min. 991.700 20% 585.300 1%
Summe 0-9o Min. 1.852.300 37% 1.461.800 29%
91-120 Min. 3.124.400 63% 3.653.000 71%
SEE':I:\A”.:-" 4.976.700 | 100% 5.114.800 | 100%

* auf volle 100 abgerundet
Quelle: gb consite GmbH, OberschleiBheim, Datenquelle panadress marketing intelligence
GmbH, Mlnchen, Datenabruf im Marz 2017

Beide Standorte sind gut an das lokale, regionale und Uberregionale
StraBenverkehrsnetz angebunden und erschlieBen sich somit ein
nahezu identisches Einzugsgebiet mit vergleichbar hohen Gesamt-
potenzialen um die 5 Mio. Einwohner. Bezogen auf die Verteilung
des Potenzials zeigt sich eine ungulnstige Struktur, denn: im Kern-
einzugsgebiet bis 60 Min. Fahrzeit stehen an beiden Standorten le-
diglich 17 % der Nachfrage zur Verfigung. Folglich sind 83 % des
Potenzials dem erweiterten Uberregionalen Einzugsgebiet zwischen
60 und 120 Min. Fahrzeit zugeordnet. Hierbei ist zu beachten, dass
die Abschopfung des Nachfragepotenzials (Generierung von Besu-
chern) mit zunehmender Entfernung vom Standort abnimmt, sodass
es vorteilhaft ist, wenn bereits im Kerneinzugsgebiet auf einen ho-
hen Anteil des Nachfragepotenzials zugegriffen werden kann.

Fur die Bewertung sind die Ergebnisse nicht nur im direkten Ver-
gleich der Standorte zu sehen, es gilt insgesamt, die Potenzialvo-
raussetzungen in einen bundesweiten Kontext zu stellen. Hierfar
wird erganzend die Kennzahl Einwohnerdichte abgebildet (siehe
nachfolgende Tabelle).
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Bevélkerungsdichte (Einwohner/km?) im Einzugsgebiet des MEZ

Entfernungsbereich IGA Park Stadthafen
0-30 Min. 160 172
31-60 Min. 77 75
61-go Min. 75 54
GESAMT o0-90 Min. 82 71
Hansestadt Rostock 1.126
Mecklenburg-Vorpommern 69
Deutschland 230

Quelle: gb consite GmbH, OberschleiBheim, Datenquelle panadress marketing intelligence
GmbH, Munchen und Statistisches Bundesamt

Mecklenburg-Vorpommern ist mit 69 Einwohnern pro km2? das Bun-
desland mit der geringsten Bevélkerungsdichte. Zum Vergleich: im
bevélkerungsreichsten Flachenland Nordrhein-Westfalen liegt dieser
Wert Uber 520, im gréBten Flachenland Bayern bei rund 180. So er-
klart es sich, dass die Bevolkerungsdichte im gesamten Einzugsgebiet
bis 9o Min. Fahrzeit deutlich unterhalb des Bundesdurchschnitts von
230 liegt.

An einem zentralen Standort in Hamburg oder Berlin stehen inner-
halb der ersten 30 Min. zwischen 2,0 und 2,5 Mio. Einwohner als
Nachfragepotenzial zur Verfigung. Bei einer durchschnittlichen Be-
volkerungsdichte von 230 Einwohnern pro km2 wirden im Rostocker
Einzugsgebiet anstatt 1,46 Mio. Einwohner (Stadthafen) oder 1,85
Mio. Einwohner (IGA Park) zwischen 4,8 und 5,3 Mio. Menschen le-
ben.

Diese Vergleiche sollen aufzeigen, dass die Potenzialvoraussetzun-
gen an beiden Rostocker Standorten — bezogen auf den Einwoh-
nermarkt — ungunstig sind. Die Zasur durch die Ostsee einerseits wie
auch die geringe Einwohnerdichte im maBgeblichen Bundesland
Mecklenburg-Vorpommern sind hierfar ursachlich.
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Die Bewertung erfolgt differenziert nach dem Kerneinzugsgebiet bis
60 Min. Fahrzeit (Gewichtungsfaktor 2) und dem erweiterten Ein-
zugsgebiet zwischen 61 und 120 Min. Fahrzeit (Gewichtungsfaktor 1).

Bewertungskriterium
EINWOHNERPOTENZIAL IM KERNEINZUGSGEBIET BIS 60 MIN. FAHRZEIT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- 0-30 Min.: 287.900 Einwohner
(6 % vom Gesamtpotenzial)

- 31-60 Min.: 572.700 Einwohner
(12 % vom Gesamtpotenzial)

- 0-60 Min.: 860.600 Einwohner
(17 % vom Gesamtpotenzial)

- Bevolkerungsdichte: 160 Einwohner
pro km2 bis 30 Min., 77 Einwohner
pro km2 bis 60 Min.

- 0-30 Min.: 255.100 Einwohner
(5 % vom Gesamtpotenzial)

- 31-60 Min.: 621.400 Einwohner
(12 % vom Gesamtpotenzial)

- 0-60 Min.: 876.500 Einwohner
(17 % vom Gesamtpotenzial)

- Bevoélkerungsdichte: 172 Einwoh-
ner pro km2 bis 30 Min., 75 Ein-
wohner pro kmz bis 60 Min.

Punkte: 1
Gewichtet (2 x1=) 2

Punkte: 1
Gewichtet (2 x1=) 2

Begriindung

Beide Standorte sind durch eine geringe Bevélkerungsdichte und geringe
prozentuale Anteile des Kerneinzugsgebietes am Gesamtpotenzial ge-

kennzeichnet.

Bewertungskriterium
EINWOHNERPOTENZIAL IM ERWEITERTEN EINZUGSGEBIET
ZWISCHEN 60 UND 120 MIN. FAHRZEIT
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park

Stadthafen

- 61-90 Min.: 991.700 Einwohner
(20 % vom Gesamtpotenzial)

- 91-120 Min.:3.124.400 Einwohner
(63 % vom Gesamtpotenzial)

- 60-120 Min.: 4.116.100 Einwohner
(83 % vom Gesamtpotenzial)

- 61-90 Min.: 585.300 Einwohner
(11 % vom Gesamtpotenzial)

- 91-120 Min.:3.653.000 Einwohner
(71 % vom Gesamtpotenzial)

- 60-120 Min.: 4.238.300 Einwohner
(83 % vom Gesamtpotenzial)

Punkte: 2
Gewichtet (1x2 =) 2

Punkte: 2
Gewichtet (1x2=) 2

© fwi hamburg

Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite ’N
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 70 - fwi h am b u rg

Begriindung

Am Standort IGA Park kann im Entfernungsbereich 61 bis go Min. Fahrzeit
ein hdheres Einwohnerpotenzial erschlossen werden, dafir erreicht der
Stadthafen in Summe ein héheres Potenzial. Insgesamt sind die Unter-
schiede gering, so dass auch bei diesem Kriterium eine einheitliche Bewer-
tung erfolgt. Durch die ErschlieBung der Ballungsraume Hamburg und
Berlin im auBerten Einzugsbereich steigt das Nachfragepotenzial sprung-
haft an, so dass die Bewertung mit zwei Punkten im Vergleich zum Kern-
einzugsgebiet besser ausfallt.

Urlaubermarkt (touristische Ankiinfte und Ubernachtungen)

Neben dem Quellmarkt Wohnbevélkerung im Einzugsgebiet bis ma-
ximal 120 Min. Fahrzeit sind als zweiter Quellmarkt Urlauber im Ent-
fernungsbereich bis maximal 6o Min. relevant.

Beim Quellmarkt Urlauber wird auf die Tourismusstatistik der statis-
tischen Landesamter zurlckgegriffen. Dort werden die Ankinfte
und Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben mit mindestens
zehn Schlafgelegenheiten sowie auf Campingplatzen mit mindes-
tens zehn Stellplatzen erhoben. Die Gebietseinheiten entsprechen
den kommunalen Verwaltungseinheiten (Landkreise, Amter, Ge-
meinden) bzw. eigens definierten Reisegebieten (z.B. Mecklenburgi-
sche Ostseekuste). Im Hinblick auf eine mdglichst exakte Erhebung
des relevanten touristischen Nachfragepotenzials zeigt die Touris-
musstatistik folgende Nachteile:

e Kleinbetriebe mit weniger als zehn Schlaf-/Stellplatzen fehlen

e Es erfolgt keine Differenzierung in Geschaftsreisende und Ur-
lauber; Geschaftsreisende sind fir den Besuch von Freizeitan-
lagen kaum relevant

e Ankinfte und Ubernachtungen bei Freunden, Bekannten und
Verwandten entziehen sich der statistischen Erhebung kom-
plett

Far die Bereinigung der amtlichen Tourismusstatistik um fehlende
bzw. fur Freizeitanlagen nicht relevante Potenziale fehlt eine valide
Datengrundlage. So musste der Anteil der Geschaftsreisenden von
den statistisch ausgewiesenen Daten abgezogen und die nicht er-
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fassten Ankinfte und Ubernachtungen in Privatquartieren und bei
Freunden, Bekannten, Verwandten hinzuaddiert werden. Da diese
Bereinigung mit erheblichen Unsicherheiten verbunden ist, werden
die Daten der offiziellen Statistik zugrunde gelegt. Zusatzpotenziale
werden dennoch beleuchtet (siehe hierzu Punkt 5.3).

Da sich beide Standorte — IGA Park und Stadthafen — ein nahezu
identisches Einzugsgebiet erschlieBen, wird das Urlauberpotenzial
far beide Standorte, ausgehend von der Rostocker Innenstadt als
Zentrum des touristischen Einzugsgebietes, einheitlich erhoben.

Um das relevante Potenzial in den Kontext des Bundeslandes Meck-
lenburg-Vorpommern zu stellen, erfolgt zunachst ein Blick auf die
landesweite Tourismusstatistik, differenziert nach Landkreisen.

Tourismus im Land Mecklenburg-Vorpommern im Jahr 2016

Landkreis, kreisfreie Stadt Ankiinfte Ubernachtungen | @ AD*
Hansestadt Rostock 758.637 1.966.750 2,6
Schwerin 200.497 347.974 1,7
gﬂeeecr‘kglearﬁ:rglsche 982.767 3.488.107 3.5
Rostock 1.093.960 4.822.798 4,4
Vorpommern-Rigen 2.216.821 10.161.115 4,6
Nordwestmecklenburg 581.769 2.245.317 3,9
Vorpommern-Greifswald 1.369.213 6.133.580 4,5
Ludwigslust-Parchim 362.155 1.126.840 3,1
Mecklenburg-Vorpommern 7-565.819 30.202.481 4,0

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin, 2017

Tourismus in Deutschland ist ein Wachstumsmarkt. Bundesweit sind
die Ankunfts- und Ubernachtungszahlen seit Anfang der 2000er Jah-
re im Jahresvergleich fast ausnahmslos gestiegen. Mecklenburg-
Vorpommern partizipiert an diesem Wachstum und profitiert zu-
gleich von den Reisepraferenzen der Deutschen, die sich kurz und
knapp mit den Zielgebieten am Meer (Nord- und Ostsee) und in den
Bergen (Alpenraum) beschreiben lassen.
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Innerhalb der letzten funf Jahre (im Zeitraum 2011 bis 2016) stiegen
die Anklnfte in Mecklenburg-Vorpommern um 11,3 % (bundesweit
um 16,7 %), die Ubernachtungen um 9,8 % (bundesweit um 13,7 %).

Im Jahr 2016 konnte das Land Mecklenburg-Vorpommern zum ersten
Mal die Marken von 7,5 Mio. Ankiinften und 30 Mio. Ubernachtun-
gen Uberschreiten und liegt somit im Ranking der Bundeslander auf
Platz 7, hinter Bayern, Baden-Wurttemberg, Nordrhein-Westfalen
und Niedersachsen und nahezu gleichauf mit Hessen und Berlin.

Gemessen an der Kennzahl Tourismusintensitat (Ubernachtungen je
1.000 Einwohner) liegt Mecklenburg-Vorpommern mit einem Wert
deutlich Gber 18.700 an erster Stelle der Bundeslander und weit tGber
dem Bundesdurchschnitt von rund s5.400. Dies verdeutlicht den
Stellwert des Tourismus in diesem Bundesland.

Touristische Fokussierungspunkte sind die Kistengebiete, allen vo-
ran die Inseln Rigen/Hiddensee (knapp 1,4 Mio. Ankinfte) und Use-
dom (knapp 1,1 Mio. Anklnfte). Aber auch die Hansestadt Rostock
und der Landkreis Rostock verzeichnen in Summe rund 1,85 Mio.
Ankinfte und somit knapp ein Viertel der landesweiten Ankinfte.

Far das MEZ ist das touristische Potenzial in einem maximalen Ent-
fernungsbereich bis zu einer Stunde Pkw-Fahrzeit relevant. Daten-
grundlage sind die Ankiinfte und Ubernachtungen auf Gemeinde-
ebene gemaB amtlicher Tourismusstatistik des Landes Mecklenburg-
Vorpommern fir das Jahr 2016.

Die kommunalen Gebietseinheiten Hansestadt Rostock und Land-
kreis Rostock werden als Kerneinzugsgebiet definiert. Sie beschrei-
ben das Einzugsgebiet in einem Entfernungsbereich zwischen 30 und
45 Min. Pkw-Fahrzeit.

Das erweiterte touristische Einzugsgebiet bis maximal 6o Min. Pkw-
Fahrzeit umfasst Teile der benachbarten Landkreise Nordwestmeck-
lenburg und Vorpommern-Ruigen:

e Landkreis Nordwestmecklenburg: Zum Einzugsgebiet zahlen
die Amter Grevesmuhlen Land, Dorf Mecklenburg-Bad Klei-
nen, Neukloster-Warin und Neuburg, die Stadt Grevesmuhlen
und die Hansestadt Wismar, die Insel Poel sowie die beiden
Gemeinden Hohenkirchen und Zierow. Gemessen am gesam-
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ten Landkreis werden 43 % der Ankinfte und 36 % der
Ubernachtungen bercksichtigt.

¢ Landkreis Vorpommern-Riigen: Zum Einzugsgebiet zahlen die
Amter DarB/Fischland, Ribnitz-Damgarten, Barth, Recknitz-
Trebeltal, Niepars, Franzburg-Richtenberg, Miltzow und SU-
derholz sowie die Stadte Grimmen und Marlow. Gemessen
am gesamten Landkreis werden 18 % der Ankinfte und 20 %
der Ubernachtungen beriicksichtigt.

Die Tabelle fasst das relevante touristische Nachfragepotenzial zu-
sammen, differenziert nach dem Kerneinzugsgebiet (Hansestadt
Rostock und Landkreis Rostock) und dem erweiterten Einzugsgebiet
(Landkreise Nordwestmecklenburg und Vorpommern-Rigen, antei-

lig).

Urlauber (Ankiinfte und Ubernachtungen) im Einzugsgebiet des MEZ

Einzugsgebietsbereich Ankiinfte Ubernachtungen @ AD

Hansestadt Rostock 758.637 1.966.750 2,6
davon Warnemdnde 387.948 1.215.637 3,1

Landkreis Rostock 1.093.960 4.822.798 4,4
Summe
Kerneinzugsgebiet 1.852.597 6.789.548 37
Landkreis NordWeStmeck‘ 251.392 805691 3,2
lenburg (anteilig)

davon Hansestadt Wismar 131.876 311.049 2,4
Landkreis Vorpommern-
Riigen (anteilig) 389.631 2.027.810 5,2
Summe erweitertes 641.02 ,8 o1
Einzugsgebiet 41.023 "©33-5 44
GESAMT 2 620 623.0
(bis max. 6o Min.) -493- 9-523.049 3.9

Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin, 2017

In Summe kann das geplante MEZ auf ein touristisches Potenzial in
Héhe von knapp 2,5 Mio. Ankinften (und rund 9,6 Mio. Ubernach-
tungen) zugreifen. Gemessen an der gesamten touristischen Nach-
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frage des Landes Mecklenburg-Vorpommern im Jahr 2016 entspricht
dies rund 33 % der Ankiinfte und ca. 32 % der Ubernachtungen.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer im touristischen Einzugsge-
biet liegt mit 3,9 im Bereich des Landesdurchschnitts (4,0) und deut-
lich Gber dem Bundesdurchschnitt (2,6). Dies verdeutlicht die Bedeu-
tung der Feriengaste mit langerem Aufenthalt im Vergleich zu Kurz-
reisenden wie u.a. Geschaftsreisende und Stadtetouristen.

Die Verteilung des touristischen Nachfragepotenzials auf das rele-
vante Marktgebiet zeigt eine glnstige Struktur, denn: knapp drei
Viertel der AnklUnfte sind dem Kernbereich (Hansestadt Rostock und
Landkreis Rostock) zugehérig. Im unmittelbaren lokalen Umfeld sind
mit Uber 750.000 rund 30 % der Ankinfte der Hansestadt Rostock
zugeordnet, etwa die Halfte davon im Seebad Warnemuinde.

Die nachfolgende Grafik zeigt die touristischen Ballungszentren in
den drei Landkreisen des Einzugsgebietes (ohne die Hansestadt
Rostock). Die GréBe der Kreise spiegelt die touristische Bedeutung
wider. Berlcksichtigt wurden Gemeinden mit 50.000 und mehr An-
kinften im Jahr 2016.

Touristische Ballungszentren ab 50.000 Ankiinfte p.a. o

(ohne Hansestadt Rostock) reron /{2‘

Wustrow 0 o~ , o @ .

QTR i
Graal-Miiritz Bon — g o
Kiihlungs- \ J e - a0\ 2
born ierhagen I.knvorp'm:\rhmk—ugm R

X __RQ\

Rerik ’?' . Badbiobbramy “ .\ Lkr. Vorpommern-Riigen
=4/ s Born a. DarB, Dierhagen,
n Prerow, Wustrow
\,v - e e Lkr. Rostock ol
sV ISMAT R Lkr. Vorpommern-Greifswald
Lkr. Nord‘we:&’;lwhu;‘.m Giistrow A B\

) ~47

Lkr. Nordvo)estmecklenburg

Hansestadt Wismar

Lkr. Rostock

nplatte

Bad Doberan/Heiligendamm,
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11111 “ Gustrow, Kihlungsborn, Rerik

Lkr. Ludwigslust-Parchim

Grafik: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Internet wikipedia.org, Artikel ,Kreisgebietsre-
form Mecklenburg-Vorpommern 201", Autor Maximilian Dérrbecker, Karte der Amter und
der amtsfreien Gemeinden von Mecklenburg-Vorpommern
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Neben der Hansestadt Rostock mit rund 759.000 Anklnften (davon
ca. 388.000 in Warneminde) sind die folgenden Gemeinden von
besonderer Relevanz:

e Stadt Kihlungsborn mit rund 336.000 Anklnften

e Gemeinde Graal-Mduritz mit rund 156.000 Ankinften

e Hansestadt Wismar mit rund 132.000 AnkUnften

e Gemeinde Dobbin-Linstow mit rund 106.000 Anklnften

Der touristische Ballungsraum Rugen/Hiddensee einschlieBlich der
Hansestadt Stralsund mit zusammen gut 1,6 Mio. AnkUnften (73 %
vom Landkreis Vorpommern-Rigen und 21 % vom Land Mecklen-
burg-Vorpommern) und knapp 7,0 Mio. Ubernachtungen (69 % vom
Landkreis Vorpommern-Rigen und 23 % vom Land Mecklenburg-
Vorpommern) liegt knapp auBBerhalb des Einzugsgebietes.

Die Analyse des touristischen Marktgebietes bildet die Grundlage
zur Bewertung der beiden potenziellen Projektstandorte IGA Park
und Stadthafen. Wie auch beim Einwohnermarkt gilt es hierbei, die
Standorte nicht nur miteinander zu vergleichen, sondern das ver-
fagbare Potenzial in einen Ubergeordneten Kontext zu stellen. Dies
erfolgt anhand der Kennzahl der Tourismusintensitat (Ubernachtun-
gen je 1.000 Einwohner), die einen landes- und bundesweiten Ver-
gleich erméglicht.

Die touristische Attraktivitat (rein qualitativ) wurde im Rahmen der
Mikrostandortkriterien bereits bewertet. Bezogen auf den Makro-
standort stehen die quantitativen Merkmale im Fokus. Da die Kern-
einzugsbereiche bis zu einer Pkw-Fahrzeit von maximal 6o Min. flr
beide Standorte weitgehend deckungsgleich sind, wurde das touris-
tische Potenzial wie folgt einheitlich erhoben:

e Primarer Einzugsbereich ist die Hansestadt Rostock und der
Landkreis Rostock mit in Summe rund 1,85 Mio. AnklUnften
und gerundet 6,79 Mio. Ubernachtungen

e Im erweiterten Einzugsbereich bis maximal 6o Min. Pkw-
Fahrzeit kommen weitere rund 641.000 Ankinfte und rund
2,83 Mio. Ubernachtungen hinzu

e Insgesamt wurden im Jahr 2016 im relevanten touristischen
Marktgebiet ca. 2,49 Mio. Ankinfte und rund 9,62 Mio.
Ubernachten verzeichnet
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e Die Tourismusintensitat liegt im primaren Einzugsbereich mit
einem Wert von 16.185" unterhalb des Durchschnittswertes
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (18.788), aber den-
noch auf einem sehr hohen Niveau (Bundesdurchschnitt:
5.442); bezogen auf das gesamte touristische Einzugsgebiet
fallt diese Kennzahl auf ca. 11.000™ und erreicht somit ein Ni-
veau von etwas weniger als 60 % des landesweiten Durch-

schnitts

Bewertungskriterium
URLAUBERPOTENZIAL IM EINZUGSBEREICH BIS 30/45 MIN. FAHRZEIT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Rund 1,85 Mio. AnkUnfte

- Hohe Tourismusintensitat: 16.185
Ubernachtungen je 1.000 Einwoh-
ner

- Lage zwischen den lokalen Fokus-
sierungspunkten Warnemiinde
und Rostock Zentrum

- Gute Anbindung an die touristi-
schen Ballungsrdume im relevan-
ten Marktgebiet

- Rund 1,85 Mio. AnkUnfte

- Hohe Tourismusintensitat: 16.185
Ubernachtungen je 1.000 Einwohner

- Direkter Zugriff auf die touristischen
Frequenzen der Rostocker Innen-
stadt, gute Anbindung an
Warneminde

- Gute Anbindung an die touristi-
schen Ballungsrdume im relevanten
Marktgebiet

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=) 6

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=)6

Begriindung

Beide Standorte kénnen im definierten Einzugsgebiet auf ein umfangrei-
ches touristisches Potenzial zugreifen. Die hohe Tourismusintensitat ver-
deutlich die touristische Pragung des Marktgebietes und begriindet zu-
gleich die Bewertung mit drei Punkten. Die Fahrzeiten von den touristi-
schen Fokussierungspunkten sind nahezu identisch, so dass auch lagebe-
zogen keine Unterschiede in der Bewertung abgeleitet werden kénnen.

" In der Hansestadt Rostock und dem Landkreis Rostock stehen den 419.484 Ein-
wohner (Stand: 31.12.2015) 6.789.548 Ubernachtungen im Jahr 2016 gegeniiber (ent-

spricht 16.185 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner).

> Fur das Marktgebiet bis 60 Min. Pkw-Fahrzeit wurden - je nach Standort - zwi-
schen 860.600 und 876.500 Einwohner ermittelt. Im Verhaltnis zu 9.623.049 Uber-
nachtungen liegt die Tourismusintensitadt bei einem Wert um 11.000 Ubernachtun-

gen je 1.000 Einwohner.
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Die Abschépfung des vorhandenen Nachfragepotenzials nimmt mit
zunehmender Entfernung vom Standort ab. Aus diesem Grund wird
das erweiterte touristische Einzugsgebiet (analog zur Bewertung des
Einwohnermarktes) mit einfacher Gewichtung gewertet.

Bewertungskriterium URLAUBERPOTENZIAL IM ERWEITERTEN
EINZUGSBEREICH BIS MAX. 6o MIN. FAHRZEIT
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park Stadthafen
- Rund 641.000 Anklnfte - Rund 641.000 Ankinfte
- Tourismusintensitat fallt auf einen |- Tourismusintensitat fallt auf einen
Wert um 11.000 Ubernachtungen je | Wert um 11.000 Ubernachtungen
1.000 Einwohner je 1.000 Einwohner
- Touristische Fokussierungspunkte - Touristische Fokussierungspunkte
sind in diesem Entfernungsbereich sind in diesem Entfernungsbereich
geringer ausgepragt geringer ausgepragt
Punkte: 2 Punkte: 2
Gewichtet (1x2 =) 2 Gewichtet (1x2 =) 2
Begriindung

Auch in Bezug auf das Uberregionale touristische Marktgebiet zeigen sich
die standortbezogenen Faktoren als vergleichbar. Das touristische Poten-
zial wachst um etwas mehr als 640.000 Ankiinfte; dies entspricht ca. 25 %
des gesamten touristischen Potenzials. Die Tourismusintensitat ist in die-
sem Marktgebiet noch gut ausgepragt, fallt jedoch im Vergleich zum pri-
maren Einzugsbereich ab. Die Bewertung fallt daher mit zwei Punkten
etwas verhaltener aus.

Im primar relevanten Einzugsgebiet bis 60 Min. Pkw-Fahrzeit steht
dem Einwohnerpotenzial von 860.600 bzw. 876.500 ein touristisches
Potenzial in Hohe von knapp 2,5 Mio. Ankinften gegentber. Das
Nachfragepotenzial an Urlaubern ist somit beinahe drei Mal héher
als das der Wohnbevélkerung. Dies verdeutlicht die Bedeutung des
Quellmarktes Urlauber fur das geplante MEZ. Auch wenn die Poten-
zialvoraussetzungen an beiden Standorten vergleichbar ausgepragt
sind, so sind die qualitativen Voraussetzungen zur Etablierung einer
touristischen Attraktion am Stadthafen als besser einzustufen. Be-
racksichtigt wurde dieser Aspekt im Rahmen der Mikrostandortbe-
wertung. In der Besuchsprognose haben die Mikrostandortqualita-
ten Einfluss auf die Abschépfung des relevanten Nachfragepotenzi-
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als. Somit sind die Potenzialvoraussetzungen zwar identisch, die Pe-
netration des Nachfragepotenzials steht jedoch in Abhangigkeit der
Mikrostandortqualitdten und wird somit am Standort Stadthafen
hoéher ausgepragt sein (vgl. hierzu Punkt 6.1).

5.3 Zusatzpotenziale

Unter Punkt 5.2 wurde das Nachfragepotenzial im relevanten Ein-
zugsgebiet ermittelt. Hierbei konnte auf eine fundierte Datengrund-
lage in den beiden Quellmarkten Wohnbevédlkerung und Urlauber
zugegriffen werden. Zu beachten sind die Defizite der amtlichen
Tourismusstatistik, auf die bereits hingewiesen wurde.

Diverse Begrifflichkeiten wie Tagestourismus oder Privatvermieter-
markt lassen vermuten, dass Nachfragepotenziale woméglich unbe-
racksichtigt blieben. Ein weiterer standortspezifischer Faktor in der
Hansestadt Rostock sind die Gaste des Fahr- und Schiffsverkehrs.
Punkt 5.3 widmet sich daher méglichen Zusatzpotenzialen, um diese
in der Makrostandortbewertung, wie auch - sofern methodisch
sinnvoll — in der spateren Besuchsprognose, zu beriicksichtigen.

Die Beleuchtung von Zusatzpotenzialen greift auf Marktforschungs-
ergebnisse zurlck, deren Aussagekraft und Reprasentativitat in Ab-
hangigkeit des Untersuchungsdesigns und der Fallzahlen zu sehen
sind. In der Regel handelt es sich um Tendenzaussagen und Hoch-
rechnungen, denen mit entsprechender Vorsicht zu begegnen ist.
Die nachfolgenden Uberlegungen und Ableitungen beziehen sich -
sofern nicht anders angegeben - auf die Tourismuskonzeption 2022,
erarbeitet durch das dwif und vorgelegt im Marz 2012."

Im Kontext der Erhebungen zum Wirtschaftsfaktor Tourismus in der
Hansestadt Rostock spricht das dwif in der Tourismuskonzeption
2022 von rund 14 Mio. Aufenthaltstagen pro Jahr, was einer Besu-
cherfrequenz von rund 38.000 pro Tag entspricht. Demgegentber
stehen rund 207.000 Einwohner und knapp 760.000 touristische An-
kinfte in der Hansestadt Rostock. Vor diesem Hintergrund erfolgt
nun eine detaillierte Beleuchtung der Frequenzen, um zu Uberpri-

3 dwif Consulting GmbH: Die Hansestadt Rostock mit dem Seebad Warnemunde -
Tourismuskonzeption 2022, Ergebnisdokumentation, Berlin, Marz 2012
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fen, ob Zusatzpotenziale vorhanden sind, die im relevanten Nach-
fragepotenzial (vgl. hierzu Punkt 5.2) nicht oder nicht ausreichend
bertcksichtigt wurden.

Die vom dwif ermittelten rund 14 Mio. Aufenthaltstage beziehen
sich auf das Jahr 2011 und beinhalten die folgenden Teilbereiche:

e Ubernachtungen gewerblich: 1,48 Mio.
e Ubernachtungen Privatvermieter: 0,11 Mio.
e Ubernachtungen Touristik- und Dauercamping: 0,10 Mio.
e Ubernachtungen bei Verwandten/Bekannten: 1,68 Mio.
e Tagesbesucherverkehr: 10,5 Mio.
e Gesamt: 13,87 Mio.

Diese Teilebereiche werden auf ihre Relevanz als mégliches zusatzli-
ches Nachfragepotenzial fir das MEZ dezidiert beleuchtet.

Gewerbliche Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben inklusive
Camping

GemaB EU-Verordnung Nr. 692/2011 werden in der amtlichen Tou-
rismusstatistik seit dem Jahr 2012 Beherbergungsbetriebe erhoben,
die GUber mindestens zehn Schlafgelegenheiten bzw. Campingplatze,
die Uber mindestens zehn Stellpldtze verfligen. Die Statistik spiegelt
das meldepflichtige gewerbliche Beherbergungswesen wider. Flr
das Kalenderjahr 2011 sind der Statistik folgende Zahlen fur die Han-
sestadt Rostock zu entnehmen (Quelle: Statistisches Amt Mecklen-
burg-Vorpommern):

e Ankunfte: 594.025
e Ubernachtungen: 1.512.567

Hierbei entsprechen die Ubernachtungen den vom dwif ausgewie-
senen Teilbereich , Ubernachtungen gewerblich” und ,Ubernach-
tungen Touristik- und Dauercamping”, mit dem geringfligigen Un-
terschied, dass die Zahlen der amtlichen Tourismusstatistik nur das
Touristikcamping und nicht das Dauercamping erfassen.

FUr die Quantifizierung des relevanten Nachfragepotenzials sind die
Ankinfte und nicht die Ubernachtungen bzw. Aufenthaltstage rele-
vant, da davon ausgegangen wird, dass ein Urlauber eine Freizeitat-
traktion wie das MEZ im Rahmen seines Urlaubs nur einmal aufsu-
chen wird.
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Die unter Punkt 5.2 ausgewiesenen Anklnfte gemaB3 amtlicher Tou-
rismusstatistik in Hohe von knapp 760.000 in der Hansestadt Rostock
spiegeln somit die gewerblichen Ubernachtungen einschlieBlich Tou-
ristikcamping wider. Als bisher nicht berlcksichtigtes Zusatzpotenzi-
al verbleibt alleinig der Bereich Dauercamping. Dieser ist in seiner
Bedeutung aus den folgenden Griinden eingeschrankt:

e Auf dem Rostocker Stadtgebiet gibt es mit der Anlage baltic
freizeit Camping- und Ferienpark Markgrafenheide lediglich
einen Anbieter von Dauerstellplatzen; die Anzahl der Dauer-
campingnutzer ist somit gering.

e Ein unbestimmter Anteil der Dauercamper ist im Einwoh-
nermarkt bis 120 Min. Fahrzeit bereits erfasst.

e Dauercamper zeigen eine geringe Ausgabebereitschaft fur
Freizeitkonsum und sind daher fur Freizeitattraktionen wie
das MEZ schwerer zu aktivieren als andere Urlauber.

Dauercamping stellt somit ein Zusatzpotenzial von geringer Bedeu-
tung dar. FUr die Besuchsprognose bleibt es aufgrund seiner gerin-
gen Relevanz auf3en vor.

» Die gewerblichen Ankiinfte und Ubernachtungen sind im
Nachfragepotenzial des touristischen Quellmarktes vollum-
fanglich erfasst; das Zusatzpotenzial Dauercamping kann
aufgrund geringer Relevanz vernachlassigt werden

Ubernachtungen bei Privatvermietern

Ankinfte und Ubernachtungen bei Privatvermietern bleiben in der
Tourismusstatistik meist unbericksichtigt. Hierbei ist die Frage nach
einem gewerblichen oder nichtgewerblichen Betrieb eine steuer-
rechtliche Fragestellung. In der Regel handelt es sich um Kleinbe-
triebe, die mit weniger als zehn Schlafplatzen nicht meldepflichtig
sind. Das dwif weist flr das Jahr 2011 ein Aufkommen von 0,11 Mio.
Ubernachtungen aus. Unter Heranziehen der durchschnittlichen
Aufenthaltsdauer laut Tourismusstatistik (2,5 im Jahr 2011) stehen
diesem Aufkommen Ankinfte in H6he von 44.000 gegeniber. Da
sich der Tourismus seit dem Jahr 2011 positiv entwickelt hat, wird
diese Zahl aktuell mutmaBlich leicht héher liegen. Hierbei handelt es
sich um ein echtes Zusatzpotenzial, das fur das MEZ relevant ist.
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» Zusatzpotenzial Urlauber in Privatunterkiinften ist relevant
mit einem geschatzten Volumen von um die 50.000 Ankiinf-
ten pro Jahr

Ubernachtungen bei Freunden, Verwandten und Bekannten

Wir beziehen uns wiederum auf die Daten des dwif aus der Touris-
muskonzeption 2022. Fur die Ermittlung des Ubernachtungsauf-
kommens bei Freunden, Verwandten und Bekannten hat das dwif
eine Haushaltsbefragung mit der Stichprobe n = 200 durchgefihrt.
Hierbei wurden folgende Ergebnisse erzielt: 46,6 % der 117.700
Haushalte in der Hansestadt Rostock beherbergen durchschnittlich
3,4 Mal pro Jahr Gaste. Die mittlere GruppengréBe liegt bei 2,4 Per-
sonen, die im Schnitt eine Aufenthaltsdauer von 3,8 Tagen bzw.
Ubernachtungen aufweisen. Hieraus ermittelt sich ein Ubernach-
tungsvolumen von (54.848 Haushalte x 3,4 Besuche x 2,4 Personen x
3,8 Ubernachtungen =) rund 1,7 Mio. Ubernachtungen. Die fir die
Potenzialermittlung relevanten Ankinfte liegen in dieser Hochrech-
nung bei rund 447.000.

Unter gleichen Annahmen und angepasst an die aktuelle Anzahl an
Haushalten in der Hansestadt Rostock (119.048 Haushalte) ergeben
sich Uberschlagig etwas mehr als 450.000 Ankinfte in Privathaushal-
ten pro Jahr.

Hierbei handelt es sich um ein echtes Zusatzpotenzial, dass durch die
amtliche Tourismusstatistik nicht erfasst wird.

Zu beachten ist grundsatzlich, dass die Herkunft der Géaste nicht er-
hoben wurde. Es muss davon ausgegangen werden, dass ein Teil
dieses Potenzials Gaste sind, die aus dem relevanten Einwohner-
markt bis 120 Min. Fahrzeit stammen. Diese erneut zu bericksichti-
gen ware eine Doppelzahlung.

Im spezifischen Fall ist zudem zu erwahnen, dass die ermittelten
Werte im Vergleich zu anderen deutschen Stadten sehr hoch er-
scheinen. Beispielsweise beziffert die Stadt Bremen das Ubernach-
tungsaufkommen bei Freunden, Bekannten und Verwandten auf
rund 2,0 Mio. pro Jahr. Dieser Wert liegt 17 bis 18 % hdher als in der
Hansestadt Rostock. Zugleich liegt die Zahl der Haushalte in Bremen
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(Ober 300.000) um mehr als 250 % hoéher, die Einwohnerzahl (rund
556.000) sogar um etwa 270 % hoher.

Vor diesem Hintergrund sind die Zahlen vorsichtig zu handhaben
und kénnen nicht zu 100 % als Zusatzpotenzial und Grundlage fur
darauf aufbauende Berechnungen und Prognosen gewertet werden.

» Relevantes Zusatzpotenzial durch Ubernachtungen in priva-
ten Haushalten (bei Freunden, Bekannten, Verwandten) in
Hohe von ca. 450.000 Ankiinften pro Jahr; zu beachten: Ge-
fahr von Doppelzdhlungen und nicht reprasentative Hoch-
rechnung

Tagesbesuchsverkehr

Die nachfolgenden Ausfihrungen beziehen sich auf die Grundla-
genuntersuchung , Tagesreisen der Deutschen”, herausgegeben vom
Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie (BMWi).'s

Der Begriff Tagesausflug wird hier wie folgt definiert: , Als Tages-
ausflug wird jedes Verlassen des Wohnumfeldes bezeichnet, mit
dem keine Ubernachtung verbunden ist und das

e nicht als Fahrt von oder zur Schule, zum Arbeitsplatz, zur Be-
rufsaustibung vorgenommen wird,

e nicht als Einkaufsfahrt zur Deckung des tdglichen Bedarfs
dient (z.B. Lebensmittel) und

e nicht einer gewissen Routine oder RegelméBigkeit unterliegt
(z.B. regelméaBige Vereinsaktivititen im Nachbarort, tigliche
Krankenhausbesuche, Arztbesuche, Behérdengédnge, Gottes-
dienstbesuche).”

Im Kontext der vorliegenden Studie sind des Weiteren die folgenden
Aspekte der Grundlagenuntersuchung zu den Tagesreisen der Deut-
schen von Interesse:

4 Quelle: Statistisches Landesamt Bremen und BTZ Bremer Touristik-ZenfgraIe,
Marktforschung & Monitoring, Zahlen und Fakten zum Bremen-Tourismus, Uber-
nachtungen, Wirtschaftsfaktor, Gastebefragung, Bremen, 2017

'5 Tagesreisen der Deutschen, Grundlagenuntersuchung, Herausgeber: Bundesminis-
terium fur Wirtschaft und Energie (BMWi), Berlin, April 2014
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e Mit Uber 30 % ist der Besuch von Freunden, Verwandten und
Bekannten der mit Abstand bedeutendste Hauptgrund far
Tagesausfliige; der Besuch von Sehenswirdigkeiten und At-
traktionen wird fur rund 12 % der Tagesausflige als Hauptan-
lass genannt

e Bei privat motivierten Tagesausfligen wird im Durchschnitt
eine Distanz von rund 66 km einfache Strecke zurlckgelegt;
bezogen auf den Hauptanlass ,Besuch von Sehenswirdigkei-
ten und Attraktionen” werden im Durchschnitt 8o km einfa-
che Strecke zurickgelegt

e Die Binnennachfrage im Bundesland Mecklenburg-Vorpom-
mern liegt innerhalb einer Bandbreite von 70 bis 80 % und
somit Uber dem Bundesdurchschnitt von rund 70 %, d.h. fur
etwa drei Viertel aller Tagesreisen in Mecklenburg-Vor-
pommern liegen Ausgangs- und Zielpunkt von Tagesausfli-
gen innerhalb dieses Bundeslandes

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass der fir Rostock relevan-
te Tagesbesuchsverkehr im ermittelten Nachfragepotenzial bis 120
Min. Fahrzeit enthalten ist. Begriindung: Tagesreisen beginnen und
enden am Wohnort, ohne dass eine externe Ubernachtung ausgelst
wird. Fur den Besuch von Freizeitattraktionen werden im Schnitt 8o
km einfache Strecke zuriickgelegt. Drei Viertel aller Tagesreisen in
Mecklenburg-Vorpommern sind als reine Binnennachfrage anzuse-
hen. Das fur das Projekt definierte Einzugsgebiet reicht bis 120 Min.
Pkw-Fahrzeit und deckt somit einen einfachen Entfernungsbereich -
je nach Autobahnanteil — zwischen etwa 160 und 200 km ab. Auf der
Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse zu den Tagesreisen der
Deutschen ist somit nachgewiesen, dass sich der Tagesbesuchsver-
kehr aus dem definierten Einzugsgebiet rekrutiert.

» Der Tagesbesuchsverkehr stellt kein relevantes Zusatzpoten-
zial dar, da diese Nachfrage im definierten Einzugsgebiet im
Quellmarkt der Wohnbevodlkerung enthalten ist

Urlauberlokalverkehr

Neben den in der Hansestadt Rostock statistisch erfassten Ankinfte
und Ubernachtungen besuchen auch Urlauber aus den umliegenden
Regionen die Hansestadt im Rahmen eines Tagesausflugs. Dieses
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Nachfragepotenzial wird als Urlauberlokalverkehr bezeichnet. Ver-
gleichbar mit den Tagesausfligen vom Wohnort ist auch dieses Po-
tenzial im relevanten Einzugsgebiet bereits erfasst, mit dem Unter-
schied, dass Urlauber von ihrem bewusst gewahlten Urlaubsort eine
geringe Mobilitatsbereitschaft zeigen. Wir verweisen auf die Aus-
fUhrungen unter Punkt 5.1, wo festgestellt wurde, dass rund 99 %
aller Urlauber eine maximale einfache Strecke von bis zu 60 Min.
Pkw-Fahrzeit akzeptieren. Der Urlauberlokalverkehr ist demnach im
ermittelten Nachfragepotenzial fir das MEZ ausreichend bertcksich-
tigt.

» Der Urlauberlokalverkehr stellt kein relevantes Zusatzpoten-
zial dar, da diese Nachfrage im definierten Einzugsgebiet im
touristischen Quellmarkt enthalten ist

Fahr- und Kreuzschifffahrtsgaste

Von Rostock aus werden taglich Fahrverbindungen nach Danemark
und Schweden, in geringerem Umfang auch nach Finnland angebo-
ten. Das Passagieraufkommen liegt in diesem Segment bei relativ
stabilen zwei Mio. pro Jahr. FUr das Jahr 2015 weist die Statistik der
Rostock Port GmbH (Quelle: Internet www.rostock-port.de) folgende
Passagierzahlen aus:

e Rostock — Danemark: 1.452.000 Personen
e Rostock — Schweden: 725.700 Personen
e Rostock - Finnland: 5.250 Personen

In Summe haben knapp 2,2 Mio. Personen die Fdhrdienste des
Rostocker Hafens genutzt.

Zur Einschatzung dieses Potenzials kann erneut auf die Erkenntnisse
der Tourismuskonzeption 2022 des dwif zurtickgegriffen werden, die
wiederum Befragungsergebnisse des Ostseeinstituts aus dem Jahr
2008 heranzieht.” So wurde Uber Gastebefragungen erhoben, dass
knapp 49 % der Fahrpassagiere Urlaub als Reisemotiv angaben. Die
Gbrigen gut 51 % sind Lkw-Fahrer im Transportwesen, Geschéaftsrei-
sende und sonstige Reisende, die fur den Besuch einer Freizeitat-

6 Quellenangabe in der Tourismuskonzeption 2022: ,Zufriedenheit der Fahrpassa-
giere mit dem Hafen Rostock — Befragungsergebnisse der Saison 2008", Ostseeinsti-
tut
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traktion in Rostock zu vernachlassigen sind. Rund 70 % der Befrag-
ten gaben an, in Hotels (53,5 %) oder bei Verwandten/Bekannten
(16,3 %) Ubernachtet zu haben. Dieser Anteil ist somit in den bereits
erfassten und zusatzlich beleuchteten Potenzialen enthalten. Derje-
nige Anteil, der sich auf der Durchreise befindet und sich nicht lan-
ger vor Ort aufhalt, wird wiederum schwer fur einen mehrstindigen
Besuch einer Freizeitattraktion zu gewinnen sein.

So bleibt festzuhalten, dass es sich bei den Fahrpassagieren zwar um
ein beachtliches Potenzial handelt, das jedoch nur in sehr begrenz-
tem Umfang ein mdgliches Zusatzpotenzial fir das MEZ darstellt.
Auf der Grundlage bestehender Untersuchungen kann keine signifi-
kante zusatzliche Nachfrage abgeleitet werden.

Beim Kreuzschifffahrtsverkehr handelt es sich um ein stark wachsen-
des Marktsegment. Dies zeigen auch die Zahlen der Rostock Port
GmbH. So haben sich die Passagierzahlen im Zeitraum 2008 bis 2016
von rund 172.000 auf Uber 550.000 mehr als verdreifacht (Quelle:
Internet www.rostock-port.de).

Erkenntnisse Uber die Relevanz dieses Nachfragepotenzials liefert
zum einen wiederum die Tourismuskonzeption 2022 auf Grundlage
von Gastebefragungen des Ostseeinstituts,”” zum anderen die Poten-
zialanalyse Maritimes Museum Rostock.™

Die Tourismuskonzeption 2022 bezieht sich auf das Jahr 2010 mit
rund 177.000 Kreuzschifffahrtspassagieren, wovon 132.000 Stopover-
Passagiere (Passagiere mit Zwischenstopp in Rostock) und 45.000
Turnover-Passagiere (Passagiere mit Start- und Endpunkt der Kreuz-
fahrt in Rostock) waren. Zumindest far den gréBeren Anteil der
Stopover-Passagiere ist das Ausgabeverhalten beschrieben. So wur-
den im Schnitt 29,00 Euro verausgabt, davon rund 9o % fir Shop-
ping, Essen/Trinken und Souvenirs. Nur 3,8 % wurden fur Freizeitge-
staltung aufgewandt. Daflr gaben 11 % der Befragten an, dass sie
sich mehr Informationen im Terminalgebdude Uber Sehenswirdig-
keiten/Ausflige/Highlights wiinschen.

7 Quellenangabe in der Tourismuskonzeption 2022: ,Zufriedenheit der Kreuzfahrt-
passagiere und der Crew mit Rostock-Warnemunde als Kreuzfahrthafen in der Sai-
son 2010", Ostseeinstitut

8 Quelle: Potenzialanalyse eines Maritimen Technik-Museums Rostock, animare
projektmanagement tourismus, Rostock, Dezember 2010
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Die Potenzialanalyse von animare nimmt Bezug zur Kreuzfahrtstudie
der Universitat Rostock aus dem Jahr 2007. Das Verhaltnis der Stop-
over-Passagiere zu den Turnover-Passagieren ist vergleichbar mit
den oben angegebenen Werten. Bezogen auf die Landausflige wird
ausgefuhrt, dass 58 % Uber Reiseagenturen organisiert waren, wo-
von Uber die Halfte Berlin als Ziel hatten. 42 % der Passagiere ent-
schieden sich fur eine individuelle Erkundung von Rostock und
Warnemuiinde. Rund 30 % der Turnover-Passagiere Ubernachteten
vor oder nach der Reise in Rostock oder Umgebung.

Insgesamt kommt animare zur Einschatzung, dass Kreuzfahrtgaste
als Zielgruppe fur ein Maritimes Museum von eher geringer Bedeu-
tung sind.

» Aus dem Aufkommen an Fahrschifffahrtsgasten lasst sich
kaum ein signifikantes Zusatzpotenzial ableiten; das in seiner
Bedeutung stark gestiegene Aufkommen an Kreuzschiff-
fahrtsgasten ist aus Sicht der Gutachter ein sehr interessan-
tes Potenzial, dass fiir den Besuch einer Freizeitattraktion je-
doch gezielt angesprochen und aktiviert werden muss

Nach dezidierter Beleuchtung von Zusatzpotenzialen ziehen wir fol-
gendes Fazit: In der Hansestadt Rostock steht ein umfangreiches Zu-
satzpotenzial zur Verfigung. Um ein tatsachlich relevantes zusatzli-
ches Potenzial handelt es sich jedoch nur, wenn die Nachfrage nicht
in dem unter Punkt 5.2 ermittelten Potenzial enthalten ist. Die Ab-
grenzung hierzu ist aufgrund der Datengrundlage nicht immer ein-
deutig moglich. Unter der MaBBgabe einer vorsichtigen und konser-
vativen Quantifizierung des relevanten Nachfragepotenzials ist es
geboten, die mogliche zusatzliche Nachfrage kritisch zu hinterfra-
gen und mit Zurlckhaltung, ggf. mit Sicherheitsabschlagen, zu be-
rucksichtigen.

Das tatsachlich relevante Zusatzpotenzial ergibt sich einerseits aus
den in der Tourismusstatistik nicht erfassten Ankiinften und Uber-
nachtungen bei

e Privatvermietern mit einem Volumen von etwa 5o0.000 An-
kinften pro Jahr und bei

e Freunden, Verwandten, Bekannten mit einem Volumen von
etwa 450.000 Ankinften pro Jahr.
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Andererseits ergibt sich ein Zusatzpotenzial durch die Funktion
Rostocks als Hafenstadt mit einem ausgepragten Fahr- und Kreuz-
schifffahrtsverkehr. Das sehr umfangreiche Aufkommen an Fahrpas-
sagieren ist nur zur Halfte touristisch relevant, davon wiederum
Ubernachtet ein GrofBteil in der Region und ist somit bereits erfasst.
Der Ubrige Anteil sind Durchreisende, die vermutlich kaum fur einen
langeren Aufenthalt zu gewinnen sind. Die Gutachter kommen da-
her zur Einschatzung, dass sich aus dem Segment der Fahrpassagiere
keine signifikante zusatzliche Nachfrage ableiten lasst.

Anders ist dies beim stark wachsenden Aufkommen der Kreuzschiff-
fahrtsgaste. Auch hier ist zu beachten, dass ein GroBteil des Auf-
kommens nicht relevant ist oder kaum fir den Besuch einer Freizeit-
attraktion in Rostock gewonnen werden kann. So gibt es wiederum
einen Teil der Gaste, deren Kreuzfahrt in Rostock beginnt und endet
und die in der Region Ubernachten und somit bereits als touristi-
sches Potenzial erfasst sind. Bei den Passagieren mit Zwischenstopp
in Rostock sind die Landausflige zum Uberwiegenden Teil organi-
siert und haben beispielsweise Berlin als Ziel. Dennoch verbleibt ein
umfangreiches Potenzial an Gasten, das den Aufenthalt in Rostock
individuell gestaltet und ein Interesse an Sehenswirdigkeiten und
Attraktionen vor Ort duBert. In der Tourismuskonzeption ist dieser
Anteil mit 11 % angegeben. Angewandt auf das aktuelle Passagier-
aufkommen in H6he von rund 550.000 steht dem ein Potenzial von
ca. 60.000 gegenilber. Dies darf nur als grober Anhaltspunkt ver-
standen werden, zeigt jedoch, dass sich eine signifikante potenzielle
Nachfrage beschreiben lasst.

Vor diesem Hintergrund erfolgt nun die Bewertung des Kriteriums
Zusatzpotenziale.

Bewertungskriterium ZUSATZPOTENZIALE
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park Stadthafen

- Umfangreiches Zusatzpotenzial
durch Urlauber, die durch die Tou-
rismusstatistik nicht erfasst werden

- Sehr hoher Anteil an Ubernach-
tungsbesuchen bei Freunden, Be-
kannten und Verwandten

- Hohes und wachsendes Potenzial

- Umfangreiches Zusatzpotenzial
durch Urlauber, die durch die Tou-
rismusstatistik nicht erfasst werden

- Sehr hoher Anteil an Ubernach-
tungsbesuchen bei Freunden, Be-
kannten und Verwandten

- Hohes und wachsendes Potenzial
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an Passagieren im Schiffsverkehr, an Passagieren im Schiffsverkehr,
wovon die Kreuzschifffahrtsgaste wovon die Kreuzschifffahrtsgaste
als realistische zusatzliche Nachfra- als realistische zusatzliche Nachfra-
ge in Betracht gezogen werden ge in Betracht gezogen werden
kénnen kénnen

- Nahe zum Cruise Center - Zentrale Lage und Naéhe zum tou-
Warneminde ristischen Fokussierungspunkt In-

- Geringer touristischer Etablierungs- | nenstadtist positiv; geplant ist, den
grad Stadthafen fur kleinere Kreuzfahrt-

schiffe wieder schiffbar zu machen
Punkte: 3 Punkte: 3
Gewichtet (1x3 =) 3 Gewichtet (1x3=)3
Begriindung

Beide Standorte kénnen von den Zusatzpotenzialen profitieren und wer-
den daher gleich bewertet. Die hohen Potenziale durch statistisch nicht
erfasste Gasteanklnfte sowie durch Passagierfrequenzen im Kreuzschiff-
fahrtsverkehr begriinden die Vergabe von drei Punkten.

Im Standortvergleich hat der Stadthafen Lagevorteile, die fur einen besse-
ren Zugriff auf die Zusatzpotenziale sprechen. Dies steht jedoch in Abhan-
gigkeit der weiteren Entwicklung und Steigerung der touristischen Attrak-
tivitat. Wenn zukUnftig kleinere Kreuzfahrtschiffe den Stadthafen anlaufen
kénnen, so steigen damit die Chancen, Kreuzfahrtpassagiere flr Angebote
im Stadthafen zu gewinnen.

Kommentierung der Bewertung der Zusatzpotenziale

Methodisch zielt die Standortbewertung auf den Ist-Zustand und
nicht auf einen mdéglichen oder projektierten Soll-Zustand. Wahrend
bei der Mikrostandortbewertung deutliche Unterschiede in Bezug
auf die Erfolgsfaktoren von Freizeitanlagen herausgearbeitet wur-
den, so zeigt die Analyse des Makrostandortes, dass beide Standorte
ein nahezu identisches Marktgebiet erschlieBen und somit auf das-
selbe Nachfragepotenzial zugreifen kénnen. Mikrostandortvorteile
haben wiederum Einfluss auf die Bearbeitung des Marktgebietes
und somit auf die Héhe der zu erwartenden Besuche.

Festzustellen ist, dass der touristische Quellmarkt von hoher Bedeu-
tung ist. Wie unter Punkt 5.2 ermittelt, leben im Kerneinzugsgebiet
bis 60 Min. Fahrzeit, je nach Standort, zwischen rund 860.000 und
876.000 Einwohner. Die touristischen Anklnfte in diesem Entfer-
nungsbereich liegen mit 1,85 Mio. mehr als doppelt so hoch. Auch
bei den in diesem Kapitel ermittelten Zusatzpotenzialen handelt es
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sich um touristische Frequenzen. Es kann somit festgehalten werden,
dass Touristen das dominierende Nachfragepotenzial fur das MEZ
darstellen. Ihr Anteil am Besuchsaufkommen des MEZ wird deutlich
Uber 50 % liegen. In welchem MafBe ein Standort von der touristi-
schen Nachfrage profitiert, hangt wiederum von der Lage und den
Mikrostandortqualitdten ab. Hier zeigt der Stadthafen Vorteile, die
im Zuge der Mikrostandortbewertung offenkundig wurden. Der
Stadthafen hat zudem die Chance, sich als touristischer Hot Spot zu
etablieren, wovon das MEZ zusatzlich profitieren wirde. Wie oben
erlautert ist dieser projektierte Soll-Zustand nicht Grundlage der
Bewertung, aber zumindest eine zu erwdhnende Rahmenbedin-
gung, die im Kontext der Potenzialbewertung von Wichtigkeit ist.

Urlauber sind fir das MEZ der dominante Quellmarkt. Um hohe Be-
suchszahlen zu erzielen, muss dieser Quellmarkt intensiv bearbeitet
werden. Ein fiir Touristen attraktiver Standort hat diesbeziiglich
Vorteile. Der zentral gelegene Stadthafen ist im touristischen Fokus
mit bereits vorhandener touristischer Zugkraft, verbunden mit der
Chance, sich zukiinftig als einer der Fokussierungspunkte in Verbin-
dung mit der Rostocker Innenstadt zu etablieren.

FUr die spatere Besuchsprognose bilden die Ergebnisse der Potenzi-
alermittlung, d.h. die Quantifizierung des relevanten Nachfragepo-
tenzials (Einwohner und Touristen), die Grundlage. Methodisch hat
es sich bewahrt, das Nachfragepotenzial anhand der gesicherten
Daten zur Wohnbevélkerung und zu den touristischen Ankinften
gemalB Tourismusstatistik zu quantifizieren und diese als Ausgangs-
groéBen fur die Besuchsprognose zu nutzen. Zusatzpotenziale sind zu
wirdigen und kénnen beispielsweise innerhalb der aufgezeigten
Bandbreite des prognostizierten Besuchsaufkommens abgebildet
werden.

So stehen die relevanten Zusatzpotenziale der Ankinfte bei Privat-
vermietern und der Gaste, die bei Freunden, Verwandten und Be-
kannten Ubernachten, in Zusammenhang mit der Bereinigung der
amtlichen Tourismusstatistik, die diese Nachfrage nicht erfasst. Zu-
gleich beinhaltet die Tourismusstatistik auch geschaftlich motivierte
Reisen, die als Nachfragepotenzial fur Freizeitanlagen nicht oder
kaum in Betracht zu ziehen sind. In Stadten liegt der Anteil der Ge-
schaftsreisenden regelmafBig in einer GréBenordnung von zwei Drit-
tel bzw. innerhalb einer Bandbreite von 60 bis 70 %. Da die Hanse-
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stadt Rostock mit Warneminde und den benachbarten Seebddern
eine ausgepragte touristische Nachfrage hat, konnte der Anteil hier
niedriger liegen. Ausgehend von einem geschatzten Anteil von 5o
bis 60 % Geschaftsreisende, waren von den statistisch ausgewiese-
nen AnkUnften zwischen 380.000 und 455.000 Ankiinfte abzuzie-
hen. Gleichzeitig wéaren die rund 500.000 nicht erfassten Anklnfte
in Privatquartieren (Privatvermieter und bei Freunden, Bekannten,
Verwandten) hinzuzuaddieren. Demnach zeigt sich, dass eine Berei-
nigung der amtlichen Tourismusstatistik zu einer positiven Bilanz,
d.h. einem Anwachsen des relevanten Nachfragepotenzials um
45.000 bis maximal 120.000 Anklinfte in der Hansestadt Rostock fuh-
ren wirde. Dies ist insofern plausibel, da in touristisch attraktiven
Regionen die Bereinigung der Tourismusstatistik Ublicher Weise zu
hoéheren Potenzialdaten fuhrt. Zu beachten ist jedoch auch, dass das
wesentliche Zusatzpotenzial der Anklnfte bei Freunden, Bekannten
und Verwandten mit auBerster Vorsicht zu handhaben ist (siehe
hierzu Ausfihrungen oben).

Hinzu kommen die Kreuzschifffahrtsgaste, von denen ein Anteil von
11 % bzw. aktuell rund 60.000 Passagiere Interesse an Informationen
Uber Sehenswurdigkeiten und Attraktionen vor Ort duB3ern.

Wirden diese Potenziale zu den bereits ermittelten Nachfragepo-
tenzialen hinzuaddiert, so mussten unter der MaB3gabe kaufmanni-
scher Vorsicht Sicherheitsabschlage vorgenommen werden. Im Sinne
einer rein theoretischen Modellrechnung kénnte der Mittelwert der
durch Bereinigung ermittelten zusatzlichen touristischen Anklnfte
(abgerundet 80.000) und ein reduzierter Anteil der Kreuzfahrtpass-
agiere (beispielsweise 60.000 abzlglich 20 % Sicherheitsabschlag =
48.000) herangezogen werden. Bei marktUblichen Abschépfungs-
guoten kdénnten aus diesem zusatzlichen Potenzial schatzungsweise
zwischen 7.000 und 12.000 Besuchen pro Jahr generiert werden. Die-
se Bandbreite wird in den Szenarien der Besuchsprognose abge-
deckt.

Wir halten fest, dass fur die spatere Besuchsprognose die Daten der
Nachfragepotenzialermittlung wie unter Punkt 5.2 dargestellt her-
angezogen werden. Zugleich werden die hier ermittelten Zusatzpo-
tenziale gewdirdigt und far die Bewertung der Bandbreite des zu
erwartenden Besuchsaufkommens herangezogen.
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5.4 Okonomische Rahmenbedingungen

In der bisherigen Beleuchtung des Makrostandortes lag der Fokus
auf den quantitativen Merkmalen, d.h. dem vorhandenen Nachfra-
gepotenzial im definierten Marktgebiet. Als qualitatives Merkmal
sind die Wirtschaftsdaten von Interesse und gelten als weiteres Er-
folgskriterium, dass in die Standortbewertung einbezogen wird.

Die 6konomische Situation im Marktgebiet bezieht sich auf den
Quellmarkt der Wohnbevélkerung. Das fur Freizeitkonsum zur Ver-
fagung stehende Einkommen der privaten Haushalte bzw. der Ein-
wohner bildet eine Rahmenbedingung fir das MEZ und seine Preis-
politik. Je héher das Einkommen ist, desto mehr monetare Mittel
stehen fUr Freizeitkonsum zur Verfigung. Als Indikatoren zur Be-
wertung der 6konomischen Rahmenbedingungen werden folgende
Kennzahlen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt herangezogen:

e Verfugbares Einkommen
e Kaufkraft
e Arbeitslosenquote

Die Kennzahl ,Verflugbares Einkommen” beziffert das Nettoein-
kommen (d.h. nach Abzug von Steuern und Sozialbeitragen) je
Haushalt oder je Einwohner einschlieBlich Transferleistungen (wie
z.B. staatliche Sozialleistungen). Sie beschreibt die monetare und
materielle Situation privater Haushalte bzw. der Einwohner und
kann somit als monetdrer Wohlstandsindikator angesehen werden.

Die aktuellsten Daten der Statistischen Amter des Bundes und der
Lander beziehen sich auf das Jahr 2014 und weisen fur Deutschland
ein verfugbares Einkommen je Einwohner in Hohe von 21.117 Euro
aus. Im Vergleich der Bundeslander reicht die Bandbreite von rund
17.500 bis 23.000 Euro, wobei Mecklenburg-Vorpommern mit einem
Wert von 17.486 das untere Ende der Bandbreie markiert (siehe hier-
zu nachfolgende Grafik). Die Hansestadt Rostock weist ein Verfig-
bares Einkommen von 16.423 Euro aus.™

9 Quelle: Internet vgrdl.de, Statistische Amter des Bundes und der Lander, Arbeits-
kreis ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander VGRAL” und Internet
rathaus.rostock.de, Wirtschaftsdaten, Datenabruf am 18.04.2017
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Verfiigbares Einkommen je Einwohner
in Deutschland nach Bundeslandern” - 2014

unter 18.249
18.249 bis unter 19.776
19.776 bis unter 21.303
21.303 bis unter 22.830
22.830 und mehr
Deutschland: 21.117

BEEO0:

*) Verf. Eink. d. priv. Haushalte einschl priv. Org. o. Erwerb - Bevdlkerung auf Basis des Zensus 2011. Quelle: Statistisches Bundesa
hnung d des h d August 2015
ot der Linder’
auch

Grafik: Internet http://vgrdl.de/VGRdL/tbls/tab.jsp?rev=RV2014&tbl=tab14&lang=#tabos, Volks-
wirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander VGRdL, Abruf am 18.04.2017

Eine weitere Kennzahl, mit der die Einkommenssituation der Wohn-
bevélkerung beschrieben werden kann, ist die Kaufkraft. Diese kann
in Euro angegeben werden und beschreibt, welches Einkommen fir
Konsumzwecke zur Verfigung steht. In Euro angegeben ist die
Kaufkraft somit direkt vergleichbar mit der Kennzahl , Verfugbares
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Einkommen”. Fur eine vergleichende Bewertung wird die Kaufkraft
meist als Indexwert angegeben. Hierbei entspricht die durchschnitt-
liche bundesweite Kaufkraft dem Indexwert 100 (Deutschland = 100).
Werte, die darunterliegen, beschreiben somit eine unterdurch-
schnittliche Kaufkraft und umgekehrt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Kaufkraftkennziffern in der Han-
sestadt Rostock im Vergleich zum Bundesland Mecklenburg-Vorpom-
mern und Deutschland insgesamt.

Kaufkraft 2016
K:;sfglr::t Kaufkraft je | Regionaler ENiveaI:J je
Region o Einwohner Anteil I;’:’V;’:W:‘::

Mio. Euro in Euro in Promille (Deutschl. = 100)
Hansestadt
Rostock 3.851 18.863 2,168 86,2
Mecklenburg-
Vorpommern 29130 18.216 16,397 83,3
Deutschland 1.776.500 21.879 56 100,0

Quelle: Internet rathaus.rostock.de, Wirtschaftsdaten unter Verweis auf folgende Datenquel-
len: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Bundesagentur fur Arbeit, GfK GeoMarke-
ting GmbH und Hansestadt Rostock, Datenabruf am 18.04.20147 (eigene Bearbeitung)

Erganzend hierzu sind nachfolgend die durch die Gutachter erhobe-
nen Daten fUr die einzelnen Entfernungsbereiche im Einzugsgebiet
sowie differenziert nach den beiden potenziellen Projektstandorten
dargestellt.

Kaufkraftindex (Deutschland = 100)

Entfernungsbereich IGA Park Stadthafen
0-30 Min. 86,3 86,7
31-60 Min. 82,4 82,5
61-90 Min. 91,5 85,9
GESAMT o0-90 Min. 87.9 84,6

Quelle: gb consite GmbH, OberschleiBheim, Datenquelle panadress marketing intelligence
GmbH, Munchen, Datenabruf im Marz 2017
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Die Kaufkraft im lokalen Umfeld bis 30 Min. Fahrzeit wird bestimmt
durch die Wohnbevélkerung der Hansestadt Rostock und liegt — fur
beide Standorte — in einem nahezu identischen Bereich zwischen
den indexbezogenen Werten 86 bis 87. Im erweiterten Marktgebiet
fallt sie zunachst ab, leicht unter das landesweite Niveau Mecklen-
burg-Vorpommerns. Im Entfernungsbereich zwischen 6o und 9o
Min. Fahrzeit liegt sie — je nach Standort — zwischen rund 86 und
91,5. Im Einzugsgebiet bis 9o Min. liegt die Kaufkraftkennziffer mit
84,6 bzw. 87,9 leicht Uber dem Durchschnitt Mecklenburg-
Vorpommerns, dennoch deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt bewegen sich die Kennzahlen Verfigbares Einkommen
und Kaufkraft im Vergleich der Bundeslander und des bundesweiten
Durchschnitts am unteren Ende und stehen somit flr negative 6ko-
nomische Rahmenbedingungen. Erganzend hierzu folgt nun der
Blick auf die Arbeitsmarktlage und die Kennzahl Arbeitslosenquote.

Mecklenburg-Vorpommern ist das deutsche Flachenland mit der
hochsten Arbeitslosigkeit. Fir den Berichtsmonat Marz 2017 weist
die Bundesagentur fir Arbeit eine Arbeitslosenquote von 9,6 % fur

N\

fwihamburg

dieses Bundesland aus. In der Hansestadt
Rostock liegt die Quote mit 9,4 % leicht

. . . . . . Anteil der Arbeitslosen an der
niedriger, im Landkreis Rostock wird mit Bevslkerung im Alter von
o . . . . j5§is:nter6?ﬁl‘;’en‘ .

- In der AHansesta ostoc!

7.3 % ein deutlich niedrigerer Wert aus Bl ———
gewiesen. Alle genannten Werte liegen -Dezember 2015-
dennoch Uber dem Bundesdurchschnitt

von derzeit 6,0 %.2°

Wie aus der Grafik rechts ersichtlich, be-
findet sich der IGA Park im Umfeld der
Stadtteile mit der hoéchsten Arbeitslosig-
keit (rot markiert). In den grin markier-
ten Stadtteilen ist die Arbeitslosigkeit
weniger stark ausgepragt.

Auf Grundlage der gewonnenen Er-
kenntnisse erfolgt nun die Bewertung
der 6konomischen Rahmenbedingungen.

Anteil der Arbeitslosen an der Bevdlkerung
im Alter von 15 bis unt 5 Jahren

ter 6

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2016 der Hanse-

stadt Rostock

20 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; Datenabruf im Internet am 18.04.2017 unter
statistik.arbeitsagentur.de
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Bewertungskriterium OKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park

Stadthafen

- UngUnstige Einkommenssituation —
verfigbares Einkommen und Kauf-
kraft liegen deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt

- Hohe Arbeitslosenquote (im ge-
samtdeutschen Kontext)

- Stadtteile mit hochster Arbeitslo-
sigkeit im direkten Standortumfeld
(GroB Klein, Lutten Klein, Schmarl)

- Unglnstige Einkommenssituation —
verfiigbares Einkommen und Kauf-
kraft liegen deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt

- Hohe Arbeitslosenquote (im ge-
samtdeutschen Kontext)

- Im Kontext der Stadt Rostock sind
die umliegenden Stadtteile durch
eine deutlich niedrigere Arbeitslo-

senquote gekennzeichnet

Punkte: 1
Gewichtet (1 x1=) 1

Punkte: 1
Gewichtet (1x1=) 1

Begriindung

Beide Standorte erschlieBen sich ein nahezu identisches Marktgebiet, das
in seiner groBraumigen Betrachtung flr die Bewertung herangezogen
wird. Beide Standorte werden daher gleich bewertet.

Bei kleinrdumiger Betrachtung, bezogen auf die Stadtteile Rostocks, zeigt
sich — zumindest an der auf dieser Ebene zur Verfigung stehenden Kenn-
zahl Arbeitslosenquote — eine positivere Auspragung am Standort Stadtha-
fen.

Die Bewertung basiert auf einem Vergleich mit bundesweiten Durch-
schnittswerten. Eine positive Bewertung mit voller Punktezahl bedurfte
einer Gber dem Bundesdurchschnitt liegenden Auspragung. Fir Werte im
Naherungsbereich des Bundesdurchschnitts wirden zwei Punkte vergeben.
Die fur das Marktgebiet ermittelten Werte liegen deutlich unter dem Bun-
desdurchschnitt und fihren somit zur Vergabe eines Punktes.

Die nachfragebezogene Wirtschaftsstruktur im Marktgebiet ist un-
gunstig. Als Rahmenbedingung ist sie zu wirdigen, auch in Bezug
auf die Preispolitik des MEZ. Es handelt sich hierbei um einen Er-
folgsfaktor von nachrangiger Bedeutung, was sich in der einfachen
Gewichtung widerspiegelt. Nochmals wird darauf verwiesen, dass
sich dieses Kriterium ausschlieBlich auf den Einwohnermarkt bezieht,
der hinter der Bedeutung des touristischen Marktes zurickbleibt.
Insofern relativiert sich diese negative Rahmenbedingung zumindest
ansatzweise.
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5.5 Wettbewerbssituation

Neben der Analyse und Quantifizierung des relevanten Nachfrage-
potenzials hat die Wettbewerbssituation direkten Einfluss auf das
realisierbare Besuchsaufkommen des MEZ, da die Konkurrenz Nach-
frage bzw. Marktanteile bindet. Die Wettbewerbsanalyse bildet so-
mit die Grundlage zur Ableitung realistischer Marktanteile fur das
geplante MEZ.

Daruber hinaus liefert die Beleuchtung bestehender und neben dem
MEZ woméglich zusatzlich geplanter Einrichtungen qualitative Er-
kenntnisse hinsichtlich der Marktstrukturen (Art und Charakter der
bestehenden Anlagen), der Positionierung und den inhaltlichen
Schwerpunkten des vorhandenen Bestandes im Wettbewerbsumfeld.
So kénnen Marktlicken und Alleinstellungsmerkmale identifiziert
und gezielt besetzt werden.

Die Wettbewerbsanalyse unterscheidet in

e direkte Wettbewerber und
e indirekte Wettbewerber.

Eine direkte Konkurrenzsituation besteht zu konzeptionell ahnli-
chen Einrichtungen. Im Wesentlichen charakterisieren die folgenden
drei Merkmale den direkten Wettbewerb:

e Gleicher Anlagentypus (hier: modernes Erlebnismuseum)

e Vergleichbare Themen und Inhalte (hier: maritimes Themen-
spektrum)

e Ahnliche Besuchsmotivation (diesbeziiglich ist keine klare
Abgrenzung maglich, im weitesten Sinne gilt: Interesse an
unterhaltsamer Wissensvermittlung, an Museen und Ausstel-
lungskonzepten, Freizeitaffinitaten etc.)

Vor diesem Hintergrund fokussiert die Erhebung des direkten Wett-
bewerbs auf folgende Anlagen:

e Museen und Erlebniszentren mit maritimen Inhalten
e Museumsschiffe
e Aquarien
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Erfasst werden Anlagen im definierten Einzugsgebiet bis 120 Min.
Fahrzeit sowie direkt daran angrenzend. Es erfolgt eine bewusste
Auswahl wesentlicher wettbewerbsrelevanter Einrichtungen, die
folgende Auswahlkriterien berticksichtigt:

e Dezidierte Erfassung von direkten Wettbewerbern im Ein-
zugsgebiet bis 9o Min. Fahrzeit, die ein jdhrliches Besuchs-
aufkommen von mindestens 10.000 Gasten aufweisen

e Erfassung wesentlicher direkter Wettbewerber im erweiter-
ten Einzugsgebiet zwischen 9o und 120 Min., die 50.000 und
mehr Gaste pro Jahr aufweisen

Mit weiteren Anlagen auBerhalb des Einzugsgebietes kann es zu
Uberschneidungen mit dem Marktgebiet des MEZ kommen. Mit zu-
nehmender Entfernung vom Standort nehmen die Konkurrenzein-
flusse jedoch ab. Uberschldgig werden Angebotskonzentrationen
mit erwartungsgeman signifikantem Einfluss berlcksichtigt.

Eine indirekte Konkurrenzsituation besteht zu allen Freizeitangebo-
ten im Marktgebiet bzw. mit Einfluss auf das Marktgebiet des MEZ.
Auf eine umfassende Evaluation der indirekten Konkurrenzsituation
wird verzichtet, da der damit verbundene Aufwand in keinem Ver-
haltnis zu den erzielbaren Erkenntnissen steht. Zumindest werden
die besucherstarksten Freizeitattraktionen im lokalen Einzugsgebiet
bzw. mit maBgeblichen Einfluss darauf erhoben und beleuchtet.
Konkret werden die wesentlichen Freizeitanlagen mit mehr als
150.000 Besuchen p.a. erfasst. Die Analyse des indirekten Wettbe-
werbs fokussiert auf die beiden Aspekte Zielgruppen und Besuchs-
aufkommen.

Der indirekte Wettbewerb ist nicht nur vor dem Hintergrund von
Konkurrenzen zu bewerten. Es werden freizeitwirtschaftliche und
touristische Frequenzpunkte aufgezeigt, die fur das Marketing des
MEZ (im Sinne von Kooperationen) relevant sind.

Ergebnisse der Analyse der Wettbewerbssituation

Im Einzugsgebiet bis go Min. Fahrzeit wurden 13 direkte Wettbe-
werber erfasst, darunter

e 9 Museen und 1 Museumsschiff
e 3 Aquarien
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Nachfolgend sind diese Anlagen kartografisch dargestellt und tabel-

larisch erlautert.
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Grafik: eigene Darstellung auf Grundlage von Microsoft Corporation Bing-Maps, bing.com,

2017
Nr. Anlage Standort Entfernung E?:ljglll?:
1 | Societat Rostock maritim Rostock 9 Min./3,4 km 22.500
2 | Kulturhistorisches Museum Rostock 11 Min./4,0 km 50.000
3 | Schiffbau- und Schifffahrts- Rostock 14 Min./8,5 km 38.500
museum
4 | Heimatmuseum Warne- 19 Min./11,5 km 12.000
minde
5 | phanTECHNIKUM Wismar 44 Min./67,9 km 40.000
6 | Natureum Born/Dar® | 73 Min./63,6 km 100.000
7 | MUritzeum Waren 75 Min./95,2 km 160.000
8 | Dt. Meeresmuseum Stralsund 76 Min./78,3 km 200.000
9 | OZEANEUM Stralsund 77 Min./78,4 km 550.000
10 | Stralsund Museum Stralsund 78 Min./78,4 km 90.000
mit Marinemuseum
11 | Museumsschiff Gorch Fock | | Stralsund 78 Min./78,5 km k.A.
12 | Museum Holstentor Libeck 78 Min./125,5 km 60.000
13 | Europ. Hansemuseum Libeck 79 Min./126,8 km 145.000

* Ca.-Werte, z.T. Schatzungen, bei starkeren Schwankungen auch Durchschnittswerte der
letzten Jahre; k.A. = keine Angabe

Quelle: eigene Recherche und Datenbanksystem von fwi hamburg, Entfernungsmessung tber
Microsoft Corporation Bing-Maps, bing.com, 2017, gemessen ab Holbeinplatz im Zentrum
Rostocks (L22 am Schnittpunkt Hamburger Str./Lubecker Str.)
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Im erweiterten Einzugsgebiet von go bis 120 Min. Fahrzeit sowie di-
rekt daran angrenzend wurden weitere 13 direkte Wettbewerber
identifiziert, die wie vorab erlautert Uber zumindest 50.000 Besu-
cher pro Jahr verfigen (oder zukinftig verfigen kénnten).

Nr. Anlage Standort Entfernung Besuche:
pro Jahr
14 | Sea Life Center Timmendor- 95 Min./136,7 km 200.000
fer Strand
15 | Hafenmuseum Hamburg 107 Min./189,1 km 10.000 —

Schuppen 50A 20.000

16 | Internationales Mariti- Hamburg 108 Min./189,8 km 125.000
mes Museum

17 | Ostsee Erlebniswelt Klaustorf 110 Min./201,0 km k.A.

18 | Museum fur Hamburgi- | Hamburg 114 Min./193,9 km 120.000

sche Geschichte

19 | U-Boot Museum U-434 | Hamburg 120 Min./193,6 km 130.000

20 | U-Boot H.M.S. Otus — Sassnitz
Oberon Class

120 Min./128,0 km k.A.

21 | Nationalpark-Zentrum Sassnitz 121 Min./133,2 km 300.000

Kdnigsstuhl

22 | Maritim Museum Peenemiinde | 121 Min./152,1 km k.A.
U-Boot U-461

23 | Meereszentrum Burg/Fehm. 123 Min./215,3 km | 300.000 —

Fehmarn 350.000

24 | Altonaer Museum Hamburg 123 Min./195,9 km 75.000

25 | Tropen-Aquarium Ha- Hamburg 127 Min./199,3 km 400.000
genbeck

26 | U-Boot Museum U11 Burg/Fehm. 129 Min./217,1 km 100.000

* Ca.-Werte, z.T. Schatzungen, bei starkeren Schwankungen auch Durchschnittswerte der
letzten Jahre; k.A. = keine Angabe

Quelle: eigene Recherche und Datenbanksystem von fwi hamburg, Entfernungsmessung tber
Microsoft Corporation Bing-Maps, bing.com, 2017, gemessen ab Holbeinplatz im Zentrum
Rostocks (L22 am Schnittpunkt Hamburger Str./Labecker Str.)

Hamburg ist der bedeutendste Ballungsraum im bzw. direkt angren-
zend an das Einzugsgebiet. Die wesentlichen maritimen Attraktio-
nen Hamburgs wurden daher berlcksichtigt. Berlin mit seinem um-
fangreichen Freizeitangebot grenzt ebenso an das Einzugsgebiet,
sodass zumindest die drei bedeutendsten Einrichtungen mit mariti-
men Inhalten erwahnt werden sollen:

e Das Sea Life Center mit AquaDom in der Spandauer Straf8e 3
zahlt mit ca. 350.000 Gasten pro Jahr zu den besucherstarks-

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 100 -

ten Sea Life Centern in Deutschland; es liegt in gut 130 Min.
bzw. 220 km Entfernung

Mit dem Zoo Aquarium gibt es in Berlin ein zweites grofBes
Aquarium mit rund 900.000 Gasten pro Jahr; mit seiner Lage
in der Budapester StrafBe 32 ist es ca. 2,5 Std. bzw. 230 km von
Rostock entfernt

Zu den groBen Dauerausstellungen des Deutschen Technik-
museums (ca. 600.000 Besucher p.a. inkl. Spectrum Science
Center) zahlt der Bereich Schifffahrt, der auf drei Etagen eine
Ausstellungsflache von Gber 6.500 m2 einnimmt, auf der tGber
1.000 Exponate zur Geschichte der Hochsee- und Binnen-
schifffahrt gezeigt werden; die Entfernung von Rostock zum
Museumsstandort in der Trebbiner StraBe 9 betragt gut 2,5
Std. Fahrzeit bzw. rund 240 km

Als indirekte Wettbewerber werden weitere drei Einrichtungen in
Rostock und dem naheren Umfeld benannt, die Gber hohe Besuchs-
zahlen verfugen und daher Freizeitnachfrage binden:

Auf dem Stadtgebiet der Hansestadt Rostock ist der Zoo mit
dem Darwineum die besucherstarkste Freizeitanlage; das Be-
suchsaufkommen im Jahr 2016 betrug 640.000

Karls Erlebnis-Dorf liegt vor den Toren Rostocks in Réversha-
gen (ca. 20 Min. vom Zentrum entfernt); die ohne Eintritts-
entgelt zugangliche Freizeitanlage hat jahrlich deutlich Gber
eine Mio. Besucher

In GUstrow, ca. 40 Min. Fahrzeit vom Rostocker Zentrum ent-
fernt, befindet sich Mecklenburg-Vorpommerns einziger
Wildpark, der Wildpark-MV (ehemals Natur- und Umwelt-
park) mit rund 160.000 Gasten pro Jahr; neben den Tiergehe-
gen und Angeboten im Freigeldnde gibt es hier auch ein Aus-
stellungshaus mit einem Naturaquarium, das sich den heimi-
schen Fischen widmet

Bewertung der Wettbewerbssituation:

Im lokalen Umfeld bis 30 Min. befinden sich die bestehenden
Museumsangebote Rostocks mit maritimen und stadtge-
schichtlichen Inhalten. Das bedeutendste ist das Kulturhistori-
sche Museum, zu dem es kaum inhaltliche Uberschneidungen
gibt. Die maritimen Themen sind heute im Schiffbau- und
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Schifffahrtsmuseum vertreten, erganzend hierzu beherbergt
die Societat Rostock maritim im ehemaligen Schiffbaumuse-
um in der Innenstadt ebenfalls maritime Dauer- und Sonder-
ausstellungen. Durch das MEZ wird sich das Angebot in
Rostock neu ordnen, denn das maritime Erbe soll dann vor al-
lem im MEZ prasentiert werden. Konkurrenzeffekte werden
daher nicht gesehen. Sollten zukiinftig noch weitere mariti-
me Ausstellungen neben dem MEZ vorhanden sein, so durf-
ten diese von der neuen Attraktion eher profitieren.

e Im Einzugsgebiet zwischen 30 und 6o Min. Fahrzeit wurde
mit dem phanTECHNIKUM in Wismar lediglich eine Anlage
identifiziert. Die 2012 er6ffnete Einrichtung ging hervor aus
dem Technischen Landesmuseum in Schwerin (seit 2011 ge-
schlossen) und der Technikschau in Wismar. Die neu gegrin-
dete Technikausstellung hat somit einen musealen Hinter-
grund, wurde jedoch mit der Neuausrichtung als Erlebnis-
zentrum positioniert und zeigt Charakteristika eines Science
Centers. Die Inhalte sind nach den vier Elementen Feuer,
Wasser, Luft und Erde gegliedert. Der Themenbereich Wasser
befasst sich aus technischer Sicht mit maritimen Inhalten.
Thematisch und bezogen auf das Besuchsaufkommen von
rund 40.000 ist die Wettbewerbswirkung eingeschrankt.

e Das weitere Marktgebiet bis go Min. wird bestimmt durch die
beiden Hansestadte Stralsund und Libeck mit ihren mariti-
men Attraktionen. Stralsund ist bundesweit die Destination
Nummer eins wenn es um maritime Attraktionen geht. Allei-
ne die vier Standorte der Stiftung Deutsches Meeresmuseum
werden jahrlich von rund 850.000 Gasten besucht, die meis-
ten davon (ca. 550.000) im OZEANEUM. Die AuBenstelle Na-
tureum am Darf3 ist im Wettbewerb durch seine Zugehoérig-
keit zum Deutschen Meeresmuseum berlcksichtigt, ist aber
als Naturkundemuseum anzusehen. Hinzu kommen das
Stralsund Museum, zu dem das Marinemuseum gehért, und
das Museumsschiff Gorch Fock I. In Libeck prasentieren das
Europadische Hansemuseum und das Museum Holstentor im
Wesentlichen die maritime Geschichte dieser Stadt. Eine wei-
tere besucherstarke Einrichtung ist das Muritzeum, das sich
als Naturerlebniszentrum positioniert, jedoch durchaus dem
Anlagentypus Aquarium zugeordnet werden kann.
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Insgesamt ist die Wettbewerbssituation im Kerneinzugsgebiet bis 60
Min. Fahrzeit noch als gut zu bewerten. Die derzeitigen Angebote in
Rostock sind im Kontext der Neuausrichtung durch das MEZ zu se-
hen. Fir das MEZ ist in diesem Entfernungsbereich von besonderer
Bedeutung, hohe Marktanteile bei dem dominanten touristischen
Nachfragepotenzial zu erreichen, was méglich ist. Die Uberschnei-
dungen mit den touristischen Hot Spots Libeck und Stralsund sind in
diesem Entfernungsbereich bereits vorhanden, aber noch begrenzt.
Stralsund kann ohne Uberschneidung auf die Potenziale Riigens zu-
greifen, Lubeck wiederum ist starker den Touristenorten in Schles-
wig-Holstein zugewandt.

Das Muritzeum in Waren ist als Aquarium anzusehen und somit ein
Beispiel daflir, dass Tierprasentationen eine hohe Zugkraft entfa-
chen. Auch diese Einrichtung ist mit der Mecklenburgischen Seen-
platte auf ihr direkt umgebendes touristisches Gebiet konzentriert.

In der duBersten Einzugsgebietszone, zwischen 9o und 120 Min.,
kommt es aufgrund der Entfernung kaum zu Uberschneidungen des
Kerneinzugsgebietes bis 60 Min. Fahrzeit und somit des so wichtigen
touristischen Marktes. Die Anlagen konzentrieren sich entweder auf
die GroB3stadte Hamburg und Berlin oder sie befinden sich in einer
Urlaubsregion wie der Lubecker Bucht, Fehmarn, Rigen oder Use-
dom. Die hohe Attraktionsdichte in den beiden Ballungsraumen
Hamburg und Berlin am Rande des Einzugsgebietes bindet enorm
Nachfrage aus dem Einwohnermarkt. Das duBerste Einzugsgebiet im
Einwohnermarkt des MEZ ist daher mit hohem Wettbewerbsdruck
versehen. Zu den Urlaubsregionen ist der Konkurrenzdruck geringer,
da die touristischen Marktgebiete mit maximal einer Stunde Fahrzeit
kleiner sind und es daher zu geringeren Uberschneidungen kommt.

Das wesentliche Nachfragepotenzial im Einwohnermarkt kon-
zentriert sich auf die duBere Einzugsgebietszone, die durch hohe
Konkurrenzeinflisse gekennzeichnet ist. Das touristische Marktge-
biet hingegen ist raumlich kleiner gefasst und dennoch fir das MEZ
von héherer Bedeutung als der Einwohnermarkt. In diesem Markt-
gebiet (bis 60 Min. Fahrzeit) ist die Wettbewerbssituation vorteil-
haft. Insgesamt erweisen sich die Konkurrenzeinflisse als noch mo-
derat bis gunstig. Im Kerneinzugsgebiet hat das MEZ die Chance,
sich als die maritime Hauptattraktion zu etablieren. Wenn dies mit
einer hohen Alleinstellung gelingt und sich die Einrichtung als tou-
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ristische Attraktion positioniert, dann sind die Einflisse bestehender
Einrichtungen begrenzt. Im Fazit wird die Wettbewerbssituation fur
beide Standorte als gut bewertet. Dies ist jedoch vor dem Hinter-
grund einer bundesweit stark ausdifferenzierten und gut ausgebau-
ten Freizeitinfrastruktur zu sehen.

Bewertungskriterium WETTBEWERBSSITUATION
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen

FUr beide Standorte gilt:

- Im Kerneinzugsgebiet bis 60 Min. Fahrzeit ist die Wettbewerbssituation
gunstig. Dieser Entfernungsbereich umfasst komplett den wichtigen
Quellmarkt der Touristen.

- Die Marktbearbeitung nimmt mit zunehmender Entfernung vom Standort
ab. Nachteilig anzusehen ist daher, dass die Potenziale im Quellmarkt der
Wohnbevolkerung sich auf das duBere Einzugsgebiet konzentrieren und
von den Metropolregionen Hamburg und Berlin gespeist werden. Dort
sind die KonkurrenzeinflUsse massiv.

Punkte: 2 Punkte: 2
Gewichtet (2 x2=) 4 Gewichtet (2x2 =) 4

Begriindung

In Summe kann die Wettbewerbssituation noch als gut bewertet werden.
Im Kerneinzugsbereich hat das MEZ die Chance, sich als die maritime
Hauptattraktion zu etablieren. Somit kann eine gute Bearbeitung des re-
levanten touristischen Nachfragepotenzials erfolgen.

Auf den Uberregionalen Einwohnermarkt ab 6o Min. Fahrzeit wirken die
Konkurrenzangebote wie u.a. in Lubeck, Stralsund, Berlin und Hamburg.
Hier verstarkt sich der Wettbewerbsdruck deutlich, was sich in der Bewer-
tung durch den Abzug eines Punktes niederschlagt.

Zusammenfassung der Makrostandortbewertung

Gegenstand der Makrostandortbewertung ist die Definition des re-
levanten Einzugsgebietes (Marktgebietes) fur das MEZ sowie die
Analyse und Quantifizierung des darin vorhandenen Nachfragepo-
tenzials. Die Einzugsgebietserhebungen erfolgten zunachst separat
far die beiden Standorte IGA Park und Stadthafen. Aufgrund der
raumlichen Nahe durfte davon ausgegangen werden, dass sich hie-
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raus keine gravierenden Unterschiede ergeben. Die Einzugsgebiets-
abgrenzung basiert hierbei auf Pkw-Fahrzeiten. Somit steht die
raumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes in direkter Abhangig-
keit zur Verkehrsanbindung. Je besser ein Standort an FernstraBBen
und Autobahnen angebunden ist, desto weiter reicht das fahr-
zeitenbezogene Einzugsgebiet. Fur die Projektstandorte IGA Park
und Stadthafen sind die Entfernungen zu den nachstgelegenen Au-
tobahnen A19 und A2o0 identisch (vgl. hierzu Punkt 4.3). Daher sind
die Einzugsgebiete in der Gesamtbetrachtung nahezu deckungs-
gleich.

Die Bewertung anhand der Makrostandortkriterien fihrt zu folgen-
dem Ergebnis (griin markiert sind besonders positive Auspragungen
im Sinne von Starken, hellrot/apricot markiert sind Kriterien mit re-
duzierter Bewertung im Sinne von Schwachen):

G IGA Park Stadthafen
e-
Kriterium wich- Max. Punkt Punk
tung Punkte | p,nkte untte 1 punkte unkte
gew. gew.

Einwohnerpotenzial
im Kerneinzugsge- 2 6 1 2 1 2
biet (60 Min. Fahrz.)

Einwohnerpotenzial
im erweiterten Ein-
zugsgebiet (60 bis
120 Min. Fahrzeit)

Okonomische Rah-
menbedingungen

Urlauberpotenzial im
Einzugsbereich bis 2 6 3 6 3 6
30/45 Min. Fahrzeit

Urlauberpotenzial im
erweiterten Einzugs-

bereich bis maximal ! 3 2 2 2 2
60 Min. Fahrzeit

Zusatzpotenziale 1 3 3 3 3 3
Wettbewerbs- 5 6 ) ,

situation 4 4
Gesamt - 30 14 20 14 20
Gesamt (%) - 100% - 67% - 67%

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 105 -

Fir eine Uberregional wirksame Freizeitanlage wie das geplante
MEZ erfolgt die Einzugsgebietsanalyse anhand der Zonen 30, 60, 90
und 120 Min. In dieser Betrachtung lassen sich keine gravierenden
Unterschiede bezogen auf Nachfragepotenziale, Okonomie und
Wettbewerb zwischen den Standorten ableiten. Die Bewertung
fuhrte somit fur beide Standorte zum gleichen Ergebnis.

Die Grafik zeigt in der Zusammenfassung, welchen prozentualen
Anteil die beiden Standorte an der moglichen Gesamtpunktzahl er-
reichen.

Makrostandortbewertung

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Maximal
Einwohner Kern-EZG [m——— ax
Einwohner erw. EZG [ — 7
Bkonomische Rahmenb. [FEEEEGEG—— 23%

Urlauber Kernpotenzial 100%

Urlauber erw. Potenzial 67%

Zusatzpotenziale 100%

Wettbewerb

67%

Gesamt 67%

mIGA Park = Stadthafen

Grafik: fwi hamburg 2017

Bezogen auf den Einwohnermarkt wirken sich mehrere Faktoren
restriktiv aus:

e |Im Norden stellt die OstseekUste eine Zasur dar, die die Aus-
dehnung des Einzugsgebietes begrenzt

e Mecklenburg-Vorpommern reprasentiert zum GrofBteil das
Einzugsgebiet; unginstige Rahmenbedingungen diesbeziig-
lich sind:

o Bundesweit niedrigste Bevolkerungsdichte

o Unterdurchschnittlich ausgeprdgte Einkommens- und Kauf-
kraftsituation
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o Uber dem Durchschnitt liegende Arbeitslosenquote

Positiv hervorzuheben ist die sehr gute Autobahnanbindung, die die
raumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes beginstigt. GroBere
Ballungsraume, wie die Metropolregionen Hamburg und Berlin, lie-
gen im Randbereich des Einzugsgebietes und bestimmen die Struk-
tur im Einwohnermarkt mit einer Konzentration des Nachfragepo-
tenzials auf den duBersten Einzugsbereich. Da die Marktbearbeitung
mit zunehmender Entfernung vom Standort abnimmt, ist diese
Struktur als unglnstig zu werten.

In Summe erreichen beide Standorte nur rund 42 % der moglichen
Punkte in Bezug auf die drei Kriterien betreffend den Quellmarkt
der Wohnbevolkerung.

Deutlich positiver erweist sich der touristische Quellmarkt. Im nahe-
ren Umfeld steht bereits ein hohes touristisches Nachfragepotenzial
zur Verfigung. Weitere touristische Fokussierungspunkte im regio-
nalen Umfeld sorgen fur ein Anwachsen dieses Nachfragepotenzials.
Hinzu kommt ein umfangreiches Zusatzpotenzial, das zwar vorsich-
tig zu handhaben ist, aber dennoch als duBert positive Rahmenbe-
dingungen gewdurdigt wird.

Bei den drei Kriterien betreffend den Quellmarkt Urlauber erreichen
beide Standort rund 92 % der méglichen Punkte.

Die Wettbewerbssituation gestaltet sich insgesamt noch gut, was vor
allem daran liegt, dass im Kerneinzugsgebiet bis 60 Min. Fahrzeit
von einem gunstigen Konkurrenzumfeld gesprochen werden kann,
verbunden mit der Chance, dass sich das MEZ in diesem Umfeld als
herausragende Freizeitattraktion mit hoher Alleinstellung und guter
Zugkraft etablieren kann.

Bewertungsskala

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Nicht zu pfehlender Standort Mitt asi Standort Guter Standort TOP Standort
Makrostandort

Grafik: fwi hamburg 2017
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Als Fazit wird festgehalten, dass der Makrostandort, der das Markt-
gebiet fUr das MEZ beschreibt, deutliche Restriktionen aufweist, die
zu einer verhaltenen Bewertung fihren: zwei Drittel bzw. 67 % der
moglichen Gesamtpunktzahl werden erreicht.

Das MEZ kann auf ein raumlich weit ausgedehntes Einzugsgebiet
zugreifen. Das Gros des Besuchsaufkommens muss jedoch zum einen
aus dem Kerneinzugsgebiet bis 60 Min. und zum anderen aus dem
touristischen Quellmarkt gewonnen werden. Im Einwohnermarkt
befinden sich die Ballungsradume mit hohen Potenzialen im Randbe-
reich. Dort ist die Marktbearbeitung durch die Entfernung und den
massiven Wettbewerb stark eingeschrankt. Letztendlich bewirken
die Rahmenbedingungen des touristischen Quellmarktes die insge-
samt noch als gut zu bewertenden Makrostandortvoraussetzungen.
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6. Wirtschaftlichkeit

6.1 Besuchsprognose

Auf der Grundlage der bisherigen Ergebnisse erfolgt fur beide po-
tenziellen Projektstandorte eine Besuchsprognose. Parameter der
Prognose sind:

e Attraktivitat der Anlage und komplementdrer Angebote im
Umfeld (auf Grundlage der konzeptionellen Leitlinien, vgl.
Kapitel 3)

e Mikrostandortqualitat (vgl. Kapitel 4)

e Nachfragepotenzial im definierten Einzugsgebiet (vgl. Punkt
5.2)

e Wettbewerbssituation (vgl. Punkt 5.5)

Zur Absicherung und Plausibilisierung der Prognose werden drei
unterschiedliche Methoden herangezogen, die das Spektrum der
brancheniblichen Prognoseverfahren abbilden:

1. Zunachst werden die Parameter Aktivitdtsquote (oder Reak-
tionsquote) und Marktanteile bestimmt, um die realistischen
Besuche aus dem Einwohnermarkt zu berechnen. Fir den
touristischen Markt kommen sogenannte Abschépfungsquo-
ten zum Ansatz (= nachfrage- bzw. marktbezogene Progno-
se).

2. Aus den Ergebnissen lassen sich sogenannte Penetrationsra-
ten ableiten, die beschreiben, in welchem MaBe Besuche aus
dem Nachfragepotenzial generiert werden kdénnen. Diese
kénnen mit der tatsdchlich realisierten Marktbearbeitung
(Marktpenetration) bestehender Anlagen abgeglichen wer-
den, um die Plausibilitat der ersten Berechnung zu prufen.

3. Ein weiterer Plausibilitatscheck erfolgt durch den Vergleich
mit Referenzanlagen, also mit bestehenden und mit dem
MEZ vergleichbaren Anlagen.

Fir die unter dem ersten Aufzahlungspunkt beschriebene Aus-
gangsprognose bedarf es der Bestimmung der folgenden beiden
Parameter:
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e Aktivitatsquote: Diese gibt an, welcher prozentuale Anteil
des Nachfragepotenzials grundsatzlich fur den Besuch des
MEZ aktivierbar ist. Durch Multiplikation des Nachfragepo-
tenzials (differenziert nach Entfernungsbereichen) mit der
Aktivitatsquote wird das Besucherpotenzial ermittelt. Dieses
steht allen gleichartigen Einrichtungen (primarer Wettbe-
werb) im Einzugsgebiet bzw. mit Einfluss darauf zur Verfu-

gung.

e Marktanteil: Der Marktanteil ist ebenfalls ein Prozentwert,
der beschreibt, in welchem Umfang das MEZ das vorhandene
Besucherpotenzial fir sich gewinnen kann. Durch Multiplika-

tion des Nachfragevolumens mit dem Marktanteil ergibt sich
das prognostizierte Besuchsaufkommen.

Diese Methodik bezieht sich rein auf den Einwohnermarkt, da die
KalkulationsgroBe Aktivitatsquote das Besuchsaufkommen eines
bestimmten Freizeitanlagentyps ins Verhaltnis zur Wohnbevdlke-
rung setzt.

Beispiel: Im Jahr 2016 wurden in Deutschland rund 120 Mio. Kinobe-
sucher registriert. Ins Verhaltnis gesetzt zur gesamtdeutschen Bevol-
kerung (rund 82 Mio.) bedeutet dies (statistisch gesehen), dass jeder
Deutsche rund 1,5 Mal pro Jahr ins Kino gegangen ist. Die Aktivi-
tatsquote lag demnach bei 1,5. Fir die Besuchsprognose eines ge-
planten Kinos wirde das relevante Nachfragepotenzial demnach mit
dem Faktor 1,5 multipliziert, um das Besucherpotenzial zu bestim-
men.

Zu beachten ist hierbei: nur wenn eine flachendeckende Versorgung
vorherrscht, kann eine bundesweite Aktivitatsquote abgeleitet wer-
den. Eine flachendeckende Versorgung bedeutet hierbei, dass jeder
Bundesburger von seinem Wohnort aus im Rahmen der akzeptierten
Anreisezeiten ein Angebot vorfindet. Dies darf beim Anlagentyp
Kino unterstellt werden, nicht jedoch bei vielen anderen Freizeitan-
lagentypen wie z.B. Science Center. Fir das MEZ muss eine Anndhe-
rung erfolgen.

Der Marktanteil wiederum kann nicht rechnerisch ermittelt werden.
Vielmehr wird dieser auf Basis von Erfahrungswerten und der Be-
wertung der Konkurrenzsituation gemaB Wettbewerbsanalyse von
den Gutachtern bestimmt.
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SchlieBlich bedarf es noch eines weiteren Parameters fir die Kalku-
lation der Besuche aus dem Urlaubermarkt. Hier greifen sogenannte
Abschopfungsquoten (%-Werte). Hierbei handelt es sich um Erfah-
rungswerte aus bestehenden, vergleichbaren Anlagen und deren
tatsachlich generierten Besuchen aus dem touristischen Marktseg-
ment.

Bestimmung der realistischen Aktivitatsquote

Die Anndherung an eine fur das MEZ anwendbare Aktivitatsquote
muss Uber verschiedene Anlagenformate erfolgen. Aufgrund des
Anlagencharakters kénnen Museen, moderne Erlebniszentren und
Aquarien herangezogen werden, um die Bandbreite dieser Pla-
nungskennzahl festzulegen.

Eine fUr die bundesdeutsche Wohnbevélkerung zutreffende Akti-
vierbarkeit lasst sich am ehesten fir den Anlagentyp Museum ablei-
ten. Hier wiederum sind die unterschiedlichen Sammelgebiete und
Themen zu unterscheiden.

Das Institut fur Museumsforschung in Berlin veréffentlicht jedes Jahr
die ,Statistische Gesamterhebung an den Museen der Bundesrepub-
lik Deutschland”. Diese Publikation liegt in der aktuellsten Fassung
far das Jahr 2015 vor und ist die umfassendste und somit maBgebli-
che Erhebung, um den Museumsmarkt in Deutschland in Zahlen zu
fassen. Das Institut untergliedert die deutschen Museen in neun
Gruppen. Fur das MEZ ist die Gruppe der , Naturwissenschaftlichen
und technischen Museen” diejenige, die auf das Konzept des MEZ
ab ehesten zutrifft. Sie umfasst die folgenden Sammelgebiete: Tech-
nik, Verkehr, Bergbau, Huttenwesen, Chemie, Physik, Astronomie,
Technikgeschichte, Humanmedizin, Pharmazie, Industriegeschichte
und andere zugehdrige Wissenschaften. Fir das Jahr 2015 weist die
statistische Gesamterhebung 18.539.139 Besuche in dieser Gruppe an
Museen aus.”

Dieses Besuchsaufkommen ins Verhaltnis gesetzt zum Bevélkerungs-
stand zum Ende des Jahre 2015 (82,2 Mio. laut Statistischem Bundes-
amt) ergibt eine Aktivitatsquote von 22,5 %.

21 |nstitut far Museumsforschung, Statistische Gesamterhebung an den Museen der
Bundesrepublik Deutschland fur das Jahr 2015 (Heft 70), Berlin, 2016
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Zu beachten ist hierbei, dass sich diese Zahl auf ca. 600 Museen in
Deutschland mit unterschiedlichen Spezialgebieten bezieht. Auf eine
engere Auswahl an Museen mit Fokus auf die Themen Technik- und
Industriegeschichte lasst sich die Zahl nicht runterbrechen.

Zur weiteren Anndaherung mussen Erfahrungswerte der Gutachter
herangezogen werden, die sich wie folgt darstellen:

e Attraktive, gréBere Museen: 10 bis 15 %

e Moderne Attraktionen wie Science Center,
Edutainment-Center und Erlebnisausstellungen,
mittlere GroBe: 13 bis 18 %

e Aquarien, mittlere GréBe: 15 bis 20 %

Fir das MEZ erachten die Gutachter eine Aktivitatsquote in Hohe
von 15 % fur realistisch. Dieser Wert liegt am oberen Ende von gré-
Beren und attraktiven Museen, im mittleren Bereich von modernen
Attraktionen und am unteren Ende von Aquarien mittlerer GroBe.
Die Aktivitatsquote ist fur beide Standorte — IGA Park und Stadtha-
fen — identisch, denn: die Aktivierbarkeit bezieht sich ausschlieBlich
auf das Anlagenkonzept.

Auf die Hohe der Marktanteile, die im Wettbewerbsumfeld erreicht
werden kénnen, haben hingegen verschiedene Faktoren Einfluss. Zu
nennen sind:

e Attraktivitat im Sinne von Zugkraft

e Mikrostandortqualitat wie u.a. zentrale, gut erreichbare Lage
oder Freizeit- und Verweilqualitat

e Am Standort verfigbares Gesamtangebot inklusive Komple-
mentarangebote im Umfeld (Destinationswirkung)

e Alleinstellung

Die Marktanteile werden durch die Gutachter standortspezifisch
festgelegt unter Berlicksichtigung der jeweiligen Qualitaten gemaf
bisheriger Untersuchungsergebnisse. Da es sich um eine Prognose
handelt, wird eine Varianz der Marktanteile von ca. +/- 15 % berUck-
sichtigt, so dass die Prognose drei Szenarien unterscheidet: pessimis-
tisch, realistisch und optimistisch.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die durch die Gutachter bestimmten
Marktanteile je Standort.
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Entfernungs- .
bereich Szenario IGA Park Stadthafen

optimistisch 57,5 % 70,0 %

o —30 Min. realistisch 50,0 % 60,0 %
pessimistisch 42,5 % 50,0 %
optimistisch 23,0 % 28,5 %

31— 60 Min. realistisch 20,0 % 25,0 %
pessimistisch 17,0 % 21,5 %
optimistisch 1,5 % 14,5 %

61 - 90 Min. realistisch 10,0 % 12,5 %
pessimistisch 8,5 % 10,5 %
optimistisch 0,5 % 2,3 %

91— 120 Min. realistisch 0,3 % 2,0 %
pessimistisch 0,0 % 1,7 %

Der Stadthafen kann aufgrund seiner besseren Mikrostandortquali-
taten héhere Marktanteile erreichen. Hier kann sich das MEZ als Be-
standteil des innenstadtnahen, historischen Hafens positionieren,
unter Einbezug Umfeld-spezifischer Erlebniswerte und Aktivitats-
moglichkeiten, die in der Gesamtwahrnehmung einen Destinations-
effekt begriinden. Vor diesem Hintergrund ist auch der auBerste
Entfernungsbereich von go bis 120 Min. Fahrzeit zu sehen. Dieser
wird insgesamt sehr vorsichtig berlcksichtigt. Fir den Standort IGA
Park wird eine Marktbearbeitung in diesem Entfernungsbereich nur
in sehr begrenztem Umfang als vertretbar angesehen.

Auf Grundlage der definierten Parameter Aktivitatsquote (15 %) und
den in der Tabelle oben dargestellten, standortspezifischen Markt-
anteilen kénnen die Besuchsprognosen flr beide Standorte durch-
gefUhrt werden.

AusgangsgroBe ist das im definierten Einzugsgebiet vorhandene
Nachfragepotenzial, differenziert nach vier Entfernungszonen und
den beiden relevanten Marktsegmenten Einwohner- und Urlauber-
markt. Zunachst wird standortunabhangig das im Einwohnermarkt
vorhandene Besucherpotenzial ermittelt. Hierbei bietet es sich an,
far beide Standorte das gleiche Nachfragepotenzial zugrunde zu
legen, denn: die Einzugsgebiete beider Anlagen sind nahezu iden-
tisch, die Verschiebungen innerhalb der Entfernungsbereiche resul-
tieren aus marginalen Abweichungen der Fahrzeiten bei der Ein-
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zugsgebietsabgrenzung. Beispielsweise wird es fur einen Gast aus
dem Umfeld von Schwerin unerheblich sein, ob er zum einen Stand-
ort 59 Min. oder zum anderen 61 Min. Fahrzeit benétigt. In der Ein-
zugsgebietsabgrenzung fuhren jedoch genau diese Abweichungen
zu einer unterschiedlichen Zuordnung der Bevélkerungsdaten.

Ermittlung des Besucherpotenzials (aktivierbare Nachfrage im Ein-
wohnermarkt):

Ent;ern_ungs- Einwoh_ner- Aktivitatsquote Besucht_er-

ereich potenzial* potenzial

0 —30 Min. 271.000 40.650
31— 60 Min. 597.000 89.550
61—-90 Min. 788.000 15 % 118.200
91— 120 Min. 3.388.000 508.200
Gesamt 5.044.000 756.600

* auf volle 1.000 abgerundete Werte, gemittelte Werte aus der standortspezifischen
Erhebung des Einwohnerpotenzials

Das MEZ kann im Einwohnermarkt auf ein grundsatzlich aktivierba-
res Besucherpotenzial in Héhe von etwas mehr als 750.000 zugrei-
fen. Auch in dieser Betrachtung zeigt sich sehr deutlich die ungins-
tige Verteilung des Potenzials: mit Uber 500.000 befindet sich rund
drei Viertel des Potenzials im duBersten Entfernungsbereich. Nur gut
130.000 potenzielle Besucher (ca. 17 %) sind im Kerneinzugsgebiet
bis 60 Min. Fahrzeit vorhanden.

Im nachsten Schritt der Besuchsprognose werden die standortspezifi-
schen Marktanteile auf das Besucherpotenzial angewandt, um das
Gasteaufkommen aus dem Einwohnermarkt zu ermitteln (siehe
nachfolgende Seite). Die Prognose bezieht sich auf ein reprasentati-
ves Geschaftsjahr. Als reprasentativ gilt das dritte volle Betriebsjahr.
Alternativ kann auch der Durchschnitt der ersten finf Betriebsjahre
hierfir herangezogen werden. In jedem Fall gilt es, den dynami-
schen Besuchsverlauf der ersten Jahre reprasentativ abzubilden. In
der Regel wird im ersten Jahr nach Er6ffnung aufgrund des Neuig-
keitseffektes eine Besuchsspitze erreicht. Die Folgejahre sind durch
Konsolidierung auf einem niedrigeren Niveau gekennzeichnet.
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Besuche aus dem Einwohnermarkt pro Jahr - reprasentatives Jahr

- Standort IGA-Park -

Entfernungs- Besucher- Szenario Markt- Besuche pro
bereich potenzial anteil Jahr (gerundet)
optimistisch 57,5 % 23.300
0 —30 Min. 40.650 | realistisch 50,0 % 20.300
pessimistisch 42,5 % 17.200
optimistisch 23,0 % 20.500
31— 60 Min. 89.550 | realistisch 20,0 % 17.900
pessimistisch 17,0 % 15.200
optimistisch 1,5 % 13.500
61-90 Min. 118.200 | realistisch 10,0 % 11.800
pessimistisch 8,5 % 10.000
optimistisch 0,5 % 2.500
91— 120 Min. 508.200 | realistisch 0,3 % 1.200
pessimistisch 0,0 % o
optimistisch 7.9 % 59.800
Gesamt 756.600 | realistisch 6,8 % 51.200
pessimistisch 5,6 % 42.400

Quelle: fwi hamburg, 2017

Besuche aus dem Einwohnermarkt pro Jahr - reprasentatives Jahr

- Standort Stadthafen -
Entfernungs- Besucher- Szenario Markt- Besuche pro
bereich potenzial anteil Jahr (gerundet)
optimistisch 70,0 % 28.400
0 —30 Min. 40.650 | realistisch 60,0 % 24.300
pessimistisch 50,0 % 20.300
optimistisch 28,5 % 25.500
31— 60 Min. 89.550 | realistisch 25,0 % 22.300
pessimistisch 21,5 % 19.200
optimistisch 14,5 % 17.100
61-90 Min. 118.200 | realistisch 12,5 % 14.700
pessimistisch 10,5 % 12.400
optimistisch 2,3 % 11.600
91— 120 Min. 508.200 | realistisch 2,0 % 10.100
pessimistisch 1,7 % 8.600
optimistisch 10,9 % 82.600
Gesamt 756.600 | realistisch 9.4 % 71.400
pessimistisch 8,0 % 60.500
Quelle: fwi hamburg, 2017
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Ein hochattraktiv umgesetztes MEZ kann am Standort IGA zwischen
42.000 und 60.000 Besuche aus dem Einwohnermarkt generieren. Im
maBgeblichen realistischen Szenario fuhrt die Prognose der Gutach-
ter zu 51.200 Besuchen fir ein reprasentatives Betriebsjahr. Dies ent-
spricht einem Marktanteil bzw. einer Abschépfung des Besucherpo-
tenzials von 6,8 %.

Am Standort Stadthafen sind héhere Besuchszahlen realisierbar. Die
Bandbreite beschreibt ein Besuchsaufkommen zwischen 60.000 und
83.000 aus dem Einwohnermarkt. Im realistischen Szenario weist die
Prognose der Gutachter rund 71.400 Besuche fir ein reprasentatives
Betriebsjahr aus.

Neben den Géasten aus dem Einwohnermarkt werden auch Urlauber
das MEZ besuchen. In welchem MaBe Gaste aus dem touristischen
Nachfragepotenzial abgeschopft werden kénnen, wird durch soge-
nannte Abschépfungsquoten beschrieben. Diese basieren auf Erfah-
rungswerten aus bestehenden und mit dem MEZ vergleichbaren Ein-
richtungen. Wie vorab erldutert, ist das relevante touristische
Marktgebiet auf den Entfernungsbereich bis maximal 6o Min. Fahr-
zeit begrenzt.

Besuche aus dem Urlaubermarkt pro Jahr - reprasentatives Jahr
- Standort IGA-Park -

Entfernungs- Ankiinfte . Abschopfungs- Besuche pro
bereich (2016, Szenario uote Jahr
gerundet) 9 (gerundet)
optimistisch 3,5 % 64.800
o —30 Min. 1.853.000 | realistisch 3,0 % 55.500
pessimistisch 2,5 % 46.300
optimistisch 1,2 % 7.600
31— 60 Min. 641.000 | realistisch 1,0 % 6.400
pessimistisch 0,8 % 5.100
optimistisch 2,9 % 72.400
Gesamt 2.494.000 | realistisch 2,5 % 61.900
pessimistisch 2,1 % 51.400

Quelle: fwi hamburg, 2017
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Besuche aus dem Urlaubermarkt pro Jahr — reprasentatives Jahr

- Standort Stadthafen -
Entfernungs- Ankiinfte . Abschoépfungs- Besucl;‘e pro
bereich (2016, Szenario quote Jahr
gerundet) (gerundet)
optimistisch 7.0 % 129.700
o —30 Min. 1.853.000 | realistisch 6,0 % 111.100
pessimistisch 5,0 % 92.600
optimistisch 3,5 % 22.400
31— 60 Min. 641.000 | realistisch 3,0 % 19.200
pessimistisch 2,5 % 16.000
optimistisch 6,1 % 152.100
Gesamt 2.494.000 | realistisch 5.2 % 130.300
pessimistisch 4,3 % 108.600

Quelle: fwi hamburg, 2017

An beiden Standorten kénnen mehr Besuche aus dem touristischen
Marktsegment als aus dem Einwohnermarkt generiert werden. Der
Stadthafen kann aufgrund seiner Mikrostandortqualitdaten deutlich
besser auf den Urlaubermarkt zugreifen und in der realistischen
Prognose rund 130.000 Besuche durch Urlauberlokalverkehr generie-
ren (innerhalb einer Bandbreite von 108.000 bis 152.000). Die ent-
spricht einer gesamten Abschépfung aus den relevanten Ankinften
in Héhe von 5,2 %.

Im IGA Park kann mit ca. 62.000 Besuchen aus dem Urlaubermarkt
kalkuliert werden. Dies entspricht einer Abschépfung von 2,5 % der
AnkUnfte aus dem relevanten Marktgebiet bis 60 Min. Fahrzeit.
Hierbei beschreiben die drei Szenarien eine Bandbreite von 51.000
bis 72.000.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Besuchsprognose zusammen und
stellt die Ergebnisse je Standort gegeniber. Demnach kann das MEZ
am Standort IGA Park ein Besuchsaufkommen von rund 113.000 er-
reichen. Am Standort Stadthafen kann, getragen durch die deutlich
bessere Abschépfung des touristischen Nachfragepotenzials, mit gut
200.000 Besuchen in einem reprasentativen Betriebsjahr gerechnet
werden.
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Da es sich um eine Prognose handelt, weist die Kalkulation drei Sze-
narien aus (optimistisch, realistisch und pessimistisch), die die Band-
breite mit etwa +/- 15 % um das realistische Szenario festlegen.
Demnach geht die Prognose davon aus, dass die Besuchszahl im IGA
Park zwischen g94.000 und 132.000, im Stadthafen zwischen rund
170.000 und 235.000 liegen wird.

Standortspezifische Besuchsprognose MEZ Rostock
- reprasentatives Betriebsjahr -

Quellmarkt Szenario IGA Park Stadthafen
optimistisch 59.800 82.600
Einwohner realistisch 51.200 71.400
pessimistisch 42.400 60.500
optimistisch 72.400 152.100
Urlauber realistisch 61.900 130.300
pessimistisch 51.400 108.600
optimistisch 132.200 234.700
Gesamt realistisch 113.100 201.700
pessimistisch 93.800 169.100

Quelle: fwi hamburg, 2017

Die prozentuale Verteilung der Besuche auf die beiden Quellmarkte
Einwohner und Urlauber stellt sich je Standort wie folgt dar:

Prozentuale Verteilung der Jahresbesuche auf die beiden Quellmarkte
- reprasentatives Betriebsjahr, realistisches Szenario -

IGA Park Stadthafen
Quellmarkt
absolut in % absolut in %
Einwohner 51.200 45 % 71.400 35 %
Urlauber 61.900 55 % 130.300 65 %
Gesamt 113.100 100 % 201.700 100 %

Quelle: fwi hamburg, 2017

Beide Standorte generieren deutlich mehr Besuche aus dem Urlau-
bermarkt als aus dem Einwohnermarkt. Dies verdeutlicht die Bedeu-
tung des Quellmarktes Urlauber fir das MEZ. Anders formuliert ist
es eine Anforderung, dass das MEZ zum Erlangen eines hohen Be-
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suchsaufkommens den touristischen Markt intensiv bearbeiten muss.
Dies ist am Standort Stadthafen deutlich besser méglich. So zeigt
sich, dass die unterschiedlichen Standorteigenschaften, wie sie in
Kapitel 4 herausgearbeitet wurden, direkten Einfluss auf die zu er-
wartenden Gastezahlen haben.

Der IGA Park konnte sich im bisherigen Zeitraum nach der IGA 2003
nicht als touristischer Fokussierungspunkt etablieren. Dies wird deut-
lich beim Blick auf die Besuchszahlen des Schiffbau- und Schiff-
fahrtsmuseums, die im Durchschnitt der letzten zehn Jahre bei ca.
30.000 lagen. Es kann somit konstatiert werden, dass die Etablierung
einer touristischen Attraktion im IGA Park mit schwierigen Rahmen-
bedingungen verbunden ist.

Der Stadthafen profitiert von seiner zentralen und gut sichtbaren
Lage, unmittelbar angebunden an die historische Altstadt Rostocks
mit den dort vorhandenen hohen Frequenzen. Der Stadthafen ist
bereits touristisch etabliert und verfigt dabei noch Uber ein hohes
Entwicklungspotenzial durch wenig entwickelte und untergenutzte
Flachen, wie vor allem im Bereich des Christinenhafens als am besten
geeignete Mikrolage fur das MEZ. Durch den Verbund mit dem vor-
handenen Angebot im Umfeld, innerhalb des Stadthafens und der
Innenstadt, profitiert der Standort von einem Destinationseffekt, der
im Gesamtangebot inklusiver komplementéarer Aktivitaten (wie z.B.
Stadtbummel, Restaurantbesuch, Besuch weiterer kultureller Ange-
bote) begriindet ist. Die beiden touristischen Fokussierungspunkte in
Rostock sind Warneminde und die Innenstadt. In der Innenstadt
kann das MEZ an die touristischen Frequenzen andocken und die
Zugkraft verstarken, so dass auch in Bezug auf die Umfeldeffekte
eine deutlich gréBere Wirkung entfaltet wird (u.a. Synergieeffekte
zwischen Handel/Gastronomie und MEZ).

Es ist als logische Konsequenz zu verstehen, dass sich die vorgelager-
ten Untersuchungsergebnisse nun in Zahlen manifestieren. Die der
Untersuchung innewohnende Logik zeigt nachvollziehbar auf, dass
eine Attraktion wie das MEZ an einem Standort realisiert werden
sollte, der sich als touristischer Hot Spot etablieren kann bzw. muss,
wenn hohe Besuchszahlen zu den Projektzielen zahlen. Im direkten
Vergleich beider Standorte, das kann zu diesem Zeitpunkt bereits
festgestellt werden, erweist sich der Stadthafen diesbezlglich als
deutlich geeigneter.
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Um die hier prognostizierten Besuchszahlen erreichen zu kénnen,
bedarf es enormer Anstrengungen und der Umsetzung eines hoch-
attraktiven Konzeptes. Die Prognose ist daher an die folgenden
Pramissen geknipft:

Architektur und Design mit hoher Ausstrahlung zum Erlan-
gen einer Leuchtturmfunktion.

Eigenstandige Positionierung als moderne Freizeitattraktion
(kein klassisches Museum) mit hoher Alleinstellung und Diffe-
renzierung zu bestehenden Angeboten im relevanten Markt-
gebiet.

Erlebnisreiche Konzeptumsetzung mit hoher Faszinations-
kraft und Attraktionswirkung (mit entsprechendem Investiti-
ons- und Reattraktivierungsbedarf).

Durch aktives Cross-Selling und touristisches Marketing, aber
auch durch die Durchfihrung von regelmaBigen und wech-
selnden Veranstaltungen und Events, sind Wiederholungsbe-
suche zu stimulieren. Dies umfasst auch die Weiterempfeh-
lung an Freunde, Bekannte und Verwandte durch die Gaste.

Sicherstellung einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von
ca. 1,5 Std. (IGA Park) bzw. ca. 2,5 Std. (Stadthafen), bezogen
auf Ausstellung, Shop, Gastronomie, Wartezeiten etc.

Ganzjahriger Betrieb mit umfangreichen Offnungszeiten.

Professioneller Betrieb und eigenstdndige Organisations-
strukturen.

Das erzielbare Besuchsaufkommen hangt neben den Fakto-
ren Attraktivitat, Architektur, Prasentation und Exponate,
professionelle Gastefihrung, Attraktivierungsinvestitionen
sowie den zur Verfligung stehenden Kapazitdten vor allem
von einem intensiven und offensiven Marketing ab. Dieses
umfasst u.a. folgende Bereiche:

o Klassische Werbung und Offentlichkeitsarbeit

o Einbindung in das touristische Marketing der Hansestadt
Rostock und der Region; intensive und ,aggressive” Bewer-
bung des wichtigen touristischen Marktsegmentes!

o Werbeprasenz an den Frequenzpunkten im Einzugsgebiet (Bal-
lungsraume und touristische Hot Spots)

o Beschilderung/Hinweisschilder in Frequenzlagen der Umge-
bung
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o Vertriebspolitik (u.a. Einbindung von Reiseunternehmen und
Busreiseveranstaltern, Paket-Angebote flr Gruppen)

o Preis- und Servicepolitik wie u.a. ein angemessenes Preis-
Leistungsverhaltnis

Ein erfolgreiches Marketing hat enormen Einfluss auf den Erfolg des
MEZ und ist zum Erreichen der prognostizierten Besuchszahlen
zwingend. In der nachfolgenden Wirtschaftlichkeitsvorausschau be-
darf es der Berlcksichtigung eines umfangreichen Budgets, um die-
ser Aufgabe entsprechen zu kénnen. Die Kalkulation der Gutachter
wird dies bertcksichtigen.

Dynamischer Besuchsverlauf innerhalb der ersten fiinf Betriebsjahre

Die Prognose beschreibt ein reprasentatives Betriebsjahr. Als repra-
sentativ kann das stabilisierte dritte Betriebsjahr definiert werden.
Auch der Durchschnitt der ersten funf vollen Betriebsjahre kann als
reprasentativ herangezogen werden.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich fur die beiden Standorte fol-
gende zu erwartende dynamischen Entwicklungen des jahrlichen
Besuchsaufkommens innerhalb der ersten funf Betriebsjahre.

Besuchsentwicklung erste fiinf Betriebsjahre — IGA Park
(auf volle 100 gerundete Werte)

D 1.-5.

Betriebsjahr 1. Jahr | 2.Jahr | 3.Jahr | 4.Jahr | 5. Jahr Jahr

Veranderung

0, 0, 0, 0, 0, 0,
(Basis = 3. Jahr) 10% 104% 100% 97% 94% 101%

optimistisch 145.400 | 137.400 | 132.200 | 128.200 | 124.200 | 133.400
wabhrscheinlich 124.400 | 117.600 | 113.100 | 109.700 | 106.300 | 114.200
pessimistisch 103.100 | 97.500 | 93.800 ] 90.900 | 88.100 | 94.600

Quelle: fwi hamburg, 2017

Am Standort IGA Park ist im besucherstarksten ersten Betriebsjahr
mit knapp 125.000 Gasten zu rechnen (realistisches Szenario). In der
Folgezeit konsolidiert sich das Besuchsaufkommen auf niedrigerem
Niveau. Langfristig kdnnen gut 100.000 Gaste erreicht werden. Dies
bedingt jedoch ReattraktivierungsmaBBnahmen.
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Besuchsentwicklung erste fiinf Betriebsjahre — Stadthafen
(auf volle 100 gerundete Werte)

9 1.-5.

Betriebsjahr 1. Jahr | 2.Jahr | 3.Jahr | 4.Jahr | 5. Jahr Jahr

Veranderung

0, 0, 0, 0, 0, 0,
(Basis = 3. Jahr) 110% 104% 100% 97% 94% 101%

optimistisch 258.100 | 244.000 | 234.700 | 227.600 | 220.600 | 237.000

wahrscheinlich | 221.800 | 209.700 | 201.700 | 195.600 | 189.500 | 203.600

pessimistisch 186.000 | 175.800 | 169.100 | 164.000 | 158.900 | 170.700

Quelle: fwi hamburg, 2017

Im Stadthafen kénnen im besucherstarksten ersten Jahr Gber
220.000 Gaste generiert werden. Fir die dynamische Entwicklung
werden die selben Annahmen zugrunde gelegt wie beim IGA Park.
Sie entsprechen den Erfahrungswerten aus bestehenden Einrichtun-
gen. Im Betrachtungszeitraum fallt das Besuchsaufkommen auf ca.
190.000 pro Jahr. In dieser GréoBenordnung kénnen - soweit aus
heutiger Sicht prognostizierbar — dauerhaft Besuche generiert wer-
den, wenn die Anlage durch regelmaBige Neuerungen und Reinves-
titionen attraktiv gehalten wird.

Es ist davon auszugehen, dass der touristische Markt im Zeitablauf
an Bedeutung gewinnt. Dies liegt an Abnutzungseffekten im Ein-
wohnermarkt mit seinem weitgehend konstanten Potenzial (dauer-
haft wohnende Bevdlkerung), wohingegen sich der touristische
Markt permanent erneuert (An- und Abreise von Urlaubern).

Die Hansestadt Rostock ist durch einen Bevdlkerungszuwachs ge-
kennzeichnet. Die Bevdlkerungsprognose geht von einem Anwach-
sen der Einwohnerzahl bis zum Jahr 2035 auf rund 230.000 aus.?
Gleichzeitig soll sich die Bevolkerungszahl im Land Mecklenburg-
Vorpommern verringern, laut Statistischem Landesamt von derzeit

22 Quelle: Statistische Nachrichten — Bevolkerungsprognose bis 2035; Hrsg. Hanse-
stadt Rostock, Der Oberburgermeister, Presse- und Informationsstelle; Rostock, April
2016
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rund 1,61 Mio. auf etwa 1,48 Mio. im Jahr 2030.?3 Insofern ist davon
auszugehen, dass sich die Potenzialvoraussetzungen im Einwohner-
markt nicht merklich positiv verandern. Doch selbst bei einer leicht
positiven Bilanz der Zu- und Abgange im Einwohnermarkt ist zu er-
warten, dass der Anteil der Gaste aus dem Urlaubermarkt tendenzi-
ell ansteigt. Dies wirde begUnstigt, wenn der Tourismus, wie in den
vergangenen Jahren, weiterhin von Wachstum gekennzeichnet ist.

Bei einem stark anwachsenden Tourismus kénnte der oben darge-
stellte Besuchsverlauf mit geringeren Rickgdngen im Zeitablauf
konfrontiert sein. Anhaltspunkte hierfur kénnen nur durch weitere
Beobachtung der Tourismusentwicklung gewonnen werden. Veran-
derungen sind im Zeitablauf durch eine Fortschreibung der Besuchs-
prognose zu beleuchten.

Plausibilitatspriifung der Besuchsprognose

Wie vorab bereits dargelegt wird die Besuchsprognose durch zwei
weitere Methoden auf Plausibilitat geprift. Hierbei erfolgt ein Ver-
gleich mit marktublichen Penetrationsraten sowie mit Referenzanla-
gen.

Penetrationsraten resultieren aus Erfahrungswerten aus vergleichba-
ren Freizeitattraktionen und den dort realisierten Marktabschop-
fungen. Sie sind daher rein rechnerisch vergleichbar mit den oben
erwdhnten Abschépfungsquoten, denn: als Prozentwerte geben sie
an, in welchem MaBe eine Freizeitanlage Besuche aus dem Nachfra-
gepotenzial abschopfen kann. Die Abschépfung wird als
Marktpenetration bezeichnet. Der Unterschied bezieht sich insofern
lediglich auf den Einwohnermarkt. Wahrend bei der oben darge-
stellten Basisprognose im Einwohnermarkt mit Aktivierungsquoten
und Marktanteilen operiert wurde, so wird bei der Anwendung von
Penetrationsraten im Einwohner- und Urlaubermarkt mit direkten
Abschépfungsquoten agiert.

Nachfolgende Tabelle zeigt die branchenlblichen Penetrationsraten
in dem fur das MEZ relevanten Anlagensegment moderner Edu-
tainment-Anlagen. Sie beziehen sich auf Anlagen mittlerer GréBen-

23 Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; Aktualisierte 4. Landes-
prognose (Basisjahr 2010) - Bevoélkerungsentwicklung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern sowie der kreisfreien Stadte und Landkreise bis 2030 nach Altersgrup-
pen, Schwerin, 2013
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ordnung. Die angegebenen Bandbreiten beruhen auf Erfahrungs-
werten der Gutachter, wie u.a. Erhebungen in bestehenden Anla-
gen. Dem gegenuber stehen die gewahlten Ansdtze aus der oben
dargestellten Besuchsprognose. Die Penetrationsrate im Einwoh-
nermarkt ergibt sich als Produkt aus der Multiplikation von Markt-
anteil und Abschépfungsquote. Beispiel: Im Entfernungsbereich o -
30 Min. wurde beim Standort IGA Park mit einer Aktivierungsquote
von 15 % und einem Marktanteil im realistischen Szenario von 50 %
kalkuliert. Daraus ergibt sich eine Penetrationsrate von 0,15 x 0,50 =
0,075 bzw. 7,5 %.

Brancheniibliche Penetrationsraten im Freizeitanlagensegment
moderne Edutainment-Anlagen mittlerer GroBenordnung

Entfernungs- Primare Ansatz Ansatz
bereich Bandbreite IGA Park* Stadthafen*

Einwohnermarkt

B _ e 7,50 % 9,00 %

o - 30 Min. 5-10% (6,38-8,63%) | (7,50 10,50 %)
] _ e 3,00 % 375 %

31- 60 Min. 2-6% (2,55-3,45%) | (3,23-4,28 %)
) _ e 1,50 % 1,89 %

61-90 Min. 1-3% (1,28 = 1,73 %) (1,58 - 2,18 %)

91-120 Min. 0-1% 0.04% 030 %

(0,00 — 0,08 %) (0,26 — 0,35 %)

Urlaubermarkt

- i —109 3,00 % 6,00 %
o —30 Min. 3-10 % (28— 3,5 %) (5,00 - 2,00 %)
31- 60 Min. 1-5% 1,00 % 3,00 %

(0,80 - 1,20 %) (2,50 - 3,50 %)

* jeweils bezogen auf das realistische Szenario, in Klammer angegeben ist die Bandbreite, die
durch das pessimistische und optimistische Szenario beschrieben wird
Quelle: fwi hamburg, 2017

Alle Penetrationsraten, die sich aus der durchgefiihrten Besuchs-
prognose ergeben, liegen im Bereich der aufgezeigten Bandbreite
und sind somit plausibel. Dies untermauert die Besuchsprognose der
Gutachter.
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Beim IGA Park liegen die Werte zwischen dem unteren Ende und der
Mitte der branchenUblichen Bandbreite. Im Urlaubermarkt markie-
ren beide Penetrationsraten das untere Ende der Bandbreite.

Beim Stadthafen liegen die Werte in einem mittleren Bereich der
Bandbreite, im Nahbereich des Einwohnermarktes sogar dicht am
oberen Ende der Bandbreite.

Die Frage, wieso die Werte bei dem als Top-Standort bewerteten
Stadthafen nicht durchgehend am oberen Ende der Bandbreite an-
gesiedelt sind, lasst sich wie folgt beantworten: Die angegebene
Bandbreite reprasentiert Anlagen an unterschiedlichen Standorten,
mit unterschiedlichen Marktvoraussetzungen und individuellen Kon-
zepten. Im Freizeitanlagenmarkt gibt es vereinzelt Einrichtungen mit
Uberdurchschnittlicher Marktperformance. So kann beispielsweise
eine Anlage deutlich weniger Jahresbesuche als fir das MEZ im
Stadthafen prognostiziert erreichen und dennoch in einzelnen Ent-
fernungsbereichen héhere Penetrationsraten abbilden. Dies hangt
ab von den jeweiligen Marktgegebenheiten.

Besuchsprognosen haben das Prinzip kaufmannischer Vorsicht strikt
zu beachten. Prognostiziert wird nicht das maximal mégliche, son-
dern das unter kaufmannischer Vorsicht zu erwartende Besuchsauf-
kommen. Unter Beachtung der in der oben dargestellten Tabelle
angegebenen Bandbreiten, die das pessimistische und optimistische
Szenario der Besuchsprognose widerspiegeln, zeigt sich fur den
Stadthafen, dass die optimistische Prognose sehr nahe am oberen
Ende der branchenublichen Werte liegt. Nahezu durchgehend liegen
die je Standort aufgezeigten Bandbreiten dennoch innerhalb des
Branchenvergleichs, was wiederum die Plausibilitat stutzt.

Der dritte methodische Ansatz zur Prifung und Plausibilisierung der
Besuchsprognose ist der Vergleich mit bestehenden Einrichtungen.
Im weitesten Sinne werden hierfir Referenzanlagen herangezogen,
die maritime Themen zum Inhalt haben und somit mit dem MEZ
vergleichbar sind. Das Spektrum reicht von traditionellen Schiff-
fahrts- und Marinemuseen bis hin zu Aquarien. Der Vergleich bein-
haltet auch GroBattraktionen, deren Besuchszahlen weit Uber der
Prognose fur das MEZ liegen, die jedoch dazu dienen sollen, das ge-
samte Spektrum abzubilden.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt das Besuchsaufkommen bestehender
maritimer Attraktionen in Deutschland, untergliedert nach Freizeit-
anlagentypen und GréBenklassen.

Anlagentypus/ Besuche Referenzbeispiele mit
GroBenordnung pro Jahr @ Besuchsaufkommen pro Jahr*
Kleine bis mittel- - Kieler Schifffahrtsmuseum: gut 30.000
groBe maritime bis 50.000 | - Schifffahrtsmuseum Flensburg: ca.
Museen 40.000
GroB3e maritime - Deutsches Marinemuseum Wilhelms-
Museen haven: ca. 100.000
- Deutsches Schifffahrtsmuseum Bre-
um 100.000 merhaven (DSM): gut 100.000
- Internationales Maritimes Museum
Hamburg: 110.000 bis 125.000
Moderne Erleb- - Europaisches Hansemuseum Lubeck:
nismuseen und 145.000 im ersten Jahr
Edutainment- - Erlebniszentrum Naturgewalten: ca.
Center mittlerer um150.000 150.000
GroBe bis unter |5 itsches Auswandererhaus Bremer-
200.000 haven: ca. 170.000
- Multimar Wattforum Ténning: ca.
175.000
GroBere Science - Universum Science Center Bremen: ca.
Center der neuen 200.000
Generation umb1.5o.ooo - Spectrum Science Center Berlin: gut
25::';‘?)'0 200.000 (2016: 223.398)
- phaeno Science Center Wolfsburg: ca.
250.000
Aquarien mit- - Sea Life Center: je nach Standort
tlerer GroBe . 200.000 bis 400.000
ZO%SZ%:'S - Meeresmuseum Stralsund: ca. 200.000
400 - Meereszentrum Fehmarn: 300.000 bis
350.000
GroBattraktionen, - Tropen-Aquarium Hagenbeck Ham-
Edutainment- burg: ca. 400.000
Center und Aqua- - Klimahaus 8 Grad Ost Bremerhaven:
rien ab 400.000 | 3 460.000
- OZEANEUM Stralsund: ca. 550.000
- Zoo Aquarium Berlin: ca. 900.000

* @ Besuchszahl der letzten Jahre, z.T. Schatzungen
Quelle: fwi hamburg, 2017
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Der Benchmark-Vergleich zeigt, dass das Besuchsaufkommen in di-
rektem Zusammenhang zum Anlagentypus und der AnlagengréBe
steht. Traditionelle Museen haben das geringste Besuchsaufkom-
men, danach folgen moderne Erlebnisattraktionen wie Edutain-
ment- und Science Center. Aquarien sind nicht nur im Kontext der
maritimen Attraktionen die besucherstarkste Anlagenkategorie. In
Deutschland gibt es mit dem Miniaturwunderland in Hamburg nur
eine nicht-aquatische Attraktion, die mit Uber 1,2 Mio. Gasten pro
Jahr noch Uber den in der Tabelle dargestellten GroBattraktionen
liegt.

Dies verdeutlich noch einmal, dass der Positionierungsansatz fur das
MEZ richtig gewahlt ist, um Marktpotenziale zu nutzen und hohe
Besuchszahlen zu generieren. Das Konzept des MEZ muss sich an
modernen Freizeitattraktionen orientieren, um die hier prognosti-
zierten Gastezahlen zu erreichen.

Am Standort IGA Park ordnet sich das MEZ mit rund 113.000 Gasten
pro Jahr in der Gruppe der groBen und besucherstarken maritimen
Museen ein. Dies wird jedoch nur méglich sein, wenn sich das MEZ,
wie derzeit konzipiert, nicht als klassisches Museum, sondern als
moderne Freizeitattraktion positioniert.

Die Bandbreite des jahrlichen Besuchsaufkommens bei den moder-
nen Erlebnismuseen und Freizeitanlagenkonzepten wie Edutain-
ment- und Science Center reicht von etwa 150.000 bis 250.000. Hier
gruppiert sich das MEZ am Standort Stadthafen mit gut 200.000 Gas-
ten pro Jahr genau mittig ein.

Im Ergebnis wird festgehalten, dass auch der Benchmark-Vergleich
die Plausibilitat der Besuchsprognose unterstreicht. Fazit: Das MEZ
kann als modern und attraktiv ausgepragtes Anlagenkonzept, unter
Berlcksichtigung der in dieser Studie beschriebenen konzeptionel-
len Leitlinien und den Pramissen, die an die Besuchsprognose ge-
stellt wurden, je nach Standort mit einem jahrlichen Besuchsauf-
kommen in H6he von

e |IGA Park: 113.100
e Stadthafen: 201.700

rechnen (jeweils bezogen auf ein reprasentatives Betriebsjahr und
das realistische Szenario).
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Maritimer Erlebnispark (MEZ in Kombination mit maritimen Attrak-
tionen im AuBBengelidnde)

Die bisherige Prognose bezieht sich auf eine rein landseitige Freizei-
tattraktion, dem MEZ als Neubau. Zum Konzept zahlt darUber hin-
aus ein maritim gestaltetes Umfeld mit Exponaten im AuBenbereich
und einem Museumshafen, auch und insbesondere unter Einbezug
des Traditionsschiffs als bedeutendstes Museumsschiff in Rostock.

Das Traditionsschiff ist seit 1970 im IGA Park angesiedelt. Es war we-
sentlicher Bestandteil der IGA 2003 und ist seit diesem Zeitpunkt der
einzig verbliebene Standort des Schifffahrts- und Schiffbaumuseums.
Der zukUnftige Liegeplatz des Traditionsschiffes ist eine in Rostock
seit vielen Jahren kontrovers diskutierte Frage. Durch Beschluss der
Rostocker Burgerschaft soll nun in einem Blrgerentscheid im Sep-
tember 2017 dartber entschieden werden, wo das Traditionsschiff
und weitere maritime GroBexponate angesiedelt werden sollen,
weiterhin im IGA Park oder im Stadthafen.

Die Frage nach dem zukinftigen Liegeplatz steht somit in direktem
Zusammenhang zum Projekt MEZ. Zum einen ist es politischer Wille,
die maritime Prasentation an einem Standort zu konzentrieren, zum
anderen ist es aus Sicht der Gutachter und weiterer Experten kon-
zeptionell sinnvoll oder gar erforderlich, die maritimen Exponate in
einen land- und wasserseitigen Gesamtkontext zu stellen.

An dieser Stelle soll zumindest eine Einschatzung erfolgen, welche
Besuchszahlen im Standortverbund von MEZ und Traditionsschiff zu
erwarten sind. Einflussfaktoren wie Preispolitik oder funktionale
Anbindung bleiben auB3en vor und sind daher im weiteren Entwick-
lungsprozess zu beleuchten. Vielmehr stitzen wir unsere Einschat-
zung auf die derzeitigen Besuchszahlen des Traditionsschiffs, beste-
hende Analysen und Studien zum Projekt und unsere Erfahrungs-
werte.

Zunachst darf als unstrittig angenommen werden, dass das Traditi-
onsschiff am Standort Stadthafen hdhere Besuchszahlen erreichen
wird als am Standort IGA Park, denn: die positiveren Rahmenbedin-
gungen, wie sie fir das Projekt MEZ festgestellt wurden, gelten ana-
log fur das Traditionsschiff. Hierzu zahlen die besseren Mikrostan-
dorteigenschaften und der bessere Zugriff auf das touristische Nach-
fragepotenzial.
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Zum selben Ergebnis kommt die Studie ,Potenzialanalyse eines Ma-
ritimen Technik-Museums Rostock” vom Blro animare projektma-
nagement aus dem Jahr 2010.>4 Das dort erarbeitete Szenario 1, das
von einer Beibehaltung des Status quo im IGA Park (d.h. Traditions-
schiff mit unverandertem Museumskonzept) bei gleichzeitiger Ver-
besserung des Marketings ausgeht, prognostiziert eine Besucherzahl
von ca. 39.400. Dies vor dem Hintergrund der Besuchszahlen bis zum
Jahr 2010, die deutlich unter der Marke von 30.000 pro Jahr lagen.
Bei einer reinen Verlagerung des Traditionsschiffes in den Stadtha-
fen, so die Studie, waren ca. 49.000 Besucher pro Jahr (rund 25 %
mehr) moglich.

Aus heutiger Sicht ist diese Prognose etwas zu vorsichtig angelegt,
da das Traditionsschiff unter Beibehaltung des Status quo auch deut-
liche héhere Besuchszahlen generieren kann, wie das Jahr 2015 mit
Uber 47.000 Besuchen belegt. Dies ist jedoch in Zusammenhang mit
attraktiven Sonderausstellungen zu sehen.

FUr einen Museumsneubau als eigenstandige touristische Attraktion
mit Uberregionaler Anziehungskraft und als Teil eines Museums-
komplexes mit maritimem Erlebnispark (d.h. Kombination aus MEZ
in der Auspragung als Museum mit dem Traditionsschiff) prognosti-
ziert die Studie rund 171.000 Besuche p.a. am Standort IGA Park und
knapp 190.000 Besuche p.a. am Standort Stadthafen.

Die Prognose fur den Stadthafen liegt innerhalb der in dieser Studie
aufgezeigten Bandbreite (169.000 bis 235.000). Vor dem Hinter-
grund, dass animare ein Maritimes Technik-Museum zugrunde legte
und kein modernes Edutainment-Center, ist dies plausibel und stltzt
wiederum die aktuelle Prognose der vorliegenden Studie.

Die diesbezlgliche Prognose fiir den IGA Park mit 171.000 Gasten pro
Jahr teilen wir nicht. So geht animare davon aus, dass am Standort
IGA Park rund 99.000 Besuche aus dem Urlaubermarkt generiert
werden kénnen, ziemlich genau 10.000 Gaste weniger als am Stand-
ort Stadthafen. Die hier vorgelegte Prognose geht hingegen davon
aus, dass der Stadthafen eine deutlich starkere touristische Zugkraft
als der IGA Park entfalten kann. Die Bandbreite der zu erwartenden

24 potenzialanalyse eines Maritimen Technik-Museums Rostock, animare projektma-
nagement tourismus, Rostock, Dezember 2010
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Gaste aus dem Urlaubermarkt am Standort IGA Park liegt in unserer
Prognose zwischen 51.000 und 72.000.

Als Grundlage einer Uberschldgigen Einschatzung des Besuchsauf-
kommens auf dem Traditionsschiff in der Einzelbetrachtung und der
Kombination aus Traditionsschiff und MEZ als Kombiangebot gilt:

e Derzeitiges Besuchsaufkommen des Traditionsschiffs am
Standort IGA Park mit ca. 40.000 (im Durchschnitt der letzten
drei Jahre rund 38.500, aufgerundet auf 40.000)

e Prognostiziertes Besuchsaufkommen fir das MEZ gemalB der
vorliegenden Studie (IGA Park 113.100, Stadthafen 201.700)

e Unterstellt wird ein Standortverbund aus MEZ und Traditions-
schiff als Kernbestandteile eines Maritimen Erlebnisparks

e Unterstellt wird zudem, gemaB oben dargestellten Vorlber-
legungen, dass das Traditionsschiff analog zum Projekt MEZ
am Standort Stadthafen hohere Besuchszahlen erreichen
kann als am Standort IGA Park

Im Durchschnitt der letzten drei Jahre (2014 bis 2016) verzeichnete
das Traditionsschiff am derzeitigen Standort rund 38.500 Gaste. Fur
die nachfolgende Modellrechnung legen wir 40.000 Jahresbesuche
zugrunde.

Auf Grundlage unserer umfassenden Analysen mit dem Ergebnis
deutlich besserer Standortvoraussetzungen im Stadthafen schatzen
wir, dass bei einer reinen Verlagerung des Traditionsschiffs in den
Stadthafen ein Besuchsaufkommen von ca. 60.000 erreicht werden
kann.

Betrachten wir nun den Verbund aus MEZ und Traditionsschiff, so
verkérpert dies einen Maritimen Erlebnispark mit attraktivem Erleb-
niszentrum (indoor) und Maritimen Park (outdoor), dessen Kernat-
traktion das Traditionsschiff ist (bezogen auf den AuBenbereich). Im
Standortverbund wird das Traditionsschiff von dem deutlich héhe-
ren Besuchsaufkommen des MEZ in Form von Kombibesuchen profi-
tieren. Hierbei wird unterstellt und erscheint es als logisch und nach-
vollziehbar, dass das Traditionsschiff an beiden Standorten gleich-
ermaBBen vom Gasteaufkommen im MEZ partizipieren kann. Im
Rahmen einer vorsichtigen Annahme gehen wir von einer Koppe-
lungsquote von 15 % an beiden Standorten aus, d.h. 15 % der Gaste
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des MEZ werden auch das Traditionsschiff besuchen. Diese 15 %
werden dem Gasteaufkommen des Traditionsschiffes zugerechnet.

Die Modellrechnung fuhrt demnach zu folgendem Ergebnis (repra-
sentatives Jahr, realistisches Szenario):

Standort IGA Park

Prognose fur das MEZ: 113.100

e Derzeitige Besuche auf dem Traditionsschiff: 40.000

e Koppelungsquote 15 % (15 % von 113.100 =) rund 17.000

e Besuche auf dem Traditionsschiff im Standortverbund: 57.000

e Gesamtbesuche Standortverbund (Maritimer Erlebnispark):
113.100 + 57.000 = rund 170.000

Standort Stadthafen

e Prognose fur das MEZ: 201.700

e Derzeitige Besuche auf dem Traditionsschiff: 40.000; Steige-
rung bei Verlagerung in den Stadthafen auf ca. 60.000

¢ Koppelungsquote 15 % (15 % von 201.700 =) rund 30.000
e Besuche auf dem Traditionsschiff im Standortverbund: g9o.000

e Gesamtbesuche Standortverbund (Maritimer Erlebnispark):
201.700 + 90.000 = rund 290.000

Bei einem Standortverbund aus MEZ und Traditionsschiff ist gemaR
grob Uberschldagiger Modellrechnung von den folgenden Gesamtbe-
suchszahlen je Standort in einem reprasentativen Jahr und unter
Zugrundelegung des realistischen Prognoseszenarios auszugehen:

e |IGA Park: rund 170.000 Besuche pro Jahr
e Stadthafen: rund 290.000 Besuche pro Jahr

Wir verweisen auf den Bedarf, die Besuchsprognose fiir den Fall ei-
nes Standortverbundes aus MEZ und Traditionsschiff auf Grundlage
einer Gesamtkonzeption fortzuschreiben, um noch fehlende Aspek-
te fUr eine fundierte Kalkulation zu ergadnzen. Hierzu zahlt u.a. die
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Preispolitik. So kénnte es ein Eintrittspreissystem fir das Gesamtan-
gebot geben (ohne Wahlfreiheit fir den Gast, ob er nur eine oder
beide Einrichtungen besuchen méchte), ebenso kénnte es Einzelein-
tritte in Verbindung mit Kombitickets geben (mit WahIméglichkeit
far den Gast, ob er nur eine oder beide Einrichtungen besuchen
mochte). Auch das Ausstellungskonzept und die damit verbundenen
inhaltlichen Verquickungen zwischen beiden Attraktionen hat Ein-
fluss auf die Anzahl der Koppelungsbesuche.

Unstrittig ist, dass der Standortverbund aus MEZ und Traditionsschiff
durch Koppelungsbesuche zu einem hoéheren Besuchsaufkommen
fuhrt. Hierbei sind ,,Besuche” und , Besucher” zu unterschieden. Als
Besucher gilt der jeweilige Gast (,Kopfe”). Dieser kann durch die
Nutzung mehrerer Angebote in Kombination auch mehrere Besuche
auslosen. Folgerichtig erzeugt der Standortverbund primar eine ho-
here Anzahl an Besuchen, nicht zwingend aber auch gleichzeitig
mehr Besucher.

Die Besuchsprognose wird als weiteres Kriterium fir die verglei-
chende Standortbewertung herangezogen.

Bewertungskriterium BESUCHSAUFKOMMEN
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen
- Prognose MEZ 113.100 Besuche p.a., |- Prognose MEZ 201.700 Besuche
Kombiangebot aus MEZ u. Traditi- p.a., Kombiangebot MEZ u. Tradi-
onsschiff ca. 170.000 Besuche p.a. tionsschiff ca. 290.000 Besuche p.a.
- Deutliche Steigerung im Vergleich |- Deutlich héhere Besuchszahlen im
zum bestehenden Angebot Vergleich zum IGA Park (MEZ um
- Performance im Bereich der groBen | 75 %, Kombiangebot um gut 70 %
und besucherstarken maritimen héher)
Museen in Deutschland - Performance im Bereich moderner
- Verhaltnis Einwohner zu Urlaubern | Erlebniszentren wie u.a. Edutain-
45 % zu 55 % - mittlere bis leicht ment-Center
unterdurchschnittliche Abschép- - Verhaltnis Einwohner zu Urlaubern
fung des Nachfragepotenzials 35 % zu 65 % - gute, leicht Uber-
- Standort kann vom hohen touristi- | durchschnittliche Abschépfung des
schen Potenzial nur begrenzt profi- | touristischen Potenzials
tieren - Hohe Zugkraft des Standortes auf
das touristische Potenzial
Punkte: 1 Punkte: 3
Gewichtet (2 x1=) 2 Gewichtet (2x3=) 6
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Begriindung

Im Vergleich zum Status quo sind
deutliche Besuchssteigerungen
moglich. Dennoch bleibt die Markt-
bearbeitung insgesamt und vor
allem beim Urlaubermarkt unter-
durchschnittlich.

Am Standort Stadthafen wird eine
gute Abschépfung des Nachfrage-
potenzials erreicht, vor allem im
wichtigen Urlaubermarkt.

Das Besuchsaufkommen ist im
Standortvergleich um gut 70 bis 75
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Die deutlichen Unterschiede beim
Besuchsaufkommen begriinden die
Abstufung auf 1 Punkt.

% hoher. Dies begriindet die Diffe-
renz von 2 Punkten zum IGA Park.

6.2 Kapazitats- und Flachenerfordernisse, Investitionskos-
ten

Gegenstand dieses Kapitels ist die Erarbeitung der folgenden Pla-
nungskennzahlen, differenziert nach den beiden potenziellen Pro-
jektstandorten IGA Park und Stadthafen:

e Kapazitaten: Auf Basis der prognostizierten Besuche fir ein
reprasentatives Betriebsjahr (je Standortoption) werden die
Kapazitatserfordernisse ermittelt. Das MEZ muss ausreichend
dimensioniert sein, dass auch an besucherstarken Tagen keine
Engpasse entstehen, die zu Unzufriedenheit bei den Gasten
fahren. Gleichzeitig gilt es aus betriebswirtschaftlichen Grin-
den Uberkapazitidten zu vermeiden, da sonst unnétige Be-
triebskosten entstehen.

e Flachenprogramm: Es erfolgt eine erste Uberschlagige Dar-
stellung der Raum- und Flachenbedarfe, differenziert nach
Nutzungen.

e Stellplatzbedarfe: Der Pkw wird das dominante Verkehrsmit-
tel zur Anreise sein. Auch an Spitzenbesuchstagen mussen fur
alle Gaste, die mit dem Pkw anreisen, Stellplatze vorhanden
sein. Gleiches gilt fir Gastegruppen, die mit dem Bus anrei-
sen.

¢ Investitionskosten: Der Investitionsbedarf bezieht sich auf die
Erstinvestition fir den Neubau des MEZ inklusive Umsetzung
des inhaltlichen Konzeptes. HierfUr wird eine erste, Uber-
schlagige Investitionskostenschatzung vorgenommen.
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Die Bearbeitung erfolgt in der hier dargestellten Reihenfolge. Die
jeweiligen Ergebnisse bauen, ausgehend von der Besuchsprognose,
aufeinander auf.

Kapazitatserfordernisse

Ausgehend vom prognostizierten Gasteaufkommen fir das MEZ als
Solitar im reprasentativen, betriebstypischen dritten Jahr (IGA Park
113.100, Stadthafen 201.700) werden Annahmen hinsichtlich des zu
erwartenden Jahresverlaufs (Monate) getroffen. Grundlage hierfur
sind Erfahrungswerte aus diversen bestehenden Anlagen, die mit
dem Konzept MEZ vergleichbar sind, d.h. moderne Erlebnisausstel-
lungen mit einer Dominanz von Besuchen aus dem Urlaubermarkt.

Modellhafter Jahresverlauf — Besuchsaufkommen nach Monaten
Monat %-Verteilung IGA Park Stadthafen
Januar 3% 3.393 6.051
Februar 4% 4.524 8.068
Marz 5% 5.655 10.085
April 7% 7.917 14.119
Mai 8% 9.048 16.136
Juni 10% 11.310 20.170
Juli 16% 18.096 32.272
August 19% 21.489 38.323
September 10% 11.310 20.170
Oktober 10% 11.310 20.170
November 4% 4.524 8.068
Dezember 4% 4.524 8.068
Jahr 100% 113.100 201.700

Quelle: eigene Berechnung

Demnach ist davon auszugehen, dass die Monate Juli und August
die Spitzenbesuchsmonate darstellen werden, in denen jeweils mit
15 bis 20 % des Jahresaufkommens zu rechnen ist. Dies gilt fur beide
potenziellen Projektstandorte.
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Far die weiteren Berechnungen wird der Spitzenbesuchsmonat
(Peak-Month) mit ca. 20 % des Jahresaufkommens veranschlagt und
auf volle 1.000 auf-/abgerundet. Je Standort ist im Spitzenbesuchs-
monat mit folgenden Gasteaufkommen zu rechnen:

e |IGA Park: 23.000
e Stadthafen: 40.000

Davon ausgehend wird die Spitzenbesuchswoche (Peek-Week) er-
mittelt. Hier kann von einer weitgehenden Gleichverteilung ausge-
gangen werden. Bei Monaten mit 30 Tagen waren dies 23,3 % des
monatlichen Gasteaufkommens. Fir die Spitzenbesuchswoche wird
mit rund 25 % des o.a. Aufkommens im Peak-Month kalkuliert. Die
Spitzenbesuchswoche (Peak-Week) wird wie folgt festgelegt:

e |IGA Park: 5.750
e Stadthafen: 10.000

Auf Wochentage bezogen ist an Samstagen und Sonntagen mit dem
hochsten Gasteaufkommen (Peak-Day) zu rechnen. Erfahrungen aus
bestehenden und vergleichbaren Anlagen zeigen, dass an Wochen-
enden mit 40 bis 50 % des wdchentlichen Besuchsaufkommens zu
rechnen ist. Entsprechend wird der Peak-Day mit 20 bis 25 % der
Peak-Week kalkuliert. Hierbei empfiehlt es sich, das obere Ende der
angegebenen Bandbreite, d.h. 25 %, fur die Kapazitatsplanung her-
anzuziehen. Am Spitzenbesuchstag ist demnach mit folgendem Gas-
teaufkommen zu rechnen (auf volle 10 auf-/abgerundet):

e |IGA Park: 1.440
e Stadthafen: 2.500

Im nachsten Schritt wird der sogenannte ,Design-Day” ermittelt. Er
reprasentiert den Durchschnitt der 20 besucherstarksten Tage und
stellt somit sicher, dass die Kapazitaten nicht auf lediglich einen
Spitzenbesuchstag ausgerichtet werden. Demzufolge wird aus wirt-
schaftlichen Erwagungen heraus in Kauf genommen, dass es an ei-
nigen wenigen Spitzenbesuchstagen zu Engpassen kommen kann.

Wairden die Flachen auf den einen Offnungstag des Jahres mit dem
héchsten Gasteaufkommen dimensioniert, wirden fur das restliche
Jahr Uberkapazititen vorgehalten werden, die unnétige Kosten
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nach sich ziehen wirden. Die Kapazitatsplanung verfolgt daher zwei
Ziele:

1. Dem Gast ausreichend Bewegungsflache zu bieten, um kein
Gefuhl der Enge zu erzeugen (mit der Gefahr von Unzufrie-
denheit) und

2. unnétige Betriebskosten zu vermeiden, die durch Uberkapa-
zitaten verursacht wirden.

Der Design-Day wird branchentblich wie folgt berechnet:

e 20 % der Peak-Week oder
e 90 % des Peak-Days.

Auf dieser Berechnungsgrundlage wird die Planungskennzahl De-
sign-Day fiir die beiden Standorte wie folgt angegeben:

e IGA Park: 1.150 bis 1.296 (@ 1.223), Ansatz: 1.200
e Stadthafen: 2.000 bis 2.250 (@ 2.125), Ansatz: 2.100

Der Design-Day, als eine wesentliche Planungskennzahl der Kapazi-
tats- und Flachenplanung, spiegelt das Gasteaufkommen eines ge-
samten Tages wider. Da sich nicht alle Gaste innerhalb eines Tages
zur selben Zeit in der Anlage aufhalten, gilt es, die Anzahl der
gleichzeitig anwesenden Gaste am Design-Day abzuleiten. Die Spit-
zen-Einlasszeiten liegen meist im Zeitraum 10 Uhr bis 13 Uhr. Zeitver-
setzt kommt es dann zu einer Uberlappung des Tagesaufkommens,
die als Prozentwert (Uberlappungsquote) angegeben wird.

Die Uberlappungsquote? steht in direkter Abhangigkeit zur durch-
schnittlichen Aufenthaltsdauer der Gaste. Hierbei gilt: je langer sich
die Gaste in der Anlage aufhalten, desto héher ist die Uberlap-
pungsquote. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer wurde von Sei-
ten der Gutachter wie folgt veranschlagt:

e |GA Park: rund 1,5 Stunden
e Stadthafen: rund 2,5 Stunden

Diese Zeitangaben beziehen sich auf den gesamten Aufenthalt in
der Anlage. Ein Teil der Gaste wird sich deutlich langer in der Anlage

35 Als Prozentwert gibt die Uberlappungsquote an, welcher Anteil der Gaste eines
Tages sich im Maximum gleichzeitig in der Anlage aufhalt.
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aufhalten. Hingegen wird es ebenfalls Gaste geben, die klrzere Be-
suchszeiten erzeugen. Der Ansatz von 1,5 bzw. 2,5 Stunden umfasst
neben der reinen Besichtigungszeit auch Wartezeiten und Aufent-
halte in den Nebenbereichen wie z.B. Shop oder Gastronomie.

Die standortbezogenen Unterschiede resultieren aus den unter-
schiedlichen AnlagengréBen, die sich aus dem Besuchsaufkommen
und den damit verbundenen Kapazitats- und Flachenbedarfen erge-
ben.

Den oben genannten durchschnittlichen Aufenthaltsdauern stehen
naherungsweise folgende Uberlappungsquoten gegeniiber:

e |IGA Park: ca.35 %
e Stadthafen: ca. 45 %

D.h., etwa 35 % bzw. 45 % der Besucher am Design-Day werden sich
zur gleichen Zeit in der Anlage aufhalten. Je Standort ergeben sich
folgende Werte fir die Anzahl an gleichzeitig anwesenden Gasten
am Design-Day (auf volle 10 aufgerundet):

e IGA Park: 35 % von 1.200 = 420
e Stadthafen: 45 % von 2.100 = rund 950

Diese kapazitatsbezogenen PlanungsgréBen bilden die Grundlage
zur Ermittlung der Flachenbedarfe je Standort, insbesondere fur die
Ausstellungs- und Attraktionsflache (Dauerausstellungsflache). Als
Kriterium zur vergleichenden Standortbewertung eignen sie sich
nicht, da sich die Kennzahlen unmittelbar aus dem Besuchsaufkom-
men ableiten.

Uberschligiges Flichenprogramm

In Kenntnis der Kapazitatsbedarfe in Form der Planungskennzahl
Design-Day wird das Flachenprogramm Uberschlagig beschrieben.
Zunachst wird der Flachenbedarf fir das Kernangebot, die Dauer-
ausstellungsflache, ermittelt. Hierfir werden branchentbliche Fla-
chenkennzahlen (m2 je gleichzeitig anwesendem Gast) zur Planung
von Ausstellungsbereichen herangezogen.
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Die GroBe des Dauerausstellungsbereiches hiangt neben den nach-
fragebezogenen Kapazitatsbedarfen vom Ausstellungskonzept ab.
Die Ansatze ,,m? je gleichzeitig anwesendem Gast” liegen innerhalb
einer Bandbreite von 2,0 bis 5,0 Netto-Raumflache (NRF).?® Die tat-
sachlichen Bedarfe hdangen u.a. davon ab, wie groBzligig das Aus-
stellungskonzept angelegt ist und in welchem MaBe GroBexponate
oder flachenintensive Inszenierungen umgesetzt werden. Flr das
MEZ wahlen wir — fUr beide Standorte identisch — einen Ansatz von

3,5 m2 NRF je gleichzeitig anwesendem Gast.

Far die Dauerausstellungsflache leitet sich daraus der folgende Fla-
chenansatz ab:

e IGA Park: 3,5 m2 NRF/Gast x 420 Gaste = rund 1.500 m2 NRF
e Stadthafen: 3,5 m2 NRF/Gast x 950 Gaste = rund 3.300 m2 NRF

Far die Ubrigen Funktionen und Nutzungen innerhalb des Gebaudes
werden sinnvolle und kapazitatsgerechte Flachenbedarfe definiert.
Hierzu zahlen auch die nicht6ffentlichen Fldchen, z.B. fur Verwal-
tung, Personal, Technik und Lager. Insgesamt werden folgende Fla-
chen nach Nutzungen unterschieden:
e Ausstellungsbereich
o Dauerausstellungs-/Attraktionsflache
o Sonderausstellungsflache
e Besucherservice
o Eingang, Foyer, Kasse
o Gastronomie und Shop
o Sanitarbereiche
o Veranstaltung (Tagungs-/Seminarrdume, Eventflache)

e Technik- und Lagerflachen

e Verwaltung (Blro, Personalraume, Kiche)

26 Dje Netto-Raumflache (NRF), auch Netto-Grundflache (NGF) genannt, bezieht sich
auf die die Summe der nutzbaren Grundflachen eines Gebaudes. Sie beinhaltet die
Nutzungsflache (NUF) = Grundflachenanteil fur zweckbestimmte Nutzung (hier:
Ausstellung), die Technikflache (TK) = betriebstechnische Anlagen und die Verkehrs-
flache (VF) = ErschlieBungsflachen wie u.a. Flure, Treppen, Zu-/Ausgange (vgl. hier-
zu DIN 277 - Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken).
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Uberschligiges Flichenprogramm MEZ Rostock

Fliche/ IGA Park Stadthafen
Nutzung m?2 NRF in % m?2 NRF in %
Dauerausstellung 1.500 | 56 % 3.300 | 62%
Sonderausstellung 300 1% 400 7 %
Eingang, Foyer, Kasse 60 2% 100 2%
Gastronomie 90 3% 250 5 %
Shop 50 2% 150 3%
Sanitdranlagen 60 2% 100 2%
Veranstaltung, davon 260 10 % 400 8 %
- Tagung/Seminar 60 2% 150 3%
- Eventflache 200 7 % 250 5 %
Technik 150 6 % 200 4 %
Lager 8o 3% 200 4%
Verwaltung 150 6 % 250 5 %
GESAMT 2.700 | 100 % 5.350 | 100 %
Quelle: eigene Berechnung
Grobe Gliederung der Grundflache nach DIN 277
IGA Park Stadthafen
Grundflachenanteil
m?2 NRF in % m2 NRF in %
Nutzungsflache (NUF) 2.150 | 80 % 4.350 | 81%
+ Verkehrsflache (VF) 400 | 15% 800 | 15%
+ Technikflache (TF) 150 6 % 200 4 %
= Netto-Raumfléche (NRF) 2.700 | 100 % 5.350 | 100 %
Netto-Raumflache (NRF) 2.700 | 84 % 5.350 | 85%
+ Konstruktions-Grundflache (KGF) 5oO | 16 % 950 | 15%
= Brutto-Grundflache (BGF) 3.200 | 100 % 6.300 | 100 %

Quelle: eigene Berechnung
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Das Uberschlagige Flachenprogramm fihrt zu den folgenden Grund-
flachenbedarfen je Standort:

e IGA Park: 2.700 m2 NRF, 3.200 m2 BGF
e Stadthafen: 5.350 m2 NRF, 6.300 m2 BGF

Die sich ergebende Relation zwischen NRF und BGF betragt 85:100
und spiegelt ein branchenubliches, plausibles Verhaltnis wider. Das
Flachenprogramm dient nachfolgend als Grundlage der Investitions-
kostenermittlung.

Erlduterung der Flachenansatze:

e Der Kapazitatsbedarf fur die Dauerausstellung wurde Uber
das Besuchsaufkommen, dessen Jahresverlauf nach Monaten
und einer Prognose der Spitzenbesuchszeiten hergeleitet. Flr
die Flachendimensionierung wurde die gleichzeitig anwesen-
de Zahl an Gasten am Design-Day ermittelt und mit einem
mittleren Ansatz von 3,5 m2 NRF je Gast multipliziert. Der sich
daraus ergebende Grundflachenbedarf wird eine problemlo-
se Bewaltigung des Besuchsaufkommens erméglichen, gleich-
zeitig ist sichergestellt, dass keine Uberkapazitidten vorgehal-
ten werden, was wiederum betriebswirtschaftlich sinnvoll ist.

e Das Konzept sieht eine Flache fir Sonder- und Wechselaus-
stellungen vor. Fur diese Flache empfehlen wir eine Grund-
flache von mindestens 300 m2 NRF. Dem deutlich héheren Be-
suchsaufkommen am Standort Stadthafen wird durch einen
Ansatz von 400 m? Rechnung getragen.

» In Summe wird am Standort IGA Park mit 1.800 m2 NRF
(67 % der Grundflache gesamt), am Standort Stadthafen
mit 3.700 m2 NRF (69 % der Grundflache gesamt) Ausstel-
lungsflache kalkuliert.

e Shop und Gastronomie mussen bei derartigen Freizeitanla-
gen frei zuganglich sein, um auch Gaste anzusprechen, die
nicht die eintrittspflichtige Ausstellung besuchen. Am Stand-
ort Stadthafen kénnen diese Angebote auf hohe Frequenzen
zugreifen und werden daher deutlich gréBer dimensioniert
als im IGA Park, wo diese Nutzungen priméar an den eigenin-
duzierten Gasten des MEZ partizipieren muassen.

» Am Standort IGA Park empfehlen wir einen Merchandi-
sing-Shop, dessen Sortiment auf das maritime Leitthema
abgestimmt ist. Auch die Gastronomie sollte Uber eine
maritime Atmosphare verfiigen, konzeptionell ist eine
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Vollgastronomie vorgesehen, ausgepragt als Schnellgast-
ronomie bzw. Bistro und Café. Shop und Gastronomie
sind eng mit dem Betrieb der Gesamtanlage verbunden
(z.B. in Bezug auf Offnungszeiten).

» Am Standort Stadthafen kénnen sich Shop und Gastro-
nomie als eigene Profitcenter und mit eigenem Profil
etablieren. Auch hier sollte das maritime Dachthema auf-
gegriffen werden. Der Shop kann neben dem anlagenbe-
zogenen Merchandising ein erweitertes Angebot an Sou-
venirs anbieten. Die Gastronomie sollte sich als eigene
Marke positionieren und unabhingig von den Offnungs-
zeiten des Ausstellungsbereiches operieren. Konzeptio-
nell ist eine hoherwertige Vollgastronomie mit ausge-
pragtem Abendgeschaft vorgesehen.

e Freizeitanlagen, wie das MEZ, fungieren als Special Location
far ein breites Spektrum an Events und Veranstaltungen, so-
wohl Eigen- wie auch Fremdveranstaltungen. Die Vermietung
dieser Flachen und Raume stellt eine wirtschaftlich interes-
sante Einnahmequelle dar, die konzeptionell bertcksichtigt
wird. An beiden Standorten ist eine multifunktionale Event-
flache fur Vortréage, Konferenzen, Empféange, kulturelle Ver-
anstaltungen (Lesungen, Konzerte) und Feste vorgesehen.
Diese Flache kann Teil des Foyers sein und somit in veranstal-
tungsfreien Zeiten eine groBzlgige Empfangssituation ge-
wabhrleisten. Hinzu kommen separate Raume fir Tagungen
und Seminare. Diese sind, neben der Vermietung an geschlos-
sene Gruppen, auch fur Besuchergruppen wie z.B. Schulklas-
sen nutzbar.

» Am Standort IGA Park ist die multifunktionale Eventfla-
che mit 200 m2 NRF berlcksichtigt. Bestuhlt kénnen ca.
200 Personen untergebracht werden. Der Tagungs- und
Seminarbereich ist mit zwei Radumen a 30 m2 NRF (Kapazi-
tat ca. 30 Personen) bedacht. Diese Raume kénnen ver-
bunden werden, um auch gréBere Gruppen aufnehmen
zu kénnen.

» Am Standort Stadthafen ist die Multifunktionsflache mit
250 m? NRF veranschlagt (Kapazitat ca. 250 Personen).
Der Tagungs- und Seminarbereich verflgt Gber vier Rau-
me a 30 bis 45 m2 NRF. Zumindest zwei Rdume sollten zu
einem gréBeren Raum kombinierbar sein.

e Die sonstigen Flachen fur Eingang/Foyer/Kasse, Sanitarberei-
che, Technik, Lager und Verwaltung sind bedarfsgerecht di-
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mensioniert, mit entsprechend variierenden Ansatzen bezo-
gen auf die beiden potenziellen Projektstandorte.

Das Flachenprogramm spiegelt die Empfehlung der Gutachter zum
jetzigen Konzeptentwicklungsstand wider. Es dient als Grundlage
far Fachplaner (Designer, Architekten). Die Flachenansatze sind im
weiteren Konzept- und Projektentwicklungsprozess anzupassen. Ein
Potenzial zur Flachenreduzierung besteht in den Nutzungsbereichen
Eingang/Foyer/Kasse und Eventflache. So kénnten diese Flachen als
Einheit geplant werden, was in der Konsequenz bedeuten wirde,
dass ein Parallelbetrieb nicht oder nur eingeschrankt méglich ist. Der
Eventbereich ware im Ganzen nur nach SchlieBung der Ausstellung
im Abendbetrieb nutzbar. Dies ist jedoch sehr gut vorstellbar.

Als Kriterium zur vergleichenden Standortbewertung eignen sich die
Flachenbedarfe nicht. Sie ergeben sich vielmehr aus dem Besuchs-
aufkommen und standortbezogenen Konzeptanpassungen.

Stellplatzbedarfe

Fur die Kalkulation der Stellplatzbedarfe missen Annahmen hin-
sichtlich des sogenannten Modal-Splits (Verkehrsmittelanteile am
Besuchsaufkommen) getroffen werden. Als weitere Grundlage die-
nen die vorab ermittelten Werte des Spitzenbesuchsaufkommens
und der Anzahl der gleichzeitig anwesenden Gaste. Fir den Stell-
platzbedarf wird hierbei nicht der Design-Day, sondern der Peak-Day
zugrunde gelegt, denn: auch an Tagen mit Besuchsspitzen muss si-
chergestellt sein, dass alle Gaste, die mit dem Pkw anreisen, einen
Stellplatz mit kurzen Wegen zur Attraktion finden.

Fir beide Standorte werden die Parameter der Stellplatzkalkulation
wie folgt festgelegt:
e Gleichzeitig anwesende Gaste am Peak-Day
o IGA Park: 1.440 X 35 % = rund 500
o Stadthafen: 2.500 x 45 % =rund 1.120

e 75 % der Gaste reisen mit dem Pkw an; jeder Pkw ist im
Durchschnitt mit 2,5 Personen besetzt

e 15 % der Gaste reisen als Gruppe mit dem Bus an; jeder Bus
ist im Durchschnitt mit 30 Personen besetzt
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e 10 % nutzen andere Verkehrsmittel (OPNV, Fahrrad) oder
kommen zu FuB3; fur diese Gaste mussen keine Stellplatze
vorgehalten werden (fir Fahrrader sollte es eine Abstellmég-
lichkeit geben)

Unter diesen Annahmen ergibt sich der folgende Stellplatzbedarf:

Stellplatzbedarf MEZ Rostock

Parameter IGA Park Stadthafen
Gleichzeitig anwesen- rund 00 rund 1.120
de Gaste am Peak-Day 5 )

75 % =375 75 % =840

davon mit Pkw Pkw-Besatz @ 2,5 Pers. | Pkw-Besatz @ 2,5 Pers.

15 % =168
Bus-Besatz @ 30 Pers.

15 % =75

davon mit Bus Bus-Besatz @ 30 Pers.

davon mit sonstigen

Verkehrsmitteln 10 % =50 10 % =112
Stellplatzbedarf IGA Park Stadthafen

Pkw 375/ 2,5 =150 840/2,5 =336

Bus 75 /30 = 2 bis 3 168 /30 =5 bis 6

Quelle: eigene Berechnung

Im IGA Park belauft sich der Stellplatzbedarf auf

e ca. 150 Pkw-Stellplatze und
e 2 bis 3 Busstellplatze.

Am Standort Stadthafen mussen dem MEZ

e ca. 336 Pkw-Stellplatze und
e 5 bis 6 Busstellplatze

zugeordnet werden.

Die Pkw-Stellplatze mussen in unmittelbarer Nahe zum MEZ ange-
siedelt werden. Fur Busse ist eine Vorfahrtmoglichkeit ausreichend.
Wahrend des Aufenthaltes der Busreisegruppen in der Anlage kon-
nen die Busse auch im erweiterten Umfeld der Anlage parken. Fur
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die Busfahrer sollte eine entsprechende Infrastruktur (z.B. Aufent-
halts- und Verpflegungsméglichkeit) vorgehalten werden.

Im IGA Park wird der Stellplatzbedarf durch die vorhandenen Park-
platze abgedeckt. Am Standort Stadthafen muss der Stellplatzbedarf
in der Gesamtentwicklung der Maritimen Meile berlcksichtigt wer-
den. Die Stellplatzsituation wurde in Kapitel 4, Punkt 4.3, bereits
bewertet. Der hier ermittelte Stellplatzbedarf ist demnach kein ei-
gens Bewertungskriterium, vielmehr ist er im Kontext der Mikro-
standortbewertung zu sehen.

Investitionskostenschatzung

Die Investitionskostenschatzung baut auf das Flachenprogramm auf.
Es werden branchentbliche Investitionskennzahlen (Herstellungskos-
ten pro m2 NRF fir den Innenausbau) herangezogen und mit den
jeweiligen Flachen nach Nutzungsart multipliziert. Auch fur die Ge-
baudehdulle erfolgt ein branchentblicher und dem Projekt MEZ ent-
sprechender Ansatz je m2 BGF (Herstellungskosten pro m2 BGF fur
das Gebaude). Dadurch kann eine grob Uberschlagige Kostenschat-
zung abgebildet werden. Diese ersetzt die Kostenermittlung im
Bauwesen nach DIN 276 nicht, liefert aber dennoch eine belastbare
Schatzung der Investitionskosten.

Die Kostenkennzahlen je m2 leiten sich ab aus diversen realisierten
und mit dem MEZ vergleichbaren Vorhaben. Grob tUberschlagig kann
ein Ansatz von 5.000 Euro/m2 BGF (brutto) fur Gebaude und Innen-
ausbau veranschlagt werden. Hieraus ergeben sich die folgenden
ersten Richtwerte je Standort:

e IGA Park: 5.000 €/m2 BGF x 3.200 m2 BGF = 16,0 Mio. Euro
e Stadthafen: 15.000€/m2BGF x 6.300 m2 BGF = 31,5 Mio. Euro

Dieser Kostenansatz bezieht sich auf die Herstellungskosten des Ge-
baudes inklusive Innenausbau. Unberulcksichtigt sind Kosten fur das
Grundsttck (Erwerb oder Pacht), Herrichten und ErschlieBen sowie
Kosten fur AuBenanlagen.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Uberschlagige Kalkulation
der zu erwartenden Investitionskosten je Standort, gegliedert nach
Flachennutzung und Anlagenbereich (Innenausbau und Hochbau).
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Investitionskosten (liberschlagig) am Standort IGA Park

Herstellungskosten Innenausbau

Fliche/ Flache Investitionskosten (netto)
Nutzung m? NRF Euro/m2 NGF Euro %

Dauerausstellung 1.500 2.500 3.750.000 76 %
Sonderausstellung 300 900 270.000 5 %
Eingang, Foyer, Kasse 60 1.500 90.000 2%
Gastronomie 90 1.800 162.000 3%
Shop 50 1.100 55.000 1%
Sanitdranlagen 60 700 42.000 1%
Veranstaltung

- Tagung/Seminar 60 1.500 90.000 2%
- Eventflache 200 1.000 200.000 4 %
Technik 150 600 90.000 2%
Lager 8o 500 40.000 1%
Verwaltung 150 1.000 150.000 3%
Summe Innenausbau 2.700 1.829 4.939.000 | 100 %
Herstellungskosten Hochbau

) Flache Investitionskosten (netto)
Gebdude 2 BGF
m Euro/m2 BGF Euro %

Hochbau 3.200 2.000 6.400.000 | 100 %

Herstellungskosten inkl. Nebenkosten, Pre-Opening und Umsatzsteuer

Position Ansatz Euro/m? Euro %
Innenausbau 2.700 m2 NRF 1.829 4.939.000 44 %
Hochbau 3.200 m2 BGF 2.000 6.400.000 56 %
Herstellungskosten , 0
gesamt 3.200 m? BGF 3.543 11.339.000 | 100 %
Baunebenkosten 15 bis 20 % - 2.000.000 18 %
Pre-Opening 4 bis 5 % - 500.000 4%

o, ) 122 %
Investition netto 3.200 m2 BGF 4.325 13.839.000 100 %
Investition brutto 19 % MwsSt. 5.146 16.468.410 19 %

Quelle: eigene Berechnung
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Investitionskosten (liberschlagig) am Standort Stadthafen

Herstellungskosten Innenausbau

Fliche/ Flache Investitionskosten (netto)
2

Nutzung m? NRF Euro/m2 NGF Euro %
Dauerausstellung 3.300 2.500 8.250.000 79 %
Sonderausstellung 400 900 360.000 3%
Eingang, Foyer, Kasse 100 1.500 150.000 1%
Gastronomie 250 1.800 450.000 4%
Shop 150 1.100 165.000 2%
Sanitdranlagen 100 700 70.000 1%
Veranstaltung
- Tagung/Seminar 150 1.500 225.000 2%
- Eventflache 250 1.000 250.000 2%
Technik 200 600 120.000 1%
Lager 200 500 100.000 1%
Verwaltung 250 1.000 250.000 2 %
Summe Innenausbau 5.350 1.942 10.390.000 | 100 %
Herstellungskosten Hochbau

Flache Investitionskosten (netto)
Gebdude m2 BGE
Euro/m2 BGF Euro %

Hochbau 6.300 2.000 12.600.000 | 100 %

Herstellungskosten inkl. Nebenkosten, Pre-Opening und Umsatzsteuer

Position Ansatz Euro/m? Euro %
Innenausbau 5.350 m? NRF 1.942 10.390.000 45 %
Hochbau 6.300 m2 BGF 2.000 12.600.000 55 %
Herstellungskosten , 0
gesamt 6.300 m?2 BGF 3.649 22.990.000 | 100 %
Baunebenkosten 15 bis 20 % - 4.000.000 17 %
Pre-Opening 4 bis 5 % - 1.000.000 4%

o, 122 %
Investition netto 6.300 m2 BGF 4.443 27.990.000 | o,
Investition brutto 19 % MwsSt. 5.287 33.308.100 19 %

Quelle: eigene Berechnung
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Die ausfuhrliche, nach Nutzungsarten und Anlagenbestandteilen
gegliederte Uberschldagige Kalkulation der Investitionskosten fihrt
zu leicht héheren Ergebnissen als der grob gewahlte Ansatz von
5.000 Euro/m2 BGF (brutto). Fir die beiden Standorte ist demnach
mit folgenden Investitionskosten zu rechnen:

e |IGA Park: 13,8 Mio. Euro (netto), 16,5 Mio. Euro (brutto)
e Stadthafen: 28,0 Mio. Euro (netto), 33,3 Mio. Euro (brutto)

Die jeweiligen Kosten je m2 wurden fir beide Standorte in identi-
scher Héhe angesetzt. Bezogen auf den Innenausbau ist der Dauer-
ausstellungsbereich der gréBte Kostenblock. Je nach Standort be-
tragt sein Anteil 76 % (IGA Park) bzw. 79 % (Stadthafen) an den ge-
samten Herstellungskosten des Innenausbaus. Der gewahlte Ansatz
in Ho6he von 2.500 Euro/m2 NRF fir diese zentrale Attraktionsflache
lasst eine qualitativ hochwertige Gestaltung und Umsetzung einer
modernen und erlebnisreichen Prasentation zu.

Fir den Hochbau wurden 2.000 Euro/m2 BGF zum Ansatz gebraucht.
Auch diesbeztglich ist ein Rahmen vorgegeben, um auch die Archi-
tektur des Gebaudes attraktiv und mit hoher Ausstrahlung umzuset-
zen.

Die in den Tabellen dargestellte und nach Kostenpositionen geglie-
derte Kalkulation bericksichtigt die Baunebenkosten mit 17,6 bzw.
17,4 % bezogen auf die Herstellungskosten gesamt (tbliche Band-
breite zwischen 15 und 20 %) sowie die sogenannten Pre-Opening-
Kosten mit 4,3 bzw. 4,4 % bezogen auf die Herstellungskosten ge-
samt (Ubliche Bandbreite 4 bis 5 %). Beide Positionen werden im
Folgenden naher beleuchtet.

Die Kostenansatze der Gutachter reprasentieren eine realistische
Kostenschatzung, um eine attraktive und qualitativ hochwertige
Umsetzung zu ermdglichen. Folgende Positionen sind in der Kalkula-
tion enthalten:

e Unwagbarkeiten und Unvorhergesehenes: Die Ansatze fur
das Bauwerk und fur die Ausstattung sind so gewahlt, dass in
gewissem Umfang Spielrdume fir unvorhergesehene Kosten
abgedeckt sind.

e Baunebenkosten: Hierunter fallen eine Reihe von Kosten wie
insbesondere Planungskosten, Honorare fir Fachplaner (Ar-
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chitekten, Designer), Projektsteuerung/-controlling, Gutach-
ten, Genehmigungen (Baugenehmigung), Gebuhren und Rei-
sekosten. Sie liegen regelmaBig zwischen 15 und 20 % der
Herstellungskosten, teilweise auch dartber. In der vorliegen-
den Kalkulation wurden sie mit einem Ansatz zwischen 17
und 18 % ausreichend berlcksichtigt.

e Pre-Opening-Kosten: Hierunter fallen Kosten, die im Vorfeld
der Er6ffnung entstehen und denen somit keine Einnahmen
gegeniberstehen. Es ist daher sinnvoll, diese der Erstinvesti-
tion hinzuzurechnen. Diese Kosten stehen in direktem Zu-
sammenhang mit dem spateren Betrieb. Zu nennen sind ins-
besondere Personalkosten (Anwerben und Einlernen), Marke-
ting- und Vertriebsaufwendungen (Werbung im Vorfeld der
Eréffnung, Presse- und Offentlichkeitsarbeit) oder auch Be-
triebskosten, die in den Zeiten des besucherfreien Probebe-
triebes anfallen. FUr das Pre-Opening wurde ein Ansatz zwi-
schen 4 und 5 % der Herstellungskosten gewahlt. Dies ent-
spricht brancheniblichen Vergleichswerten.

In der Investitionskostenschatzung der Gutachter bleiben die fol-
genden Kostenpositionen unbericksichtigt:

e Grundstiick: Grundsticksankauf sowie Kaufnebenkosten wie
Grunderwerbssteuer oder Notarkosten. Beide Grundstlcke
sind im Eigentum der Hansestadt Rostock. Der Grund-
stlcksankauf entfallt somit.

e Herrichten und ErschlieBen: GrundstickserschlieBung (Haus-
anschltsse) und VerkehrserschlieBung (siehe hierzu nachfol-
gende Ausflihrungen).

e AuBenanlagen: Parkplatz, Grinanlagen, Erlebnisbereiche im
AuBenbereich (siehe hierzu nachfolgende Ausfiihrungen).

Anmerkung zur Kostenposition Herrichten und ErschlieBen

Im Rahmen der Mikrostandortbewertung wurde das Kriterium
.Technische ErschlieBung/Altlasten” berlcksichtigt (vgl. Kapitel 4,
Punkt 4.2). Wie dort ausgefuhrt, sind die damit verbundenen Kosten
durch Architekten und Ingenieure zu ermitteln. Die Bewertung der
Gutachter umfasste die Abfrage der technischen ErschlieBung wie
auch der Altlasten bei den zustandigen Stellen der Hansestadt
Rostock. Im Ergebnis konnte fir beide Standorte eine positive Be-
wertung erfolgen. Die mit dem MEZ verbundenen Kosten fur Her-
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richten und ErschlieBen kénnen je Standort unterschiedlich ausfal-
len. Far eine Berlcksichtigung dieser Kostenposition fehlt zum jetzi-
gen Zeitpunkt die Grundlage.

Anmerkung zur Kostenposition AuBenanlagen

Bestandteil des Konzeptes des MEZ ist neben dem Gebaude ein at-
traktiv gestalteter AuBenbereich. Ein projektadaquater Mindestan-
satz wirde aus Sicht der Gutachter zwischen 0,8 und 1,2 Mio. Euro
liegen. Je nach GréBe und Gestaltungsintensitat sind auch deutlich
hohere Kosten méglich. Auch bezogen auf die beiden Standorte IGA
Park und Stadthafen kénnen sich deutliche Abweichungen ergeben:

e IGA Park: Der Standort verfiigt bereits Gber einen Maritimen
AuBenbereich, u.a. mit Historischer Bootswerft, Freilichtaus-
stellung (u.a. Anker, Seezeichen), Pier und Museumsflotte
(Schwimmkran ,Langer Heinrich”, Betonschiff). Kernattrakti-
on ist das Traditionsschiff mit dem Schiffbau- und Schiff-
fahrtsmuseum. Die Kostenposition AuBenanlagen kénnte
demnach im unteren Bereich der o.a. Bandbreite angesiedelt
werden, ggf. sogar darunter in einer GréBenordnung von
600.000 bis 800.000 Euro.

e Stadthafen: Hier wirde das MEZ als Bestandteil der Mariti-
men Meile umgesetzt. Im AuBenbereich wirde sich vermut-
lich ein flieBender Ubergang zwischen unmittelbarem Umfeld
und der gesamten Maritimen Meile ergeben. Die Projekt-
gruppe , Maritime Meile im Stadthafen” veranschlagt in ihrer
Kostenermittlung fir den Neubau des MEZ die AuBenanla-
gen mit 2,275 Mio. Euro, bezogen auf eine Flache von ca.
27.000 m2.?7 Dieser Ansatz ist sicherlich gro3zligig gewahlt, er
bezieht sich jedoch auch auf ein sehr weit definiertes Umfeld,
so dass die Kosten wohl eher in Verbindung mit der Mariti-
men Meile insgesamt zu sehen sind.

27 Quelle: Maritime Meile im Rostocker Stadthafen, Abschlussbericht der Projekt-
gruppe ,Maritime Meile im Stadthafen Rostock”, Rostock, 2015
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Vergleichende Standortbewertung

Grundsatzlich ist die Investitionskostenschatzung als Kriterium fur
die vergleichende Standortbewertung nicht geeignet, denn: sie ist
nachfrageseitig vom zu erwartenden Besuchsaufkommen und ange-
botsseitig von den konzeptionellen Leitlinien und vom an den jewei-
ligen Standort angepassten Konzept (bezogen auf das Flachenpro-
gramm) abgleitet und somit eine resultierende Planungskennzahl.

Zu berlcksichtigen ist hingegen, dass im IGA Park ein Maritimes Ge-
samtensemble mit dem Schifffahrts- und Schiffbaumuseum, der Frei-
lichtausstellung und maritimer GroBexponate wie insbesondere dem
Traditionsschiff vorhanden ist, wohingegen im Stadthafen die dafur
erforderliche Infrastruktur im Zuge der Umsetzung der Maritimen
Meile erst noch geschaffen werden muss. Inwieweit die damit ver-
bundenen Kosten (wie u.a. Verholung von GroBexponaten in den
Stadthafen, Herrichten der Kaikante und der Liegepldtze) dem Pro-
jekt MEZ zuzurechnen sind, ist aus Sicht der Gutachter strittig.

Im Kern zielt die vorliegende Studie auf die Konkretisierung des
Konzeptes fur das MEZ, die Machbarkeit dieses Projektes und die
Empfehlung des dafir am besten geeigneten Standortes auf Grund-
lage einer umfassenden vergleichenden Standortbewertung. In der
Konsequenz der Standortempfehlung ist es das politisch gewollte
Ziel, wie auch die Empfehlung der Gutachter, den favorisierten
Standort als Maritimes Zentrum (Erlebnispark) zu etablieren, indem
die vorhandenen Exponate gebindelt werden.

Die Empfehlung der Gutachter stltzt sich hierbei auf die hier erar-
beiteten Ergebnisse, die aufzeigen, dass der am besten geeignete
Standort die gréBtmoglichen Effekte fir die Hansestadt Rostock er-
zielen kann. Dies gilt sowohl fur das MEZ als Solitér, wie auch fur
einen Maritimen Park mit dem MEZ im Zentrum. Auch kann das ma-
ritime Erbe nur dann in einen inhaltlichen Kontext gestellt werden,
wenn die dazugehdérigen Exponate im Standortverbund prasentiert
werden.

Gegenstand der in Rostock kontrovers gefiihrten Standortdiskussion
sind u.a. die zusatzlichen Kosten, die mit dem Standort Stadthafen
verbunden sind. Daher soll dieser Aspekt nicht unbericksichtigt
bleiben.
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Festzuhalten ist, dass sich das MEZ im IGA Park in das vorhandene
Angebot und die vorhandene Infrastruktur einbetten kann, ohne
dass zusatzliche Kosten fir eine umfassende AuBengestaltung oder
das Verholen schwimmender GroBexponate anfallen. Im Stadthafen
muissen die Voraussetzungen fir die wasserseitige Prasentation
schwimmender GroBexponate noch geschaffen werden. Folgende
Kostenfaktoren sind hierbei zu beachten:

e Herstellen von Fahrrinnen und Wassertiefen im Liegebereich
schwimmender GroBexponate

e ErschlieBung und Ertiichtigung der Anlegestellen
e Verlegung/Verholung von GroBexponaten in den Stadthafen

Soweit bekannt, werden derzeit die Wassertiefen im Stadthafen
ausgelotet, um die Fahrrinnen und méglichen Tiefgdnge, auch im
Liegebereich, zu bewerten.

Die Projektgruppe Maritime Meile im Stadthafen Rostock beziffert
die Kosten fur ,Herrichten Liegeplatze fur schwimmende Einheiten”
mit 750.000 Euro.?®

FUr die Verlegung des Traditionsschiffs vom IGA Park in den Stadtha-
fen existiert eine Kostenschdatzung des Marinesachverstandigen
Herrn Andreas Hallier mit folgenden, in Szenarien angegebenen
Paketpreisen (jeweils brutto):

e 2,76 Mio. Euro (best case)
e 3,75 Mio. Euro (wahrscheinlich)
e 4,53 Mio. Euro (worst case)

Mit 1,2 Mio. Euro (netto) ist die groBte Kostenposition ,Baggern
Fahrrinne bis zum Tradi ca. 55.000 bis 70.000 m3 und Verbrin-
gung/Entsorgung”. Neben der Verlegung des Traditionsschiffs (ca.
2,37 Mio. Euro brutto) beinhaltet die Kostenschatzung wahrschein-
lich erforderliche Schiffsumbauten (rund 310.000 Euro brutto), land-
seitige Umbauten (rund 300.000 Euro brutto), Ingenieurdienstleis-
tungen (ca. 425.000 Euro brutto) und eine Reserve fur Unvorherge-
sehenes (ca. 350.000 Euro brutto). Die Kostenschatzung ist Bestand-

28 Quelle: Maritime Meile im Rostocker Stadthafen, Abschlussbericht der Projekt-
gruppe ,Maritime Meile im Stadthafen Rostock”, Rostock, 2015
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teil der Beschlussvorlage zur Durchfihrung eines Blrgerentscheids
(Vorlage 2017/BV/2431 der Hansestadt Rostock vom 17.01.2017).29

Auszug aus der Beschlussvorlage zur Durchfiihrung eines Burgerentscheids
Vorlage 2017/BV/2431 der Hansestadt Rostock vom 17.01.2017

Kostenschdtzung

Das Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Gesundheit héalt seine Stellungnahme
zur Verlegung des Traditionsschiffes im Hinblick auf am Standort Schmarl einge-
setzte Fordergelder aus dem Jahr 2014 aufrecht. Diese sieht drei Jahre nach erfolg-
ter Verlegung eine Evaluierung der Veranderungen im Hinblick auf die bessere
Ausschopfung touristischer Potentiale am neuen Standort sowie die Auswirkungen
auf das Areal der Warnowpromenade als auch die konzeptionelle Weiterentwick-
lung des Standortes Schmarl vor. Eine abschlieBende Prifung ob und wenn ja in
welcher Hohe eine Rickzahlung der Fordergelder erfolgen musste, kann daher erst
zu diesem Zeitpunkt erfolgen.

Insgesamt belduft sich die Hohe der bereitgestellten Férdergelder fur die Anlege-
und Zugangsstege des Traditionsschiffes mit den dazugehérigen Ver- und Entsor-
gungsleitungen sowie die Schwimmstege einschlieBlich der Abgénge von der Pier
fur die Objekte Langer Heinrich, Capella und Hebeschiff 1. Mai auf knapp 1,2 Mio.
Euro. Nach derzeitigem Stand koénnte sich eine Ruckforderung der Fordergelder
von bis zu 700.000 Euro ergeben.

Bezuglich der technischen Machbarkeit fur eine Verholung des Traditionsschiffes
ist festzustellen:

e Die letzte Baggerung in der Zufahrt zum Anleger in Schmarl liegt einige Jahre
zurtick. Zwischenzeitlich werden sich die nautischen Verhaltnisse (Tiefgang,
Fahrwasserbreite) verandert haben. Das bedeutet, dass ggf. das Schiff freizu-
spulen und die Mandvrierfahigkeit fur die Schlepper herzustellen ist.

¢ Nach derzeitiger Schatzung werden voraussichtlich Kosten in Héhe von ca. 3,7
Mio. Euro bei der Verholung des Traditionsschiffes (u.a. fir Baggern, Ver-
schleppen, Ausbau des Liegeplatzes) entstehen. Die genauen Positionen sind
der Anlage 2 zu entnehmen.

e FUr die Errichtung der am Standort Stadthafen, Christinenhafen notwendige
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sind dabei momentan 238.000 Euro kalku-
liert. Ein Angebot der Stadtwerke Rostock AG fur die Herstellung der Strom-
und Gasversorgung in Héhe von 126.500 Euro ist darin enthalten.

Es ergeben sich momentan somit geschatzte Gesamtkosten in Héhe von ca. 3,7
Mio. Euro fur die Verholung des Traditionsschiffes zuztglich der unter Umstanden
notwendigen Ruckzahlung der Férdergelder in Hohe von bis zu 700.000 Euro.

Im Hinblick auf die Kosten fur die Verlegung und Prasentation von Exponaten am
Standort Stadthafen sowie fur weitere notwendige bauliche (landseitiges Gebau-
de), infrastrukturelle und organisatorische MaBnahmen im Rahmen eines Gesamt-
konzeptes wird auf das Ergebnis der Machbarkeitsstudie verwiesen.

29 Kostenschéatzung fur die Verlegung des Traditionsschiffs vom 10.01.2017 durch den
Marinesachverstandigen Herrn Andreas Hallier. Die Kostenschatzung ist Bestandteil
(Anlage 2) der Beschlussvorlage zur Durchfiihrung eines Blrgerentscheids (Vorlage
2017/BV/2431 der Hansestadt Rostock vom 17.01.2017).
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Auf dieser Grundlage wird festgehalten: Die Kosten fur die Verle-
gung des Traditionsschiffs in den Stadthafen werden derzeit auf
rund 3,7 Mio. Euro geschatzt. Es handelt sich hierbei um eine Uber-
schlagige Grobkalkulation, die einer tieferen Uberprifung bedarf.
Zugleich wird deutlich, dass die Schaffung der notwendigen infra-
strukturellen Voraussetzungen fir die Umsetzung eines Maritimen
Zentrums (mit land- und wasserseitiger Prasentation) im Stadthafen
und die damit verbundene Verholung maritimer GroBexponate mit
zusatzlichen Kosten in betrachtlichem Umfang verbunden sind.

In der Lenkungsgruppe wurde beschlossen, dass dieser Aspekt einen
angemessenen Einfluss auf die Standortbewertung haben soll. Es ist
ein wesentlicher Standortvorteil des IGA Parks, dass diese zusatzli-
chen Kosten nicht anfallen. In die vergleichende Standortbewertung
wird daher das Kriterium ,Investive Zusatzkosten” aufgenommen.

Bewertungskriterium ,Investive Zusatzkosten”

Die Investitionskosten fir das MEZ als Solitar sind nicht bewertungs-
relevant. Die unterschiedliche Investitionshéhe je Standort fir das
MEZ resultiert aus dem zu erwartenden Besuchsaufkommen, den
dadurch erforderlichen Kapazitaten sowie den damit verbundenen
konzeptionellen und flachenbezogenen Ansatzen (es handelt sich
um eine resultierende Planungskennzahl).

GemalB konzeptioneller Leitlinien soll um das im Zentrum stehende
MEZ ein maritim gestalteter AuBenbereich entstehen. Insgesamt
wird ein Maritimer Park, bestehend aus MEZ mit maritimen Umfeld -
land- und wasserseitig — angestrebt. Landseitig ist ein AuBenbereich
angedacht mit Spiel- und Experimentierstationen sowie maritimen
Lehrpfaden (z.B. Seezeichenlehrpfad) und Freiluftausstellungen (z.B.
Anker). Je nach Standort sind diesbeztglich unterschiedliche Voraus-
setzungen gegeben. Im IGA Park ist ein maritimes Gesamtensemble
mit musealer Ausstellung, GroBexponaten und gestaltetem AuB3en-
bereich bereits vorhanden. Die infrastrukturellen Voraussetzungen
far die landseitige Attraktion MEZ sind gegeben. Am Standort
Stadthafen muss diese Infrastruktur erst noch geschaffen werden. Zu
beachten ist hierbei, dass sich am Stadthafen ein flieBender Uber-
gang zwischen dem Ubergeordneten Entwicklungskonzept der Mari-
timen Meile und dem direkten Umfeld (AuBenbereich) des MEZ er-
geben wird. Die Bewertung bericksichtigt die unterschiedlichen
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Standortvoraussetzungen zur Umsetzung des landseitigen AuB3enge-
landes.

Mit dem Projekt MEZ ist die Frage verbunden, ob im Falle einer
Standortentscheidung fur den Stadthafen die derzeit im IGA Park
befindlichen schwimmenden GroBexponate, wie insbesondere das
Traditionsschiff, in den Stadthafen verlegt werden sollen. Die Schaf-
fung eines maritimen Zentrums, in dem die maritime Geschichte
Rostocks als Ganzes prasentiert wird, ist politisch gewollt und kon-
zeptionell sinnvoll. Eine Verlagerung der GroBexponate in den
Stadthafen ist mit zusatzlichen Kosten verbunden, die bei einem
Verbleib im IGA Park nicht entstehen. Die Bewertung berucksichtigt
auch diese (wasserseitigen) Zusatzkosten.

Das Kriterium wird doppelt gewichtet, um einen angemessenen Ein-
fluss auf die Gesamtbewertung zu erlangen. Es ergibt sich die in der
nachfolgenden Tabelle dargestellte Bewertung.

Bewertungskriterium INVESTIVE ZUSATZKOSTEN
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen

- Vorhandene Infrastruktur und - Infrastruktur und Maritimer Park
vorhandener Maritimer Park (u.a. mussen im Zuge der Umsetzung
historische Bootswerft, Freilichtaus- | der Maritimen Meile erst noch ge-
stellung mit Ankern und Seezei- schaffen werden
chen), dadurch geringe Kosten fir |. Hghere Kosten fur den im Konzept
die landseitigen AuBenanlagen vorgesehenen AuBenbereich im

- Pier mit Liegeplatz fur Traditions- Umfeld des MEZ (landseitig)
schiff und Museumsflotte, u.a. mit |_ Museumshafen muss erst einge-
dem Schwimmkran ,Langer Hein- richtet werden

rich” — Museumshafen mit GroBex-

ponaten existiert bereits - Kostenschatzung fur die Verholung

des Traditionsschiffs: 3,7 Mio. Euro

Punkte: 3 Punkte: 1
Gewichtet (2x3=)6 Gewichtet (2 x1=) 2

Begriindung

Maritimes Gesamtensemble ist exis- | Infrastrukturelle Voraussetzungen
tent. Damit verbunden sind deutlich | far ein Maritimes Ensemble mUssen

niedrigere Investitionskosten fur geschaffen werden. Zuséatzliche
den AuBenbereich. Kosten fur die Herstellung eines
Bei Verbleib des Traditionsschiffs landseitigen AuBengelandes, das

und weiterer schwimmender Expo- | Anlegen eines Museumshafens und
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nate im IGA Park fallen keine Kos- die Verholung von GroBexponaten.
ten fur die Verlagerung an. Vergabe von 1 Punkt, da die Ent-

wicklungskosten auch in Zusam-
menhang mit der Maritimen Meile
zu sehen sind und nicht alleinig
dem MEZ zuzurechnen sind.

Anmerkungen zur Standortbewertung bezogen auf zusatzliche In-
vestitionskosten am Standort Stadthafen

Es ist ein zentrales Argument fur den Standort IGA Park, dass dort
ein Maritimer Park vorhanden ist, der das MEZ als landseitiges Aus-
stellungsgebadude aufnehmen kénnte, ohne Kosten fir eine kom-
plett neue Gestaltung des AuBengeldndes wie auch Kosten fir die
Herstellung eines Museumshafens und die Verholung von Exponaten
zu erzeugen. Diesem Umstand wurde durch das Bewertungskriteri-
um ,Investive Zusatzkosten” Rechnung getragen.

Die Bewertung ist jedoch auch kritisch zu wirdigen. Es zeigt sich,
dass der direkte Standortvergleich durch die unterschiedlichen Rah-
menbedingungen erschwert wird. Im IGA Park sind die infrastruktu-
rellen Voraussetzung gegeben. Es handelt sich um ein im Zuge der
IGA 2003 voll entwickeltes Areal. Den kostenmindernden Argumen-
ten stehen niedrige Besuchszahlen und Standortnachteile gegen-
Uber, die in dieser Studie beleuchtet werden. Der Stadthafen ist im
Gegensatz dazu ein Areal, das sich noch in der Entwicklung befindet
und zweifelsfrei Gber ein enormes Potenzial fur die Stadtentwick-
lung Rostocks verfugt. Mit der Maritimen Meile soll dieses Potenzial
gehoben werden. Das MEZ ist hierbei ein wesentlicher oder vielmehr
der zentrale Baustein.

Inwieweit die in die Bewertung eingeflossenen Kosten zur Schaf-
fung einer Maritimen Meile im Stadthafen dem Projekt MEZ zuge-
rechnet werden mussen oder dirfen, ist aus Sicht der Gutachter kri-
tisch zu hinterfragen. Es zeigt sich jedoch, dass die Kosten nicht ein-
dimensional bewertet werden kénnen. Vielmehr ist zu beleuchten,
welche Effekte diese Kosten als nachhaltige Investition in die touris-
tische und Stadtentwicklung Rostocks und der Region bewirken.
Dies gilt es in der zusammenfassenden Standortempfehlung zu be-
leuchten (siehe hierzu Kapitel 8).
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6.3 Wirtschaftlichkeitsvorausschau

Die Wirtschaftlichkeitsvorausschau baut auf die bisher erarbeiteten
Ergebnisse auf. Wesentliche AusgangsgréBen sind hierbei:

e Besuchsprognose flr ein betriebstypisches Jahr

o IGA Park: 113.100 (wahrscheinliches Szenario)
Bandbreite: 93.800 bis 132.200

o Stadthafen: 201.700 (wahrscheinliches Szenario)
Bandbreite: 169.100 bis 234.700)

e Flachenprogramm/Grundfldache in m2 NRF
o IGA Park: 2.700 m2 NRF
o Stadthafen: 5.350 m2 NRF

e Investitionskosten netto
o |IGA Park: 13,8 Mio. Euro
o Stadthafen: 28,0 Mio. Euro

Auf dieser Grundlage wird eine Kosten-Erlés-Rechnung fir ein be-
triebstypisches Jahr abgebildet. Wesentliche EinflussgréBe ist die
Besuchsprognose. Im Fokus steht die Kosten-Erlés-Situation ausge-
hend vom wahrscheinlichen Szenario der Besuchsprognose. Um
Schwankungsbreiten aufzuzeigen, werden auch die Ergebnisse in
Bezug auf die pessimistische und optimistische Besuchsprognose ab-
gebildet.

Alle relevanten und brancheniblichen Erldés- und Kostenpositionen
werden beleuchtet und hergeleitet. Aus dem Abzug der laufenden,
betriebsbedingten Kosten von den zu erwartenden Umsatzerlésen
resultiert das operative Ergebnis (Betriebsergebnis | oder EBITDA).
Das operative Ergebnis beschreibt, welche Ertragskraft das MEZ aller
Voraussicht nach erreichen wird. Reichen die laufenden Umsatzerl6-
se nicht, um die betriebsbedingten Kosten zu decken, so ist der Be-
trieb defizitar und es besteht ein laufender Zuschussbedarf. Ist das
operative Ergebnis positiv ausgepragt, so werden Deckungsbeitrage
far die laufende Finanzierung erwirtschaftet. Die gewonnenen Er-
kenntnisse bilden die Grundlage zur Bewertung der Machbarkeit des
MEZ.
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Zur Wirtschaftlichkeit zédhlen auch Aspekte hinsichtlich der Finanzie-
rung (sowohl bezogen auf die Erstinvestition wie auch auf Folgein-
vestitionen) und méglicher Organisationsformen. Diese werden im
Anschluss an die Kosten-Erlés-Rechnung beleuchtet.

An die Wirtschaftlichkeitsvorausschau sind folgende Pramissen ge-
knUpft:

e Die Umsetzung erfolgt auf Grundlage der in dieser Studie de-
finierten konzeptionellen Leitlinien und des durch Impuls-
Design entwickelten Grobkonzeptes.

e Das MEZ wird durch einen professionellen Betreiber mit dem
erforderlichen Know-how gefihrt.

o Das MEZ ist ganzjéhrig ge6ffnet, mit branchenublichen, um-
fangreichen Offnungszeiten an sieben Tagen pro Woche.

e Die Preispolitik orientiert sich an markttblichen Preisen ver-
gleichbarer Anlagen (die Festlegung der Eintrittspreise ist Be-
standteil dieses Kapitels).

e Das MEZ unterliegt dem vollen Umsatzsteuersatz von derzeit
19 % (bei Kultureinrichtungen wie Museen kommt i.d.R. der
ermaBigte Steuersatz von 7 % zur Anwendung).

e Sollten sich im weiteren Projektentwicklungsprozess Ande-
rungen der konzeptionellen Vorgaben und Empfehlungen
dieser Studie ergeben, so muss die Wirtschaftlichkeit tber-
pruft und ggf. angepasst werden.

Die Wirtschaftlichkeitsvorausschau ist als Prognose bzw. Modell-
rechnung zu verstehen, die den spateren operativen Betrieb be-
schreiben soll. Demzufolge dirfen die Berechnungen nicht als fixe
GroBen verstanden werden, vielmehr besteht ein umfangreicher
Gestaltungsspielraum, sowohl auf der Erl6s- als auch auf der Kosten-
seite. Am Ende dieses Kapitels werden daher Optimierungsmaoglich-
keiten beschrieben, die im weiteren Projektverlauf geprift und nach
Moglichkeit umgesetzt werden sollten.

Gestaltungsmoglichkeiten liegen auch in der Organisationsstruktur,
den vertraglich zu regelnden Verantwortlichkeiten zwischen Trager
und Betreiber, der Rechtsform und steuerlichen Aspekten. Hierzu
werden erste Empfehlungen ausgesprochen, die jedoch im Wesentli-
chen durch entsprechende Fachexpertise (z.B. Steuerberater und
Wirtschaftsprtfer) zu konkretisieren sind.
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Samtliche Uberlegungen, Ansitze und Berechnungen erfolgen nach
dem Prinzip kaufmannischer Vorsicht. Es handelt sich daher um eine
realistisch-konservative Betrachtung.

Nachfolgend werden alle relevanten Erlés- und Kostenpositionen
hergeleitet und beschrieben. Diese minden in eine Kosten-Erlds-
Rechnung flr ein betriebstypisches Jahr. Samtliche Angaben erfol-
gen rein netto.

Umsatzerlose

Auf Grundlage des definierten Grobkonzeptes sind die folgenden
Erléspositionen relevant:

e Eintrittsentgelt

e Shop (Merchandising) — Betrachtung als Eigenbetrieb

e Gastronomie — Betrachtung als Eigenbetrieb

e Veranstaltungswesen

e Sonstige Einnahmen

e Zuwendungen (Zuschlsse, Spenden, etc.)

e Zinsertrag

Die mit Abstand bedeutendste Erlésposition sind die Eintrittsentgel-
te. Sie haben regelméaBig einen Anteil von um die 60 % bzw. rund
zwei Drittel der gesamten Umsatzerldse. Zunachst gilt es, den Spit-
zeneintrittspreis, d.h. den Eintrittspreis fir Erwachsene ohne Erma-
Bigung, festzulegen. Dieser stellt den ,Hdchstwert” und somit auch
den politisch (nach auBen) wirksamsten Eintrittspreis dar. Ausge-
hend hiervon werden ErmaBigungen fir verschiedene Zielgruppen
(Kinder, Familien, Gruppen, etc.) gewahrt. Zudem muss die geltende
Mehrwertsteuer in Abzug gebracht werden.

Folgende Spitzeneintrittspreise (Stand: Mai 2017) kénnen anhand der
Benchmarks und Preisen dhnlicher Einrichtungen als realistische An-
haltspunkte herangezogen werden:

e Deutsches Schifffahrtsmuseum Bremerhaven: 8,00 Euro

e Deutsches Meeresmuseum Stralsund: 10,00 Euro
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e Europaisches Hansemuseum LUbeck: 12,50 Euro
e Internationales Maritimes Museum Hamburg: 13,00 Euro
e phaeno Science Center Wolfsburg: 13,50 Euro
e Tropen-Aquarium Hagenbeck Hamburg: 14,00 Euro
e Klimahaus Bremerhaven: 16,00 Euro
e OZEANEUM Stralsund: 17,00 Euro

Aus der GroBe des MEZ - je nach standortspezifischer Auspragung -
lasst sich eine plausible Bandbreite von 10,00 bis 15,00 Euro ableiten.
Wie empfehlen folgende Spitzeneintrittspreise brutto je Standortop-
tion:

e |GA Park: 10,00 Euro
e Stadthafen: 15,00 Euro

Ausgehend davon werden die ermaBigten Eintrittspreise fur unter-
schiedliche Zielgruppen festgelegt, um den durchschnittlichen Net-
toerlos je Gast aus Eintrittsentgelten zu ermitteln. Dieser wird als
Netto-Yield bezeichnet; der Netto-Yield beziffert in Prozent den
Anteil am Spitzeneintrittspreis brutto, der durchschnittlich je Jahres-
gast als Netto-Umsatzerl6s vereinnahmt wird.

O Nettoerlos aus Eintrittsentgelten — Standort IGA Park
(heutiges Preisniveau, 19 % MwsSt.)

Gastegruppe Anteil Eintritt Eintritt ge.wichtetes
brutto netto Mittel, netto
Erwachsene, z.B. ab 16 J. 45 % 10,00 € 8,40 € 3,78 €
Kinder, z.B. ab 6 J. 5 % 8,00 € 6,72 € 0,34 €
Kinder-/Schilergruppen 5 % 6,00 € 5,04 € 0,25 €
Familien (2 + 2, anteilig) 25 % 7,50 € 6,30 € 1,58 €
Freikarten 5 % 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gesamt 100 % - - 7,08 €
Netto-Yield bezogen auf den Spitzeneintrittspreis brutto 70,8 %

Quelle: eigene Berechnung
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O Nettoerlds aus Eintrittsentgelten — Standort Stadthafen
(heutiges Preisniveau, 19 % MwsSt.)

Gastegruppe Anteil I;intritt Eintritt ge_wichtetes
rutto netto Mittel, netto
Erwachsene, z.B. ab 16 J. 45 % 15,00 € 12,61 € 5,67 €
Kinder, z.B. ab 6 J. 5 % 12,00 € 10,08 € 0,50 €
Kinder-/Schilergruppen 5 % 9,00 € 7,56 € 0,38 €
Familien (2 + 2, anteilig) 25 % 11,25 € 9,45 € 2,36 €
Freikarten 5 % 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gesamt 100 % - - 10,62 €
Netto-Yield bezogen auf den Spitzeneintrittspreis brutto 70,8 %

Quelle: eigene Berechnung

Am Standort IGA Park liegt der durchschnittliche Nettoerlds aus Ein-
trittsentgelten bei 7,08 Euro, am Standort Stadthafen bei 10,62 Euro.
Aufgrund des gleichen Preismodells (Anteil Gastegruppen, Héhe der
ErmaBigungen) an beiden Standorten liegt der Netto-Yield jeweils
bei plausiblen rund 71 % vom Spitzeneintrittspreis brutto.

Far die Wirtschaftlichkeitsvorausschau werden gerundete Werte wie
folgt kalkuliert (@ Nettoerlds je Gast aus Eintrittsentgelten):

e |IGA Park: 7,00 Euro
e Stadthafen: 10,50 Euro

Alle sonstigen Umsatzerlése orientieren sich an branchentblichen
Vergleichs- und Erfahrungswerten. Die Ansatze variieren je nach
Standort und den damit verbundenen konzeptionellen Auspragun-
gen (z.B. in Bezug auf die GréBe des Shops/der Gastronomie).

» Nettoerldse aus Verkaufen im Shop (Merchandising):

e IGA Park: 1,00 Euro je Gast

e Stadthafen: 2,00 Euro je Gast
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Anmerkung: Der Shop ist frei zuganglich, unabhangig vom Ausstel-
lungsbesuch. Die Ansatze erfolgen innerhalb einer branchentbli-
chen Bandbreite von 0,75 bis 3,00 Euro. Am Standort Stadthafen
werden aufgrund der GroBe und Attraktivitdt der Anlage insgesamt,
wie auch dem Shop im Speziellen, héhere Umséatzen erzielt. Wesent-
licher Standortvorteil des Stadthafens sind die hohen Frequenzen im
Standortumfeld, auf die der Shop zugreifen kann. Der Shop wird in
unserer Kalkulation als Eigenbetrieb gefihrt.

» Nettoerldse aus der Gastronomie:

e IGA Park: 2,00 Euro je Gast
e Stadthafen: 4,00 Euro je Gast

Anmerkung: Auch die Gastronomie ist frei zuganglich. Die Ansatze
erfolgen innerhalb einer branchentblichen Bandbreite von 0,50 und
4,00 Euro. Am Standort IGA Park ist die Gastronomie mit Fokus auf
das endogene Gasteaufkommen (Versorgungsgastronomie) ausge-
richtet. Mit 2,00 Euro je Gast liegt der gewahlte Ansatz dennoch im
mittleren Bereich und unterstreicht somit, dass sich die Gastronomie
nach Ansicht der Gutachter im IGA Park auch als Ausflugsgastrono-
mie etablieren kann. Das Gastronomiekonzept kann hier als Bistro/
Café ausgepragt sein. Am Standort Stadthafen wird unterstellt, dass
sich die Gastronomie als eigene Marke im Spektrum der gastronomi-
schen Angebote der Innenstadt positioniert und somit in deutlich
hoherem Maf3e als im IGA Park eigene Gaste, z.B. im Abendgeschaft,
aktiviert. Es handelt sich um eine héherwertige Vollgastronomie mit
Ganztagesangebot. Die Gastronomie wird in unserer Kalkulation
(wie der Shop) als Eigenbetrieb gefuhrt. Ein Verpachtungsmodell ist
eine reelle Handlungsoption, vor allem der Stadthafen durfte fur
einen Gastronomiepachter ein interessanter Standort sein.

» Nettoerldse aus dem Veranstaltungswesen:

e |IGA Park: 40.000 Euro pauschal
e Stadthafen: 80.000 Euro pauschal

Anmerkung: Das Konzept sieht an beiden Standorten ein Angebot
an Veranstaltungsflachen/-raumen vor. Je nach Standort wurden
unterschiedliche Kapazitaten definiert (vgl. hierzu Punkt 6.2).
Grundsatzlich ist zwischen Eigenveranstaltungen (vom Betreiber der
Anlage selbst durchgefiihrt) und Fremdveranstaltungen (Flachen,

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 161 -

Raume werden gegen Entgelt an Dritte vermietet) zu unterscheiden.
Einnahmen werden durch Eintrittspreise fir Veranstaltungen und
Vermietungen erzielt. Zum Veranstaltungswesen zahlt eine gastro-
nomische Versorgung (Catering). Diese kann entweder extern oder
durch die hauseigene Gastronomie erfolgen. Ob es fur das Catering-
angebot eine Wahlfreiheit in Bezug auf externer Dienstleister oder
hauseigene Gastronomie gibt, ist im Einzelfall zu regeln. In letzte-
rem Fall gibt es die Moéglichkeit, dass das Veranstaltungswesen und
die Gastronomie als ein Profitcenter definiert werden. Fir die Ver-
pachtung der Gastronomie kann dies sowohl ein zusatzlicher Anreiz
sein wie auch einen professionellen Betrieb gewahrleisten. Die An-
satze erfolgen pauschal auf Grundlage einer Uberschlagigen Kalku-
lation des Veranstaltungsaufkommens. Als plausible Bandbreite gel-
ten zudem o,25 bis 1,00 Euro je Gast.

» Sonstige Nettoerlése:

e |GA Park: 0,10 Euro je Gast
e Stadthafen: 0,15 Euro je Gast

Anmerkung: Weitere Einnahmen entstehen aus einer Vielzahl klei-
nerer Positionen, welche unter anderem durch folgende Angebote
erzielt werden: Automatenverkaufe, Garderobe, SchlieBfacher, Ver-
kauf von Broschiren, Verleihangebote etc. In der Regel liegen die
Umsatzanteile gemessen am Gesamtumsatz zwischen null und zwei
Prozent. Mit Werten um 1,0 % vom Gesamtumsatz liegen die ge-
wahlten Ansatze im Mittelfeld brancheniblicher Vergleichswerte.

» Zuwendungen wie Zuschusse, Spenden, etc. — kein Ansatz

In der Regel kénnen derartige Einrichtungen zusatzliche Einnahmen
aus den Bereichen Spenden, laufende Zuschisse aus den o6ffentli-
chen Haushalten, Sponsoring oder Mitgliedschaften (z.B. Vereinsbei-
trage) generieren. Die H6he bzw. der Umfang fallt sehr unterschied-
lich aus und hangt von zahlreichen Faktoren ab. Unter anderem sind
ZU nennen:

e Anlagenkonzept (kommerzielle Freizeitattraktion versus Kul-
turangebot)

e Gemeinnitzige Organisationsform (Voraussetzung fur die
Moglichkeit, Spenden anzunehmen)
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e Professionelles Fundraising durch eigenes Personal oder Drit-
te

e Unternehmen und ihre Interessen in der Region
e Medieneffekte durch das Sponsoring
e u.v.m.

Anmerkung: Die Relevanz dieser Einnahmen lasst sich derzeit nicht
kalkulieren. Aus Griinden kaufmannischer Vorsicht werden derartige
Zuwendungen daher nicht als laufende Ertragsquelle bericksichtigt.
Hier besteht durchaus noch Potenzial, die Wirtschaftlichkeit der Ein-
richtung zu optimieren.

» Zinsertrag — kein Ansatz

Anmerkung: Zinsertrage gehéren zu den regelmaBigen Einnahme-
positionen derartiger Freizeitanlagen. Sie liegen jedoch in der Regel
in einer vernachlassigbaren GréBenordnung und bleiben daher in
der Umsatzprognose auf3en vor.

Unter den getroffenen Annahmen und den gewahlten Ansatzen
fahrt die Prognose der zu erwartenden Umsatzerldse je Standort zu
folgendem Ergebnis:

Umsatzerlose @ Betriebsjahr — Standort IGA Park
Basis: realistische Besuchsprognose mit 113.100 Gasten
(heutiges Preisniveau, alle Angaben rein netto)

Position Euro/Gast Euro in %
Eintrittsentgelt 7,00 791.700 67,0%
Shop 1,00 113.100 9,6%
Gastronomie 2,00 226.200 19,1%
Veranstaltung 0,35 40.000 3,4%
Sonstiges 0,10 11.300 1,0%
Zuwendungen 0,00 o 0,0%
Zinsen 0,00 o 0,0%
Gesamt 10,45 1.182.300 100,0%

Quelle: eigene Berechnung
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Am Standort IGA Park summieren sich die zu erwartenden Nettoer-
|6se auf knapp 1,2 Mio. Euro. Je Jahresgast werden im Durchschnitt
10,45 Euro vereinnahmt. Die Kalkulation legt ein durchschnittliches
Betriebsjahr und die realistische Besuchsprognose zugrunde. Im
Rahmen einer Sensitivitatsbetrachtung kénnen die beiden anderen
Szenarien der Besuchsprognose herangezogen werden, um die Um-
satzerldse als Bandbreite zu beschreiben. Dies fihrt zu den folgen-
den Ergebnissen:

e Pessimistische Betrachtung mit 93.800 Jahresgasten
=> Umsatzerlése gesamt = 987.300 Euro

e Optimistisches Betrachtung mit 132.200 Jahresgasten
=> Umsatzerlése gesamt = 1.375.200 Euro

Fir den Standort Stadthafen ist mit folgender Erldssituation zu
rechnen:

Umsatzerlose @ Betriebsjahr — Standort Stadthafen
Basis: realistische Besuchsprognose mit 201.700 Gasten
(heutiges Preisniveau, alle Angaben rein netto)

Position Euro/Gast Euro in %
Eintrittsentgelt 10,50 2.117.800 61,6%
Shop 2,00 403.400 11,7%
Gastronomie 4,00 806.800 23,5%
Veranstaltung 0,40 80.000 2,3%
Sonstiges 0,15 30.200 0,9%
Zuwendungen 0,00 o] 0,0%
Zinsen 0,00 o 0,0%
Gesamt 17,05 3.438.200 100,0%

Quelle: eigene Berechnung

Die zu erwartenden Nettoerldse liegen Uber 3,4 Mio. Euro. Je Jah-
resgast werden im Durschnitt 17,05 Euro vereinnahmt. Auch dieser
Kalkulation liegt ein durchschnittliches Betriebsjahr und die realisti-
sche Besuchsprognose zugrunde. Bei Varianz des Gasteaufkommens
gemal Besuchsprognose ergeben sich folgende Ergebnisse:
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e Pessimistische Betrachtung mit 169.100 Jahresgasten
=> Umsatzerl6se gesamt = 2.895.400 Euro

e Optimistisches Betrachtung mit 234.700 Jahresgasten
=> Umsatzerl6se gesamt = 3.987.700 Euro

Betriebsbedingte Kosten

FUr Freizeiteinrichtungen wie das MEZ gibt es keine Betriebsverglei-
che, die die Ertrags- und Aufwandsstrukturen sowie die wichtigsten
Leistungskennziffern detailliert erfassen. Die nachfolgenden Kos-
tenansatze beruhen auf vorliegenden Kosten-Erlés-Rechnungen be-
stehender Einrichtungen vergleichbarer Art, deren Ergebnisse an das
vorliegende Projekt angepasst werden.

» Materialaufwand (Wareneinstandskosten)

Die Kosten fur den Wareneinkauf in den Bereichen Gastronomie
(Lebensmittel, Getranke, etc.) und Shop (Verkaufsartikel) werden
von den Betreibern bestehender Anlagen regelmaBig mit 30 bis 35
% der Gastronomieumsatze (je nach Gastronomiekonzept) sowie 5o
bis 55 % der Shop-Umsatze (je nach Warensortiment) veranschlagt,
was als marktadaquat zu werten ist. Fir beide Standorte werden
folgende Ansatze gewahlt:

e Wareneinstand Shop: 50 %
e Wareneinstand Gastronomie: 35 %

» Personalkosten

Die Personalkosten sind bei fast allen Freizeitanlagen der bedeu-
tendste Kostenblock. Bei vergleichbaren Einrichtungen liegen sie in
der Regel zwischen 30 und 50 % der Umsatzerlése, zum Teil jedoch
auch hoéher.

Die Kalkulation der Personalkosten erfolgt auf Basis einer Personal-
bedarfsplanung unter Bericksichtigung der erforderlichen Stellen,
der damit verbundenen Mitarbeiterstunden und eines branchenubli-
chen VergUtungsmodells. Im Ergebnis errechnet sich ein theoreti-
scher Wert der benétigten vollzeitaquivalenten Stellen. Die tatsach-
liche Anzahl an Mitarbeitern wird deutlich héher sein als die Anzahl
der vollzeitaquivalenten Stellen. So verfiigen Freizeitattraktionen
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Uber einen hohen Anteil an Teilzeitbeschaftigen und geringfigig
Beschaftigten (Minijobs). Beispielsweise stehen einer vollzeitaquiva-
lenten Stelle ca. vier geringfiigig Beschaftigte gegenuber.

FUr die beiden Standorte fuhrt die Personalbedarfsplanung zu der
folgenden Anzahl an vollzeitédquivalenten Stellen:

e IGA Park: 15 Vollzeitbeschaftigte
e Stadthafen: 28 Vollzeitbeschaftigte

Die Kostenkalkulation legt branchentbliche Durchschnittsgehalter je
Vollzeitstelle zugrunde. Im Schnitt wird das Bruttogehalt je Arbeit-
nehmer mit 32.000 Euro pro Jahr kalkuliert. Unter Berlcksichtigung
der Arbeitgeberanteile an der Sozialversicherung (plus ca. 25 %)
wird jede Vollzeitstellt mit 40.000 Euro eingeplant. Demnach liegt
die Kostenposition Personal im IGA Park bei (15 x 40.000 Euro =)
600.000 Euro, am Standort Stadthafen bei (28 x 40.000 Euro =) 1,12
Mio. Euro.

» Fremdleistungen (inkl. Reinigung)

Diese Position umfasst die Kosten Dritter, d.h. Kosten fur Leistungen,
die nicht durch eigenes Personal erbracht werden. Zu nennen sind
Sicherheitsdienste (Wachpersonal), Beratungskosten (u.a. Rechts-
und Steuerberatung) oder auch Reinigungskosten. Im Ansatz der
Gutachter werden die genannten Leistungen nicht durch eigenes
Personal erbracht und sind somit als separate Kosten zu kalkulieren.
Wesentlichen Anteil haben die Reinigungskosten. Diese bemessen
sich an der zu reinigenden Flache. BezugsgréBe sind demnach 2.700
m2 NRF (IGA Park) bzw. 5.350 m2 NRF (Stadthafen). Es ist mit jahrli-
chen Kosten in Héhe von 15,00 bis 25,00 Euro je m2 NRF zu kalkulie-
ren (Ansatz: 20,00 Euro/m2 NRF). Der Anteil der Reinigungskosten an
der Kostenposition Fremdleistungen liegt demnach bei 54.000 Euro
(IGA Park) bzw. 107.000 Euro (Stadthafen). Fir weitere Fremdleis-
tungen sind 1,5 bis 2,0 % der Nettoertrdge einzuplanen (Ansatz:
knapp 2 %). Je Standort ergeben sich demnach Fremdleistungen in
Hohe von:

e |IGA Park: 78.000 Euro

e Stadthafen: 175.000 Euro
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» Ver-/Entsorgung (Energie, Warme, Wasser/Abwasser und Abfall)

Branchenublich sind Ansatze zwischen 35 und 45 Euro pro m2 NRF.
Von Seiten der Gutachter wird ein mittlerer Ansatz in Hohe von 40
EUR pro m2 Flache angewandt, wobei dieser Ansatz auch die Entsor-
gung von Abfall etc. enthélt. Die Kosten je Standort sind:

e |IGA Park: 108.000 Euro
e Stadthafen: 214.000 Euro

» Wartung, Reparatur und Instandhaltung

Diese Kostenposition umfasst samtliche Rdume und deren Ausstat-
tung, d.h. neben der eigentlichen Ausstellungsflache auch sonstige
betriebsnotwendige Rdume sowie deren Einbauten und Technik. Die
Berechnung kann Uber branchenlbliche Ansatze von 30,00 bis 40,00
Euro je m2 NRF erfolgen. Eine weitere Anndherung kann durch die
Instandhaltungsquote erfolgen. Diese spiegelt den Anteil der In-
standhaltungskosten an den Umsatzerlésen gesamt wider und liegt
in der Regel zwischen 5 und 8 %. Da die Instandhaltungsquote in
Relation zu den Umsatzerldsen steht, ist sie bei kleineren Anlagen
meist hoher. Fir die Kalkulation werden 8 % (IGA Park) und 6 %
(Stadthafen) bericksichtigt. Die sich daraus ergebenden Kosten
werden in Relation zur Flache (m2 NRF) gesetzt, um zu prufen, ob
die oben genannte Bandbreite eingehalten wird und die Plausibilitat
somit festzustellen ist. Die Kosten fur Wartung, Instandhaltung und
Reparatur belaufen sich auf:

e |GA Park: 94.600 Euro (35,00 Euro/m2 NRF)
e Stadthafen: 206.300 Euro (38,50 Euro/m2 NRF)

» Verwaltung

Hierunter fallen u.a. Kosten fur den laufenden Betrieb einer leis-
tungsfahigen elektronischen Datenverarbeitung sowie Kosten fir
BUromaterial, Telefon/Medien/Kommunikation, allgemeine Verwal-
tungskosten, Kfz-Kosten und Reisekosten. Branchenublich liegt diese
Kostenposition bei 2,0 bis 3,0 % der Nettoertrage. Die Gutachter
wahlen aus Grunden kaufmannischer Vorsicht einen Ansatz von 3,0
% der Nettoerlose. In der absoluten Betrachtung entstehen folgen-
de Kosten:

e |IGA Park: 35.500 Euro
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e Stadthafen: 103.200 Euro
» Marketing

Die fur derartige Anlagen Ublichen Kosten fur Marketing und Wer-
bung betragen etwa 1,00 bis 1,50 Euro pro Gast. Bei diesen Werten
wird unterstellt, dass die MarketingmaBnahmen durch eine intensive
(meist kostenglnstige) Presse- und Offentlichkeitsarbeit verstarkt
werden. Insgesamt ist ein entsprechender Werbeaufwand unab-
dingbar, um die von den Gutachtern prognostizierten Gastezahlen
je Standort generieren zu kénnen. Aus diesem Grund wird mit ei-
nem Ansatz am oberen Ende der Bandbreite in Hohe von 1,50 Euro
pro Besucher kalkuliert. Folgende Aufwendungen entstehen:

e |IGA Park: 168.000 Euro
e Stadthafen: 302.600 Euro

» Abgaben, Geblhren, Versicherungen und Beitrage

ErfahrungsgemaB mussen fur Abgaben, GebUhren, Versicherungen
und Beitrage (z.B. GEMA, Prufungsgebihren des TUV oder der Feu-
erwehr, Verbandsbeitrage, Betriebshaftpflicht) etwa 1,5 bis 3,0 %
der Nettoerlése zugrunde gelegt werden. Von Seiten der Gutachter
wird ein leicht unter dem Durschnitt liegender Ansatz von 2,0 % der
Nettoerlése gewahlt. Dies entspricht folgenden Kosten:

¢ |IGA Park: 23.700 Euro
e Stadthafen: 68.800 Euro

» Lizenzen und Rechte sowie Programmkosten

Fir den moéglichen Erwerb von Rechten und Nutzungslizenzen kén-
nen noch keine konkreten Ansatze bestimmt werden. Diese Position
sollte dennoch bericksichtigt werden, da sie zu den regelmaBigen
Betriebskosten derartiger Freizeitanlagen zahlt. Des Weiteren wer-
den sog. Programmkosten kalkuliert. Diese Kostenposition umfasst
insbesondere Ausgaben z.B. fur 6ffentliche Programme (wie Pro-
gramme fUr Gruppen), Wechselausstellungen, Organisation und
Durchfihrung von Mitgliederveranstaltungen, aber insbesondere
auch die Erstellung von Lehrmaterialien fur Schiler. Diese Aufwen-
dungen sind zwingend erforderlich, um Bildungsinstitutionen
(Schulklassen etc.), aber auch andere Gruppen bis hin zu Individual-
gasten wie Familien mit Kindern glaubwirdig und professionell an-
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zusprechen. Es erfolgt ein pauschaler Ansatz in Héhe von 20.000
Euro (IGA Park) bzw. 25.000 Euro (Stadthafen) fir das abgebildete
betriebstypische Jahr.

» Sonstige Betriebskosten

Die sonstigen Kosten umfassen eine Sicherheitsreserve fir Unvor-
hergesehenes und werden in der Wirtschaftlichkeitsanalyse mit ei-
nem pauschalen Ansatz in H6he ca. 1 % der Umsatzerlose bewertet.
Dies entspricht 15.000 Euro (IGA Park) bzw. 30.000 Euro (Stadtha-
fen).

» Miete/Pacht

Die beiden Standorte befinden sich im Eigentum der Hansestadt
Rostock. Derzeit liegen keine Informationen vor, ob Mieten oder
Pachten fur das Grundstick zum Ansatz gebracht werden. Vielmehr
kénnte die vorliegende Studie dazu dienen, die Organisationsform,
d.h. das Trager-Betreiber-Modell, zu definieren und in diesem Zu-
sammenhang die Relevanz dieser Kostenposition zu bewerten.

Hinweis:

Das Konzept fur das MEZ sieht vor, die vorhandene maritime
Sammlung der Hansestadt Rostock einzubeziehen. Zugleich soll es
sich nicht um einen klassischen Museumsbetrieb, sondern um ein
modernes Erlebniszentrum handeln. Mit einem klassischen Muse-
umsbetrieb sind Kosten, z.B. fur das Depot, die Pflege und Erhal-
tungskosten der Sammlungsstiicke, verbunden. Diese Kosten sind
in der vorliegenden Machbarkeitsstudie nicht abgebildet. Es han-
delt sich unabhangig von der letztendlichen Form der Ausstellung
(klassisches Museum versus Erlebniszentrum) um eine stadtische
Aufgabe, die maritime Sammlung weiterhin zu erhalten und die
dazu notwendigen finanziellen Mittel bereitzustellen.

Somit sind alle branchentblichen Kosten des laufenden Betriebes
beleuchtet und kénnen in eine zusammenfassende Ubersicht Uber-
fahrt werden (siehe nachfolgende Tabellen).
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IGA Park

Am Standort IGA Park sind Wareneinstandskosten (Shop und Gast-
ronomie) in Hohe von 136.600 Euro und Betriebskosten von etwas
mehr als 1,14 Mio. Euro zu berlcksichtigen. Wie in der Tabelle darge-
stellt, werden zunachst die Wareneinstandkosten von der Summe
der Umsatzerlése in Abzug gebracht, um den Rohertrag zu erhalten.
Danach erfolgt die Darstellung der einzelnen Betriebskostenpositio-
nen. Die Prozentwerte in der rechten Spalte beziehen sich jeweils
auf die Umsatzerldse als Basis (= 100 %).

Betriebsbedingte Kosten @ Betriebsjahr — Standort IGA Park
Basis: realistische Besuchsprognose mit 113.100 Gasten
Kostenrelevante Flache: 2.700 m2 NRF
(heutiges Preisniveau, alle Angaben rein netto)

Position Euro/Gast Euro in %
Umsatzerlose gesamt 10,45 1.182.300 100,0 %
Wareneinstand Shop -0,50 -56.600 -4,8 %
Wareneinstand Gastronomie -0,71 -80.000 -6,8 %
Rohertrag 9,25 1.045.700 88,4 %
Personalkosten -5,31 -600.000 | -50,7 %
Fremdleistungen -0,69 -78.000 -6,6%
Ver-/Entsorgung -0,95 -108.000 -9,1%
Wartung, Reparatur, Instandhaltung -0,84 -94.600 -8,0%
Verwaltung -0,31 -35.500 -3,0%
Marketing -1,50 -168.000 -14,2%
Abgaben, Geb., Vers., Beitrage -0,21 -23.700 -2,0%
Lizenzen/Rechte, Programmkosten -0,18 -20.000 -1,7%
Sonstiges -0,13 -15.000 -1,3 %
Miete/Pacht o o} 0,0 %
Betriebskosten gesamt -10,10 -1.142.800 | -96,7 %

Quelle: eigene Berechnung

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 170 -

Am Standort IGA Park liegen die Wareneinstandkosten und die Be-
triebskosten in Summe Uber den Umsatzerlésen. Insofern resultiert
hieraus ein negatives operatives Ergebnis.

Auch bei den Kosten erfolgt eine Sensitivitatsbetrachtung in Bezug
auf die beiden anderen Szenarien der Besuchsprognose. Hierbei ver-
halten sich die Betriebskosten zum Teil fix (z.B. Fremdleistungen)
und zum Teil variabel, wenn die BezugsgréBen das Besuchsaufkom-
men oder die Umsatzerl6se sind. Fir den Standort IGA Park fuhrt die
Veranderung der Variabel Besuchsaufkommen zu den folgenden
Ergebnissen:

e Pessimistische Betrachtung mit 93.800 Jahresgasten
=> Wareneinstandkosten = 112.900 Euro
=> Betriebskosten = 1.030.200 Euro

e Optimistisches Betrachtung mit 132.200 Jahresgasten
=> Wareneinstandkosten = 158.700 Euro
=> Betriebskosten = 1.258.300 Euro

Stadthafen

Am Standort Stadthafen summieren sich die Wareneinstandskosten
auf 484.700 Euro. Diese in Abzug gebracht von den Umsatzerldsen
fuhrt zu einem Rohertrag von knapp 3,0 Mio. Euro. Die Gbrigen Kos-
tenpositionen erreichen ein Volumen von etwas mehr als 2,2 Mio.
Euro. Somit zeigt sich, dass die Umsatzerlése Uber 0,7 Mio. Euro hé-
her liegen als die mit dem Betrieb verbundenen Kosten. Das MEZ
kann am Stadthafen kostendeckend betrieben werden, es resultiert
ein deutlich positives Betriebsergebnis (EBIDTA).

Bei Varianz der Besuchszahl gemaB der in Szenarien abgebildeten
Prognose ergeben sich fur den Standort Stadthafen die folgenden
Kennzahlen:

e Pessimistische Betrachtung mit 169.100 Jahresgasten
=> Wareneinstandkosten = 406.100 Euro
=> Betriebskosten = 2.024.400 Euro

e Optimistisches Betrachtung mit 234.700 Jahresgasten
=> Wareneinstandkosten = 563.300 Euro
=> Betriebskosten = 2.466.900 Euro
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Nachfolgende Tabelle fasst die betriebsbedingten Kosten fir den
Standort Stadthafen zusammen.

Betriebsbedingte Kosten @ Betriebsjahr — Standort Stadthafen
Basis: realistische Besuchsprognose mit 201.700 Gasten
Kostenrelevante Flache: 5.350 m2 NRF
(heutiges Preisniveau, alle Angaben rein netto)

Position Euro/Gast Euro in %
Umsatzerlose gesamt 17,05 3.438.200 100,0 %
Wareneinstand Shop -1,00 -201.700 -5,9%
Wareneinstand Gastronomie -1,40 -283.000 -8,2%
Rohertrag 14,64 2.953.500 85,9 %
Personalkosten -5,55 -1.120.000 | -32,6%
Fremdleistungen -0,87 -175.000 -5,1%
Ver-/Entsorgung -1,06 -214.000 -6,2%
Wartung, Reparatur, Instandhaltung -1,02 -206.300 -6,0%
Verwaltung -0,51 -103.200 -3,0%
Marketing -1,50 -302.600 -8,8%
Abgaben, Geb., Vers., Beitrage -0,34 -68.800 -2,0%
Lizenzen/Rechte, Programmkosten -0,12 -25.000 -0,7%
Sonstiges -0,15 -30.000 -0,9%
Miete/Pacht o} o 0,0 %
Betriebskosten gesamt -11,13 | -2.244.900 | -65,3 %

Quelle: eigene Berechnung

Somit kénnen die Kosten-Erlés-Rechnungen je Standort abgebildet
werden, mit Ausweisung des Betriebsergebnisses.
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Kosten-Erl6s-Rechnung O Betriebsjahr — Standort IGA-Park
(heutiges Preisniveau, alle Angaben rein netto)

Szenario pessimistisch realistisch optimistisch
Besuche p.a. 93.800 113.100 132.200
Umsatzerlose 987.300 1.182.300 1.375.200
Wareneinstand -112.900 -136.600 -158.700
Rohertrag 874.400 1.045.700 1.216.500
Betriebskosten -1.030.200 -1.142.800 -1.258.300
Betriebsergebnis |
(EBIDTA) -155.800 -97.100 -41.800

Quelle: eigene Berechnung

Kosten-Erlos-Rechnung @ Betriebsjahr — Standort Stadthafen
(heutiges Preisniveau, alle Angaben rein netto)

Szenario pessimistisch realistisch optimistisch
Besuche p.a. 169.100 201.700 234.700
Umsatzerl6se 2.895.400 3.438.200 3.987.700
Wareneinstand -406.100 -484.700 -563.300
Rohertrag 2.489.300 2.953.500 3.424.400
Betriebskosten -2.024.400 -2.244.900 -2.466.900
?Eel;clrli)(?rlf)ergebnis : 464.900 708.600 957.500

Quelle: eigene Berechnung

Am Standort IGA Park kénnen die laufenden Kosten nicht durch die
laufenden Umsatzerlése gedeckt werden. MaB3geblich ist die Prog-
nose auf Grundlage des realistischen Besuchsszenarios. Hier liegt der
Fehlbetrag knapp unter 100.000 Euro. Auch bei Varianz der Besuchs-
zahl gemaB Besuchsprognose ergeben sich Fehlbetrage in Héhe von
155.800 Euro (pessimistische Besuchsprognose) und 41.800 Euro (op-
timistische Besuchsprognose). Der Break-even kann auf dieser
Grundlage grob Uberschlagig auf ein Mindestbesuchsaufkommen
von ca. 150.000 Jahresgaste geschatzt werden.
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Am Standort Stadthafen liegen die Umsatzerlése deutlich Gber den
Kosten. Aus allen drei betrachteten Szenarien resultieren positive
Betriebsergebnisse innerhalb einer Bandbreite von 464.900 Euro
(auf Grundlage der pessimistischen Besuchsprognose) bis 957.500
Euro (auf Grundlage der optimistischen Besuchsprognose). MaBgeb-
lich ist die mittlere Spalte, die die Kosten-Erlés-Rechnung auf Basis
der realistischen Besuchsprognose abbildet. Das Betriebsergebnis
liegt hier bei 708.600 Euro.

Zwischenfazit
Standort IGA Park

Nach Abzug der betriebsbedingten Kosten von den Ertréagen ergibt
sich far den Standort IGA Park in allen drei Szenarien ein negatives
Ergebnis. Die Bandbreite der Fehlbetrage bewegt sich zwischen rund
42.000 Euro und 156.000 Euro. Damit ein fortlaufender Betrieb ge-
wahrleistet werden kann, mussen Drittmittel (Zuschlsse, Spenden,
Sponsoring, etc.) eingesetzt werden.

Bezogen auf die Anlagenkonfiguration fur den IGA Park, mit einer
vom Standort und Markt abgeleiteten mittleren GroBe, zeigt die
Wirtschaftlichkeitsvorausschau ein fir derartige Einrichtungen be-
triebstypisches Bild. GemalB der von der Hansestadt Rostock ange-
strebten Grundausrichtung einer modernen Freizeitattraktion mit
seridser und bildungsorientierter Prasentation bewegt sich das Kon-
zept an der Schnittstelle zwischen modernen Museen und Einrich-
tungen, die sich konsequent auf die unterhaltsame Wissensvermitt-
lung (Edutainment-Center) ausrichten. Der damit verbundene Ser-
vice- und Betreuungsstandard mit Programmen fir unterschiedliche
Zielgruppen wie auch der Aufwand, der sich durch moderne Prasen-
tationstechniken (z.B. hoher Grad an Interaktionsmoéglichkeiten)
ergibt, fihrt zu einem Betriebskonzept, das bei dieser AnlagengréBe
in der Regel nicht kostendeckend betrieben werden kann.

Am Standort IGA Park ist das MEZ auf dauerhafte Zuwendungen
und/oder kostensenkende MaBnahmen angewiesen. Einnahmen aus
Spenden, Sponsoring, Mitgliedsbeitragen, Stiftungsgeldern und Zu-
schissen aus 6ffentlichen Haushalten gehoéren regelmaBig zum Fi-
nanzierungsspektrum derartiger Einrichtungen. Insofern besteht ein
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Optimierungspotenzial, sowohl auf der Erlés- wie auch der Kosten-
seite (siehe hierzu nachfolgenden Exkurs).

Standort Stadthafen

Hier ist standort- und marktseitig eine gréBere Anlagenkonfigurati-
on umsetzbar. Diese zeigt in allen drei Szenarien positive Betriebs-
ergebnisse innerhalb einer Bandbreite von 465.000 bis 957.000 Euro.
Somit ist der laufende Betrieb tragfahig und es werden Deckungs-
beitrdge erwirtschaftet, aus denen Ruckstellungen gebildet oder
Refinanzierungsbeitrage geleistet werden kénnen. Das positivere
Ergebnis basiert maBgeblich auf dem héheren Besuchsaufkommen.
Zudem sind die Rahmenbedingungen flr Zusatzangebote wie Shop,
Gastronomie und Veranstaltungswesen gulnstiger, so dass diese als
Profitcenter die Wirtschaftlichkeit deutlich starken.

FUr beide Standort gilt, dass die konservativ kalkulierte Wirtschaft-
lichkeitsvorausschau Uber Optimierungsmdglichkeiten verfigt, die
zu positiveren Ergebnissen fihren und die Ertragskraft der Anlage
starken kann (siehe hierzu nachfolgenden Exkurs).

Exkurs: Optimierungsanséatze zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit

Mogliche kostensenkende MaBBnahmen

Rund die Halfte der Betriebskosten sind Personalkosten. Hier besteht so-
mit auch das groBte Einsparpotenzial. Mdgliche Ansatze diesbezlglich
sind:

e Ehrenamtliche Tatigkeit, z.B. von Mitgliedern eines Férdervereins, der
bei derartigen Einrichtungen regelmaBig Bestandteil der Organisati-
onsstruktur ist (vgl. hierzu Punkt 6.5).

o Offentlich geférderte Personalstellen (BFD- und ABM-Kréifte), z.B. im
Bereich der Gastebetreuung oder des Facility Managements (Haus-
meistertatigkeiten).

e Ubernahme von Aufgaben durch vorhandenes stidtisches Personal
(als Form der Subventionierung) oder Verlagerung von Personalstellen
und -kosten auf kommunale Haushalte (Stadt oder Landkreis). Z.B.
kénnten Tatigkeiten im Bereich der Verwaltung oder des Marketings
outgesourced werden.

Der groBte Kostenblock nach den Personalkosten sind Marketing- und
Werbekosten. In der Kalkulation belduft sich die Kostenposition auf rund
15 % der Betriebskosten. Einsparpotenziale kénnen sich durch kostenfreie
oder kostenguinstige WerbemaBnahmen mit lokalen Akteuren (z.B. Presse,
Rundfunk) ergeben.
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Mogliche MaBnahmen zur Umsatzsteigerung

¢ Reduzierter Mehrwertsteuersatz in Héhe von 7 %: Die Kalkulation
beruht auf dem vollen Mehrwertsteuersatz von derzeit 19 %. Dies
tragt maBgeblich dazu bei, dass sich der durchschnittliche Nettoerlds
aus Eintrittsentgelten auf ca. 71 % (= Netto-Yield) des Spitzenein-
trittspreises (brutto) reduziert. Fir Kultureinrichtungen gilt der redu-
zierte Mehrwertsteuersatz von 7 %. Anlagen, die dem ermaBigten
Steuersatz unterliegen (z.B. Museen), erreichen regelmaBig einen Net-
to-Yield um die 80 %. Wirde ein Netto-Yield von 80 % erreicht, so
ldge der durchschnittliche Nettoerlés aus Eintrittsentgelten im IGA
Park bei 8,00 Euro (statt 7,00 Euro), im Stadthafen bei 12,00 Euro
(statt 10,50 Euro). Die Umsatzsteigerung im realistischen Szenario lage
absolut bei 113.100 Euro (IGA Park) bzw. 302.550 Euro (Stadthafen).
Diese Option ist mit den zustandigen Finanzbehérden zu prifen.

e Eine grundsatzliche Handlungsoption sind héhere Eintrittspreise
und/oder geringere ErmaBigungen fir unterschiedliche Zielgruppen.
Die gewahlten Ansatze sind, bezogen auf das aktuelle Preisniveau, im
Spektrum von Referenzanlagen plausibel und in angemessener Hohe.
Zu beachten ist die Preissensibilitdt der Nachfrage. Mit dem Preis ist
eine Erwartungshaltung verbunden, zudem sind Preise heute auf-
grund des Internets sehr gut vergleichbar. Insofern bestiinde bei ho-
heren Preisen auch die Gefahr von Negativeffekten.

e Eine weitere grundsatzliche Handlungsoption ist die Reduzierung der
Offnungszeiten mit den damit verbundenen Einsparungen bei den
Betriebskosten. Dies erfolgt jedoch meist nur dann, wenn eine man-
gelnde Auslastung vorliegt. Unsere Empfehlung zielt auf umfangrei-
che Offnungszeiten, die in Einklang stehen mit dem prognostizierten
Gasteaufkommen und dem Jahresverlauf. Gewisse Anpassungen auf
Grundlage der Erfahrungen im laufenden Betrieb sind dennoch még-
lich.

In der Kalkulation blieben Zuwendungen in Form von Spenden, Mit-
gliedsbeitragen oder Zuschiissen auBBen vor. Diese kénnen nur berlcksich-
tigt werden, wenn es konkrete Ansatzpunkte wie z.B. Absichtserklarungen
gibt. Derartige Mittel zahlen zu den regelmaBigen Einnahmepositionen
bei vergleichbaren Einrichtungen. Ein gezieltes Einwerben sogenannter
philanthropischer Mittel ist daher anzuraten. Das Stichwort in diesem Zu-
sammenhang ist Fundraising (Mittelakquisition bzw. Mittelbeschaffung).
Fundraising kann durch eigenes Personal oder einen Forderverein erfol-
gen. Zudem gibt es externe Dienstleister, die sich auf Fundraising speziali-
siert haben.

Derartige Effekte, sowohl auf der Einnahmen- als auch auf der Kostensei-
te, wurden in unserer Kalkulation nicht bertcksichtigt, da sie sehr indivi-
duell ausgepragt sind und zum jetzigen Zeitpunkt nicht seriés kalkuliert
werden kdénnen. Als Optimierungsmoglichkeiten sind sie im weiteren Ent-
wicklungsprozess zu verifizieren und ggf. zu bertcksichtigen.
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Seite

Die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsvorausschau minden in die
vergleichende Standortbewertung. Als direkt erfolgsrelevantes Kri-
terium ist die Kosten-Erlés-Rechnung von gehobener Bedeutung und

wird daher doppelt gewichtet.

Bewertungskriterium WIRTSCHAFTLICHKEIT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Standort- und marktbedingte
Parameter fihren zu einem defi-
zitaren laufenden Betrieb

AnlagengroBe bestimmt die Ein-
trittspreisstrukturen, die 7,00 Euro
netto je Gast erwarten lassen

Potenziale der Zusatzangebote
wie Shop, Gastronomie und Ver-
anstaltungswesen sind begrenzt

Negatives Betriebsergebnis mit
einem jahrlichen Fehlbetrag von
knapp 100.000 Euro

- Auch bei Varianz der Besuchszahl
innerhalb der definierten Szenari-
en bleibt das Betriebsergebnis
negativ

MEZ ist auf dauerhafte Zuwen-
dung von Drittmittel angewiesen,
um den laufenden Betrieb ge-
wahrleisten zu kénnen

- Standort- und Marktpotenziale
kénnen genutzt werden, um eine
Deckung der laufenden Kosten
durch Umsatzerldse zu gewahrleis-
ten

- Hohere Eintrittspreise sind durch-
setzbar; je Gast kénnen im Schnitt
10,50 Euro vereinnahmt werden

- Zusatzangebote wie Shop, Gastro-
nomie und Veranstaltungswesen
kénnen sich als Profitcenter etablie-
ren und stitzen die Wirtschaftlich-
keit

- Positives Betriebsergebnis mit einem
jahrlichen Uberschuss von gut
700.000 Euro

- Auch bei Varianz der Besuchszahl
innerhalb der definierten Szenarien
bleibt das Betriebsergebnis positiv

- MEZ kann dauerhaft zuschussfrei
betrieben werden (bezogen auf den
operativen Betrieb)

Punkte: 1
Gewichtet (2 x1=) 2

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=)6

Begriindung

Dem deutlichen Unterschied zum
Stadthafen wird durch eine Reduk-
tion um zwei Punkte Rechnung
getragen. Die Wirtschaftlichkeit ist
branchentypisch (bezogen auf die
Anlagengrof3e). Ein Nichterfullen
dieses Kriteriums kommt daher
nicht zum Tragen.

Am Stadthafen kann das MEZ Um-
satzpotenziale in hohem MaBe nut-
zen, mit dem Ergebnis einer deutli-
chen Kostenilberdeckung. Aus dem
laufenden Betrieb resultieren Uber-
schusse, die fur anlagenbedingte
Kosten zur Verflgung stehen. Dies
starkt die Einrichtung nachhaltig.
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6.4 Finanzierungsmoglichkeiten

Auf Grundlage der Wirtschaftlichkeitsvorausschau kénnen die Fi-
nanzierungsmoglichkeiten beleuchtet werden. Die unter Punkt 6.3
dargestellte Kosten-Erlés-Rechnung bezieht sich ausschlieBlich auf
die laufenden betriebsbedingten Kosten, d.h. die Kosten, die mit
dem Betrieb der Anlage verbunden sind. Bisher nicht betrachtet sind
die sogenannten anlagebedingten Aufwendungen. Diese beziehen
sich auf die Refinanzierung der Erstinvestition sowie die laufende
Finanzierung von Abschreibungen und Reinvestitionen. Folgende
Positionen sind Gegenstand der nachfolgenden Ausfiihrungen:

e Abschreibungen
e ReattraktivierungsmaBBnahmen
e Zins und Tilgung fur das Bedienen von Fremdkapital

Die Ertragskraft des MEZ, wie sie ihren Ausdruck im Betriebsergebnis
(EBITDA) findet, ist entscheidend daftr, ob und in welchem Maf3e
Mittel zur Verfiagung stehen, um Fremdkapital zu bedienen oder
Ruckstellungen fur Folgeinvestitionen zu bilden. Reicht die Ertrags-
kraft nicht aus, um diese anlagebedingten Kosten zu bedienen, so
besteht der Bedarf, diese Uber Drittmittel bereitzustellen. Zunachst
werden die oben genannten Positionen je Standortoption konkreti-
siert, um im Anschluss deren Finanzierbarkeit einzuordnen.

Abschreibungen

Fortlaufende gréBere Investitionen (in das Gebdude und die Ausstat-
tung) sind zur nachhaltigen Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit
unerlasslich. Diese sollten in der Regel zu groBen Teilen in H6he der
jahrlichen Abschreibungen erfolgen. Fir die einzelnen Anlagenbe-
standteile kénnen unterschiedliche Abschreibungsmodalitdten (Nut-
zungsdauer und Art der Abschreibung) zum Tragen kommen. Dies
ist unter steuerrechtlichen Aspekten durch Wirtschaftsprifer und
Steuerberater zu beleuchten, um ein fur die Anlage optimales Kon-
strukt zu entwickeln. Im Kontext der Machbarkeitsstudie werden fur
das Projekt MEZ folgende Annahmen getroffen:

e Standort IGA Park: Bei dem ermittelten Investitionsvolumen
von 13,8 Mio. Euro und einer angenommenen Nutzungsdauer
von 25 Jahren sowie rund 50 % des jahrlichen Abschreibungs-
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volumens errechnet sich ein zusatzlich zu erwirtschaftender
Kapitalbedarf von ca. 276.000 Euro, um die Anlagenqualitat
dauerhaft zu gewahrleisten.

e Standort Stadthafen: Bei dem ermittelten Investitionsvolu-
men von 28,0 Mio. Euro und wiederum einer angenommenen
Nutzungsdauer von 25 Jahren sowie rund 50 % des jahrlichen
Abschreibungsvolumens errechnet sich ein zusatzlich zu er-
wirtschaftender Kapitalbedarf von rund 560.000 Euro, um die
Anlagenqualitat dauerhaft zu gewahrleisten.

Am Standort Stadthafen kann dieser Uberschlagig ermittelte Ab-
schreibungsaufwand aus dem laufenden Betrieb heraus erwirtschaf-
tet werden. Am Standort IGA Park muss neben dem fortlaufenden
Jahresfehlbetrag der zusatzliche Kapitalbedarf durch die Abschrei-
bungen ebenfalls durch Drittmittel gedeckt werden.

ReattraktivierungsmaBnahmen

Neben den reinen anlagebedingten Abschreibungen besteht bei
Freizeitattraktionen ein zusatzlicher Reattraktivierungsbedarf, um
die Ausstellung weiterzuentwickeln und zu erneuern. In deutlich
klrzeren Abstanden als die fur Abschreibungen Ublichen Nutzungs-
dauern sind Ausstellungsbereiche zu Uberarbeiten oder gar kom-
plett zu erneuern. Fir den zusatzlichen Reattraktivierungsbedarf
sollten zwischen 5 und 10 % der Investitionen fur den Attraktionsbe-
reich (Dauerausstellung) eingeplant werden. Es erfolgt ein Mindest-
ansatz von 5 %. Standortbezogen ergeben sich daraus die folgenden
jahrlichen Reinvestitionsbedarfe (abgerundete Werte):

e IGA Park: rund 180.000 Euro
e Stadthafen: rund 400.000 Euro

Diese Kosten fallen nicht jahrlich und nicht in gleichbleibender Héhe
an. Daher sind die Ansatze als Ruckstellungsbedarf zu verstehen, um
die aperiodisch anfallenden ReattraktivierungsmaBnahmen finanzie-
ren zu kénnen.

Zins und Tilgung fiir das Bedienen von Fremdkapital

An die Form der Finanzierung kann sich auf Grundlage der vorlie-
genden Ergebnisse angendhert werden. Grundsatzlich kann eine
klassische Fremdfinanzierung nur dann Bestandteil der Mittelher-
kunft sein, wenn ein positives Betriebsergebnis das Bedienen von
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Zins und Tilgung erméglicht. Indirekte Formen, wie z.B. die Refinan-
zierung von Zuwendungsgebern (z.B. Kommunalkredit, um Zuwen-
dungen zu finanzieren), bleiben in dieser Betrachtung aufBen vor.

Am Standort IGA Park werden keine Uberschisse erwirtschaftet.
Eine direkte Fremdfinanzierung scheidet somit aus.

Am Standort Stadthafen stehen Mittel zur Verfiigung, die fur anla-
gebedingte Kosten eingesetzt werden koénnen. Diese sind jedoch
nach Berlcksichtigung des oben ermittelten Abschreibungsbedarfs
begrenzt. Fur eine Modellrechnung werden folgende Annahmen
getroffen:

e 10 % des Investitionsvolumens (= 2,8 Mio. Euro) werden Uber
Fremdkapital abgedeckt

e Konditionen des Fremdkapitals: nominaler Jahreszins = effek-
tiver Jahreszins in H6he von 2 %, Laufzeit 20 Jahre (entspricht
den derzeit realistischen Konditionen fur einen Kommunal-
kredit, der bei einer 6ffentlichen Tragerschaft*® nutzbar wa-
re)

e Annuitatendarlehen mit einer jahrlichen Ratenzahlung (Zins
und Tilgung) in H6he von rund 170.000 Euro

Zwischenfazit

Am Standort IGA Park muss neben dem fortlaufenden Jahresfehlbe-
trag in H6he von ca. 100.000 Euro auch der zusatzliche Kapitalbe-
darf durch Abschreibungen (ca. 276.000 Euro) und Reattraktivie-
rungsmaBnahmen (rund 180.000 Euro) durch Drittmittel gedeckt
werden. Insgesamt belduft sich der prognostizierte Jahresfehlbetrag
nach Abschreibungen und nach Reattraktivierungsinvestitionen so-
wie ohne die Bericksichtigung von Fremdkapitalkosten auf nahe-
rungsweise 556.000 Euro.

Am Standort Stadthafen kann das MEZ ein deutlich positives Be-
triebsergebnis erzielen. Die Summe aus Abschreibungen (rund
560.000 Euro) und Reattraktivierungsbedarf (rund 400.000 Euro)
betragt etwa 960.000 Euro. Dem gegenuber steht ein erwirtschafte-
ter Deckungsbeitrag von 708.600 Euro. Somit kénnen die Folgein-

3° Unsere Empfehlung zielt auf eine 6ffentliche Tragerschaft, vgl. hierzu Punkt 6.5.
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vestitionen in der empfohlenen Hohe nicht komplett, aber zum
GroBteil (knapp 75 %) aus der Ertragskraft der Anlage heraus be-
dient werden. Zu erwahnen ist, dass die Abschreibungen nicht liqui-
ditatswirksam sind. Daher wird die Anlage rein buchhalterisch einen
positiven Cash-Flow ausweisen kénnen. Insofern ist das MEZ am
Standort Stadthafen in der Liquiditdtsbetrachtung in der Lage,
Fremdkapitalkosten (Zins und Tilgung) und Reinvestitionen zu be-
dienen. Zugleich muss davon ausgegangen werden, dass im Zeitab-
lauf Mittel fGr Reinvestitionen, z.B. im Bereich Dach und Fach, feh-
len. Darauf muss der Trager der Einrichtung vorbereitet sein.

Es wird deutlich, dass die Aspekte Wirtschaftlichkeit (Kosten-Erlos-
Situation), Finanzierung und Organisationsform miteinander verwo-
ben sind und sich wechselseitig beeinflussen. Festzuhalten ist, dass
die Erstinvestition an beiden Standorten — IGA Park und Stadthafen
- durch nicht refinanzierbare Drittmittel erfolgen muss. Am Standort
IGA Park zu 100 %, am Standort Stadthafen kann aus der laufenden
Liquiditat heraus Fremdkapital in gewissem Umfang bedient wer-
den. In gréBerem Umfang (z.B. mehr als 10 bis 20 % Fremdfinanzie-
rungsanteil) jedoch nur zu Lasten der sinnvollen Ruckstellungsbedar-
fe.

Mogliche Mittelherkunft zur Finanzierung der Investitionskosten

Entsprechend den bisher erarbeiteten Ergebnissen kann das Projekt
nur umgesetzt werden, wenn es gelingt, den Finanzierungsbedarf
der investiven Mittel Uber nicht zu refinanzierende Zuschisse zu
generieren. Die Mittelherkunft kann demnach erfolgen Uber:

e Offentliche Férdermittel (EU, Bund, Land, Kommune)
e Spenden

e Sponsoring

e Stiftungen

Wie bereits erwahnt, konnen Fremdkapitalkosten fur Kredite oder
Darlehen aus der Ertragskraft der Anlage heraus nicht (IGA Park)
oder nur in begrenztem Umfang (Stadthafen) bedient werden. Den-
noch kann eine Kreditaufnahme - bei einzubringenden Sicherheiten
wie z.B. einer Burgschaft — ein zusatzliches Finanzierungsinstrument
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sein. Der Vollstandigkeit halber sei auch auf die Finanzierungsform
Crowdfunding hingewiesen.

Die oben genannten vier primar relevanten Finanzierungsquellen
werden nachfolgend beleuchtet, um abschlieBend eine erste Bewer-
tung fur das Projekt vornehmen zu kénnen.

Offentliche Fordermittel

Fordermittel haben bei der Realisierung von edukativen Freizeitat-
traktionen wie u.a. Science Center, Edutainment-Center und ver-
gleichbaren Einrichtungen regelmaBig eine hohe Bedeutung. Der
genaue Blick auf diejenigen Anlagen, die in hohem MaBe mit Mit-
teln aus den o6ffentlichen Haushalten realisiert wurden, zeigt, dass
diese Projekte in der Regel im Kontext von Stadtentwicklung, Tou-
rismusférderung oder Strukturwandel zu sehen sind. Entsprechend
verbinden Kommunen mit diesen Projekten entwicklungspolitische
Zielsetzungen, die den Mitteleinsatz rechtfertigten. Zu nennen sind
beispielsweise diverse Science Center wie u.a. in Bremen (Universum
Science Center), Kéln (Odysseum) oder auch Wolfsburg (phaeno).
Auch in Rostock ist das MEZ ein wesentlicher Faktor fur die Stadt-
entwicklung und die Tourismusférderung, und dies nicht nur fur die
Stadt selbst, sondern die gesamte Region.

Im Detail sind die nachfolgend dargestellten unterschiedlichen For-
dermittelebenen differenziert zu betrachten.

e EU-Mittel: Das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern ist EU-
Fordergebiet. Fur die laufende Foérderperiode (2014 bis 2020)
wurde das Land als Ubergangsregion (= mittlere von drei
Forderstufen der EU) eingestuft. In der vorangegangenen
Forderperiode war das Land — bezogen auf seine Forderbe-
durftigkeit — noch héher eingestuft. In der aktuell laufenden
Forderperiode stehen Mecklenburg-Vorpommern knapp 2,3
Milliarden Euro an EU-Férdermittel aus den folgenden Pro-
grammen zur Verfigung: 3

o Europaischer Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE)
o Europaischer Sozialfonds (ESF)

o Europaischer Landwirtschaftsfonds fur die Entwicklung des
landlichen Raums (ELER)

3" Quelle: Internet www.europa-mv.de/foerderinstrumente/fonds_mv, Seitenabruf
am 26.05.2017
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Eine Anwendbarkeit auf das vorliegende Projekt muss im De-
tail abgefragt und geprift werden. Die Forderung richtet sich
im Grundsatz auf das ganze Bundesland, wobei struktur-
schwache Regionen im Fokus stehen. Die EFRE-Mittel zielen
grob beschrieben auf die Starkung der Wettbewerbsfahigkeit
und Foérderung der Wirtschaftsinfrastruktur. Ein Ansatzpunkt
kénnte hier die Vernetzung von wissenschaftlicher Grundla-
genforschung und Industrie sein. Eines der zentralen Anlie-
gen der ESF-Mittel ist die Fachkraftesicherung. Ein Ansatz-
punkt diesbezlglich kénnte eine MINT-Bildungsfunktion des
MEZ und seinen naturwissenschaftlich-technischen Bezligen
sein.

e Bund: Der Bund férdert (auBerhalb von Berlin) in der Regel
nur Projekte von nationaler Bedeutung. In der Freizeitbran-
che gibt es hierfir nur wenige Beispiele (z.B. Stiftung Dt.
Meeresmuseum Stralsund). Eine Foérderung des MEZ durch
den Bund wird insgesamt als unwahrscheinlich angesehen.

e Land Mecklenburg-Vorpommern: Grundsatzlich gibt es meh-
rere Ansatze einer moglichen Férderung durch das Land. Der
Charakter des Projektes mit seinem Bildungs- und Informati-
onsanspruch, seiner inhaltlich-thematischen Ausrichtung (ma-
ritim) sowie seiner Positionierung als touristische Attraktion
mit hoher regionaler und Uberregionaler Bedeutung sollte
sowohl fur das Ministerium fur Wirtschaft, Bau und Touris-
mus, als auch fur das Ministerium far Bildung, Wissenschaft
und Kultur von Interesse sein. Einen konkreten Ansatz stellen
die Mittel der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der re-
gionalen Wirtschaftsstruktur” (GRW) dar. Grundsatzlich for-
derfahig sind Investitionen in die kommunale wirtschaftsnahe
Infrastruktur. Die touristische Bedeutung des MEZ wie auch
die maritime Ausrichtung sind hierfar Ansatzpunkte.

e Hansestadt Rostock/Landkreis Rostock: Eine Férdermittelzu-
wendung durch die Stadt oder den Landkreis ist eine weitere
Finanzierungsmaoglichkeit. 1.d.R. sind die Mittel auf dieser
Ebene begrenzt. Die Rostocker Innenstadt ist Sanierungsge-
biet und kann somit auf ein Instrumentarium und Férdermit-
tel zur Stadtebauférderung zugreifen. Die Mittel stammen
vom Bund, vom Land und von der Stadt selbst. Der Stadtha-
fen ist derzeit kein Bestandteil des Sanierungsgebietes, es
gibt jedoch Uberlegungen, dies zu &ndern. In jedem Fall bil-
den Mittel aus dem Bereich Stadtebaufdérderung ein weiteres
Finanzierungsinstrument. Zu erwahnen ist in diesem Kontext
auch, dass die Stadt als Standortkommune das finanzielle Ri-
siko des laufenden Betriebes tragt und fiur Fehlbetrage auf-
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kommen muss. Um dieses Risiko auf eine breitere kommunale
Basis zu stellen, fungieren fur derartige Projekte auch Zweck-
verbande als Trager.

Das Konzept fur das MEZ tangiert unter anderem die folgenden in-
haltlichen Schwerpunkte der aktuellen EU-Fdrderperiode:

Die EU féordert MaBnahmen, die bessere Leistungen in der
Bildung, Forschung und Innovation erméglichen.

Die EU fordert Aktivitaten, die zu einem nachhaltigen Wachs-
tum fOhren. Unter anderem gehéren dazu umweltfreundli-
che, ressourcenschonende Technologien. Ggf. kénnen diesbe-
zuglich, durch die Ausrichtung und Wissensvermittlung an
Kinder und Jugendliche, Ankntpfungspunkte entstehen.

Ein ganz zentraler Bereich ist das ,Integrative Wachstum®”.
Die EU fordert Investitionen in Kompetenzen und Bildung
sowie unterstltzt die Modernisierung des Arbeitsmarktes.
Auch hier kénnten sich inhaltliche AnknlGpfungspunkte zwi-
schen Fordermittelvorgaben und dem Konzept einer bil-
dungsorientierten Freizeiteinrichtung ergeben.

Bei nachhaltiger Bauweise des Projektes und/oder entspre-
chender inhaltlicher Themen kénnten Uberschneidungen mit
den thematischen Voraussetzungen der EFRE-Gelder gegeben
sein (Energieeffizienz, erneuerbare Energien, Forschung und
Innovation).

Zum jetzigen Zeitpunkt kénnen keine konkreten Aussagen zur For-
derfahigkeit des MEZ und mdglicher Forderquoten flr das Projekt
getroffen werden. Unklar ist auch, ob die Beantragung von Forder-
mitteln noch in der laufenden EU-Férderperiode erfolgen wird.
Vielmehr liefert die vorliegende Studie die erforderlichen Informati-
onen, um in Gesprachen mit der Landesvertretung in Schwerin die
Fordermdglichkeiten konkret abzufragen. Aus Sicht der Gutachter
sind folgende Aspekte in diesem Zusammenhang relevant:

Organisationsmodell: Hiermit verbunden ist die Frage nach
dem Bauherrn, dem Trager und spateren Betreiber der Anla-
ge. Hierbei gilt nicht grundsatzlich, dass die Férderquote bei
einer kommunalen Tragerschaft hoher ist, die Voraussetzun-
gen erscheinen aus unserer Sicht und im Hinblick auf das Pro-
jekt MEZ dennoch besser, wenn die Fordermittel durch einen
kommunalen Trager beantragt werden.
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e Tragfahigkeit: Fir den Fordermittelgeber wird es ein gewich-
tiges Argument sein, ob die Férdermittel in einen dauerhaft
tragfahigen Betrieb flieBen, denn nur so ist die Mittelzuwen-
dung von nachhaltiger Wirkung.

e Tourismusférderung: Der Tourismus ist far Mecklenburg-
Vorpommern von enormer volkswirtschaftlicher Bedeutung.
Je héher die touristischen Effekte des MEZ sind, desto eher
lasst sich eine Forderung in Hinblick auf die Starkung der tou-
ristischen Wirtschaftsstruktur rechtfertigen. Hierbei beziehen
sich die touristischen Effekte nicht nur auf die Hansestadt
Rostock, sondern auf eine Uberregionale Wirkung, fur die
Region bis hin zum Land selbst (Leuchtturmfunktion).

e Kommunalwirtschaftliche Effekte: Durch den Betrieb des
MEZ entstehen sowohl in der Anlage selbst, als auch auBer-
halb der Anlage wirtschaftliche Effekte fur die Hansestadt
Rostock und die Region. Diese 6konomischen Effekte (kom-
munalwirtschaftlichen Effekte) kénnen quantifiziert werden.
Wesentliche Parameter hierbei sind das Besuchsaufkommen,
die eigengenerierten Umsatze im MEZ, die regionalen Wirt-
schaftsverflechtungen, d.h. der Bezug von Waren und Dienst-
leistungen von vor- und nachgelagerten Wirtschaftsstufen
sowie die Beschaftigungswirkung (Anzahl Mitarbeiter und
Art der Beschaftigungsverhaltnisse, wie u.a. Voll- oder Teil-
zeitbeschaftigung). Folgende zentralen Punkte werden bei
der Quantifizierung der kommunalwirtschaftlichen Effekte
untersucht:

o Hohe der direkt in der Anlage generierten Umséatze sowie der
bei weiteren Anbietern in der Stadt/Region generierten Umsat-
ze durch die Ausgaben der Besucher des MEZ.

o Hohe der indirekten Umséatze, welche durch die Lieferung von
Waren und Dienstleistungen entstehen.

o Die aus den direkten und indirekten Umsatzen insgesamt ent-
stehenden Einkommenseffekte.

o Anzahl der daraus resultierenden Vollbeschaftigtenaquivalente
(geschaffene Arbeitsplatze umgerechnet auf Vollzeitarbeits-
platze).

o Grobe Einschatzung hinsichtlich der resultierenden steuerlichen
Effekte fur die Stadt und die Region.

Erganzt werden die hier beschriebenen materiellen Wirkun-
gen durch zusatzliche immaterielle Wirkungen, wie z.B. die
Steigerung der Attraktivitat der Stadt als Wohn- und Ar-
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beitsort als Folge von hoéherer Lebensqualitat, positiverem
Image oder gréBerem Bekanntheitsgrad.

Zu den erstgenannten drei Punkte kénnen auf Grundlage der vor-
liegenden Studie umfassende Einschatzungen getroffen werden.
Konkrete Zahlen zum erwarteten Besuchsaufkommen, dem darin
enthaltenen Anteil an Touristen, zur Tragfahigkeit und der Schaf-
fung von Arbeitsplatzen in der Anlage sind durch die Studie erarbei-
tet worden. Die kommunalwirtschaftlichen Effekte sind kein Gegen-
stand der Machbarkeitsstudie, die daftr erforderlichen Grundlagen
sind hingegen geschaffen. Wir empfehlen, die regionalékonomische
Wirkung des Projektes zu quantifizieren, da die daraus gewonnenen
Erkenntnisse sowohl fur die 6ffentliche Diskussion wie auch fur die
Fordermittelabfrage hilfreich sind.

Die Finanzierungsméglichkeiten und insbesondere die Férderrah-
menbedingungen sind zum Abschluss des Punktes 6.4 Gegenstand
einer vergleichenden Standortbewertung.

Weitere Finanzierungsmoglichkeiten in Form von Spenden, Sponso-
ring und Stiftungsgelder

Uber Spenden kann i.d.R. nur ein kleinerer Anteil des Finanzie-
rungsbedarfes abgedeckt werden. Effekte werden meist dann er-
zielt, wenn die Akquisition von Spenden breit angelegt wird. Als
Unterstitzer kommt grundsatzlich Jedermann in Frage, auch und
vor allem Birger der Standortkommune (Stichwort Crowdfunding).
Die Méglichkeit, Spenden einzusammeln, bedarf einer aktiven Of-
fentlichkeitsarbeit, die professionell organisiert werden muss. Weite-
re Voraussetzung ist eine gemeinnitzige Rechtsform (z.B. Verein). Es
bleibt dennoch unwahrscheinlich, dass Spenden eine tragende Saule
im Finanzierungskonstrukt werden.

Die Hansestadt Rostock ist das Wirtschaftszentrum des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern mit einer hohen Dichte an Unternehmen,
auch und vor allem der Maritimen Wirtschaft. Dies bildet grundsatz-
lich gute Voraussetzungen fir das Einwerben von Sponsoringmit-
teln. Die Konzeption des MEZ deckt ein breites naturwissenschaftli-
ches und technisches Themenspektrum ab. Die aufgezeigten The-
menbereiche bieten Chancen fur Unternehmen, sich in ihren Kom-
petenzfeldern zu prasentieren. Neben einem Sponsoring in Form
von investiven Zuschussen ist es auch denkbar, dass Unternehmen als
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Paten fUr einzelne Ausstellungsbereiche fungieren. Belastbare Aus-
sagen werden auch im Bereich des Sponsorings erst moglich sein,
wenn mit der vorliegenden Studie ein Uberzeugungsprozess in Gang
gesetzt wurde.

Stiftungen sind eine weitere Finanzierungsquelle. Zum einen koén-
nen Stiftungen mit regionalem Fokus (z.B. OSPA-Stiftung, Stiftung
der OstseeSparkasse Rostock), zum anderen Stiftungen mit Fokus auf
die Férderung der Kultur, Bildung und Wissenschaft angesprochen
werden. Einige Stiftungen haben die MINT-Férderung fur sich ent-
deckt (z.B. Deutsche Telekom Stiftung), die womaoglich fur das Pro-
jekt MEZ anwendbar ist.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Fir das Projekt MEZ mussen die Investitionskosten vollstandig
(Standort IGA Park) oder in hohem Maf3e (Standort Stadthafen) Gber
nicht zu refinanzierende Drittmittel bereitgestellt werden. An dieser
Hurde scheitern viele Projekte. Und dies, obwohl derartige Projekte
nachweislich bedeutende sekundarwirtschaftliche (kommunalwirt-
schaftliche) Effekte auslésen, die jedoch in der Gesamtbewertung
oftmals vernachlassigt werden. So wird auch fir das Projekt MEZ die
Finanzierung eine groBe Herausforderung darstellen.

Insgesamt gelangen die Gutachter zu der Einschatzung, dass der
offentlichen Foérderung die gréBte Bedeutung zukommt. Sollte auf
diesem Weg eine belastbare Finanzierung mit hoher Férderquote in
Aussicht stehen, so kénnte diese durch weitere Mittel aus den Berei-
chen Unternehmenssponsoring, Stiftungsgelder und Fremdkapital
komplettiert werden. ErfahrungsgemaB3 kommt es in Deutschland
meist nur dann zu einer Finanzierungsbereitschaft seitens der Pri-
vatwirtschaft, wenn diese durch gleichzeitiges Engagement der 6f-
fentlichen Hand stimuliert und begleitet wird.

Konkrete Ansatze der Férdermittelakquisition sehen wir in den Mit-
teln der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirt-
schaftsstruktur” (GRW-Mittel) und den Mittel zur Stadtebauforde-
rung. Konkrete Férderquoten kénnen erst auf Grundlage der vorlie-
genden Studie abgefragt werden. Wir empfehlen eine ergdnzende
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Erhebung zur Quantifizierung der kommunalwirtschaftlichen Effek-
te, die durch das Projekt MEZ zu erwarten sind.

Die Bedeutung des Projektes fur die Hansestadt Rostock (Stichwort
Tourismusférderung und Standortentwicklung) und die Region ei-
nerseits sowie die Fokussierung auf das den Standort préagende ma-
ritime Leitthema, verbunden mit einer historisch-kulturellen und
zugleich modernen, in die Zukunft gerichteten Prasentation (unter
Einbezug der maritimen Wissenschaft und Industrie) andererseits
bilden aus unserer Sicht positive Rahmenbedingungen.

Vergleichende Standortbewertung

Die vergleichende Standortbewertung kann zum jetzigen Zeitpunkt
nicht auf Grundlage von in Aussicht gestellter Finanzierungen oder
Forderquoten erfolgen. Die bisherigen Untersuchungsergebnisse
liefern jedoch ausreichend Anhaltspunkte flr eine durch die Gutach-
ter vorgenommene Einschatzung. Der nachfolgenden Bewertung
des Kriteriums ,Finanzierung und Férderrahmenbedingungen” lie-
gen die folgenden Aspekte zugrunde:

e Besuchsaufkommen je Standort gemaB Besuchsprognose

e Ho6he und Anteil der Urlauber am Besuchsaufkommen, damit
verbunden die touristische Zugkraft und Ausstrahlung

e Tragfahigkeit gemal Wirtschaftlichkeitsvorausschau

e Uberschlagige Einschatzung der zu erwartenden Sekundéref-
fekte (kommunalwirtschaftliche Effekte)

Grundsatzlich erachten wir dieses Kriterium als enorm wichtig, was
far eine doppelte Gewichtung sprechen wirde. Da zum jetzigen
Zeitpunkt lediglich eine erste Einschatzung vorgenommen werden
kann und die abschlieBende Bewertung auf Grundlage von Gespra-
chen mit Férdermittelgebern erfolgen muss, wird eine einfache Ge-
wichtung (Gewichtungsfaktor 1) gewahlt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Bewertung der Gutachter.
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Bewertungskriterium FINANZIERUNG/FORDERRAHMENBEDINGUNGEN
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park

Stadthafen

- Besuche in einem betriebstypischen
Jahr: 113.100, davon 61.900 (55 %) aus
dem touristischen Marktsegment;
begrenzte touristische Zugkraft

- Tragfahiger Betrieb ist nicht zu er-
warten, auch nicht auf Grundlage
der optimistischen Besuchsprognose

- Ausgangsparameter sprechen fur
deutlich geringere kommunalwirt-
schaftliche Effekte im Vergleich zum
Stadthafen (u.a. niedrigeres Besuchs-
aufkommen, geringere Umsatz- und
Beschaftigungswirkung)

- Besuche in einem betriebstypi-
schen Jahr: 201.700, davon
130.300 (65 %) aus dem touristi-
schen Marktsegment; hohe tou-
ristische Zugkraft

- Tragfahiger Betrieb ist zu erwar-
ten, auch bei pessimistischer Be-
suchsprognose

- Ausgangsparameter sprechen fur
deutlich starkere kommunalwirt-
schaftliche Effekte im Vergleich
zum Standort IGA Park (u.a. ho-
heres Besuchsaufkommen, hohe-
re Umsatz- und Beschaftigungs-
wirkung)

Punkte: 1
Gewichtet (1x1=) 1

Punkte: 3
Gewichtet (1x3=)3

Begriindung

Die fur die Fordermittelvergabe rele-
vanten Aspekte sind am Standort IGA
Park deutlich schwacher ausgepragt.
Dies rechtfertigt eine Punktedifferenz
von zwei Punkten im Vergleich zum
Stadthafen.

Die fur die Férdermittelvergabe
relevanten Aspekte sind im Stadt-
hafen positiv und deutlich besser
im Vergleich zum IGA Park ausge-
pragt. Hieraus folgt die Vergabe
von drei Punkten.

6.5 Mogliche Organisationsform

Im Freizeitanlagenmarkt sind im Wesentlichen die folgenden drei
Trager-Betreiber-Modelle vorzufinden:

e Eigenbetrieb (Trager = Betreiber)

e Betrieb basierend auf einem Managementvertrag (zwischen

Trager und Betreiber)

e Pachtmodell (Betreiber tragt die betrieblichen Risiken als sog.

~Risikobetreiber”)

© fwi hamburg

Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 189 -

Die Unterschiede liegen in der Gestaltung und Aufteilung der Ein-
flussnahme einerseits sowie der mit dem Betrieb verbundenen Risi-
ken andererseits. Die drei Modelle sind in der nachfolgenden Grafik
zusammenfassend abgebildet und werden in Anschluss mit ihren
Vor- und Nachteilen sowie ihrer Eignung fur das vorliegende Projekt
betrachtet.

Trager-Betreiber-Modelle im Freizeitanlagenmarkt

Investition » [

Eigenbetrieb Wissen-
Pacht schaftlicher
Management Beirat

Forder-
verein

Grafik: eigene Darstellung

Eigenbetrieb

In der Uberschlagigen Betrachtung bilden beim Eigenbetrieb der
Trager (Eigentimer) der Anlage und der Betreiber eine Einheit. Der
Trager hat demnach uneingeschrankten Einfluss auf den Betrieb und
verantwortet somit auch das betriebsbedingte Ergebnis. In der Praxis
finden sich auch Auspragungen, bei denen Tragerschaft und Betrieb
formal getrennt werden (durch unterschiedliche Unternehmen und
Rechtsformen), tatsachlich jedoch von einer Organisationseinheit
gesprochen werden kann. Ein Beispiel: Eine von der 6ffentlichen
Hand getragene und gefiihrte Anlage wird eigentumsrechtlich in
einer kommunalen Gesellschaft angesiedelt, die als Besitzgesell-
schaft fungiert (z.B. Stadtwerke). Eine andere kommunale Gesell-
schaft fungiert als Betriebsgesellschaft. Diese Organisationsform fin-
det sich auch in anderen Anlagebereichen wider, z.B. bei 6ffentli-
chen Badern. Beispiele fur dieses Organisationsmodell im Bereich
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von Freizeitattraktionen sind das Mathematikum in GieBen oder das
Dynamikum in Pirmasens.

Managementvertrag

In diesem Modell engagiert der Trager ein Unternehmen, welches
fur ihn die Anlage sozusagen als Dienstleister betreibt. Rechte und
Pflichten zwischen beiden Parteien — Trager und Betreiber — werden
im Managementvertrag geregelt. Die wirtschaftlichen Risiken ver-
bleiben weitgehend beim Trager. Ein privatwirtschaftlicher Betreiber
erwartet fur seine Leistung eine angemessene Verglitung. Da diese
bei Projekten wie dem MEZ meist nicht aus dem laufenden Betrieb
erwirtschaftet wird, findet dieses Modell kaum Anwendung. Als ein-
ziges Beispiel kann das Odysseum in Koéln angefiuhrt werden. Dort
fungiert eine Stiftung als Trager, ein privatwirtschaftliches Unter-
nehmen fuhrt die Anlage im Auftrag des Tragers als Management-
gesellschaft. Voraussichtlich erfolgt jedoch auch hier die Umstellung
auf ein Pachtmodell.

Pachtmodell

Im Unterschied zum Managementvertrag werden beim Pachtmodell
die betrieblichen Risiken auf den Pachter und Betreiber der Anlage
Ubertragen. Dieser muss somit die Mdéglichkeit haben, den Betrieb
eigenstandig und eigenverantwortlich zu organisieren, wodurch die
Einflussmoglichkeiten durch den Trager — in Abhangigkeit der ver-
traglichen Regelungen zwischen beiden Parteien — deutlich einge-
schrankt sind. Letztendlich liegt das Risiko dennoch beim Trager. Ein
privatwirtschaftlicher Pachter wird den Betrieb nur aufrechterhalten,
wenn dieser fur ihn profitabel ist. Im Falle einer Insolvenz haftet der
Betreiber mit seiner Einlage, die Anlage fallt auf den Trager zurlck.
Da bei Freizeitanlagen wie dem MEZ meist 6ffentliche Férdermittel
zur Bereitstellung der Investition herangezogen werden, mussten
diese Fordermittel im Falle einer SchlieBung zurlckgezahlt werden,
was meist keine reale Handlungsoption darstellt. Beispielsweise zei-
gen die Erfahrungswerte mit dem Anlagentyp Science Center, dass
ein dauerhaft profitabler Betrieb in der Regel nicht méglich ist. Da-
her ist das Pachtmodell nur von theoretischer Bedeutung. Die jings-

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 191 -

ten Entwicklungen verdeutlichen vielmehr, dass dieses Modell weit-
gehend gescheitert ist. So sind die Anlagen in Bremen (Universum),
Bad Hersfeld (wortreich) und im 6sterreichischen Wels (Welios) an
die Standortkommunen zurtckgefallen, nachdem die prognostizier-
ten Ergebnisse nicht eintraten und der privatwirtschaftliche Betrei-
ber zur Aufgabe gezwungen war.

Allen drei Modellen ist zu konstatieren, dass das Risiko letztendlich
beim Trager der Einrichtung verbleibt, wodurch sich alleine vor die-
sem Hintergrund zeigt, dass der Eigenbetrieb fur das MEZ ein nahe-
liegendes Organisationskonstrukt darstellt.

Ableitung einer ersten Empfehlung

Eine endgultige Empfehlung ist zum jetzigen Zeitpunkt kaum még-
lich, da Aspekte wie Finanzierung und Projektpartnerschaften noch
offen sind. Es kénnen jedoch erste Uberlegungen angestellt werden,
die eine Anndherung an ein fur dieses Projekt geeignetes Modell
ermoglichen.

Tragerschaft

Die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsvorausschau zeigen, dass die
Erstinvestition nicht bzw. in hohem MaBe nicht refinanzierbar ist
und daher aus Drittmitteln bereitgestellt werden muss. Daraus kann
sich ableiten, dass die Mittelherkunft Einfluss auf die Tragerschaft
der Anlage hat. Andersrum formuliert sollte die Tragerschaft das
Akquirieren von ZuschUssen beglnstigen (Stichwort forderfahige
Tragerschaft). Wie bereits vorab ausgefthrt, kann ein privatwirt-
schaftlich ausgerichteter Betrieb grundsatzlich die gleiche Forder-
guote erhalten wie ein Kommunalbetrieb. Fir das MEZ gehen wir
davon aus, dass die Férderrahmenbedingungen im Falle einer kom-
munalen Tragerschaft vorteilhafter sind.

Alle potenziellen Mittelgeber (Fordermittelgeber wie EU, Bund,
Land, Kommune sowie Stiftungen und Industrie) werden ein Interes-
se daran haben, dass die gewahrten Mittel zweckgebunden und fur
den bestimmungsgemaBen Betrieb eingesetzt werden. In diesem
Kontext sind gemeinnitzige und zweckgebundene Organisations-
formen, wie beispielweise Stiftungen, ein geeignetes Modell. Auch
ein Verein oder eine gemeinnltzige GmbH sind gangige Rechtsfor-
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men bei Tragern derartiger Freizeitanlagen. Komplexere Konstrukte
kénnen hierbei die Vorteile mehrere Rechtsformen verbinden. So
fungiert beim phaeno Science Center in Wolfsburg eine Stiftung als
Gesellschafterin einer gemeinnitzigen GmbH.

Im Falle des MEZ ist eine Tragerschaft durch die Hansestadt Rostock,
z.B. durch den Eigenbetrieb ,Kommunale Objektbewirtschaftung
und -entwicklung der Hansestadt Rostock (KOE)” mdglich und ver-
mutlich auch die wahrscheinlichste Option.

Betrieb

Auch wenn, wie vorab erlautert, der Eigenbetrieb als geeignete Or-
ganisationsform heraussticht, so sind dennoch die Vorteile einer ge-
sellschaftsrechtlichen Trennung zwischen Trager und Betreiber zu
erwahnen. Sollte der Betreiber in Schwierigkeiten geraten oder gar
Insolvenz anmelden mussen, so wirde der Trager der Einrichtung
hiervon nicht infiziert, der Eigentum an der Anlage und somit auch
die getatigten Investitionen in die Anlage blieben hiervon unbe-
rihrt. Da die im Markt vorhanden gewesenen Modelle mit privat-
wirtschaftlich agierenden Unternehmen - in Form von Management-
oder Pachtvertragen — weitgehend gescheitert sind, empfiehlt sich
auch auf Betreiberseite eine non-profit Organisation, die dem Zweck
der Einrichtung verpflichtet ist. Auch hier sind der e.V. oder die
gGmbH naheliegende Rechtsformen.

Der Betrieb des MEZ sollte eigenstandig organisiert sein. Es gilt zu
prufen, welche vorhandenen kommunalen Betriebe oder gemein-
nUtzigen Einrichtungen hierfir in Frage kommen. Eine Hand-
lungsoption besteht in der Grindung einer kommunalen Betreiber-
gesellschaft, verbunden mit dem Anwerben von Fachpersonal wie
u.a. einem erfahrenen Betriebsleiter. In jeden Fall sollte der vor Ort
vorhandene Sachverstand in Form von Akteuren in bestehenden
Freizeit- und Kulturbetrieben eingebunden werden.

Wie in der vorab dargestellten Grafik verdeutlicht, gibt es neben
Trager und Betreiber weitere Organisationseinheiten, die abschlie-
Ben Erwahnung finden sollen:

e Forderverein: Unterstlitzt den Betreiber durch das Einwerben
von Mitteln (z.B. Sponsoring), durch ehrenamtliches Engage-
ment (z.B. bei den betrieblichen Aufgaben wie u.a. Gastebe-
treuung) oder auch Offentlichkeitsarbeit in der Region. Durch
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den Férderverein haben Interessierte die Mdéglichkeit, einen
Beitrag zum Erfolg der Einrichtung zu leisten.

e (Wissenschaftlicher) Beirat: Im Beirat sind Experten anzusie-
deln, die sowohl dem Trager als auch dem Betreiber mit Rat
und Tat zur Seite stehen. Fur die inhaltliche Ausrichtung
kénnten sowohl Wissenschaftler wie auch Kulturbeauftragte
bericksichtigt werden, fur den betriebswirtschaftlichen Er-
folg zudem Branchenexperten (z.B. aus der Freizeit- und Tou-
rismuswirtschaft). Auch Geldgeber kénnen Uber den Beirat
einen gewissen Einfluss auf die Geschicke der Anlage ausu-
ben.

Fazit

Die Gutachter empfehlen den Betrieb der Einrichtung eigenstdndig
zu organisieren. Hierbei sollte eine gesellschaftsrechtliche Trennung
zwischen Tragerschaft und Betrieb erfolgen. Fir beide Organisati-
onseinheiten bieten sich kommunale Betriebe und/oder Betriebe, die
einen gemeinnitzigen Unternehmenzweck verfolgen, an. So kénnte
die Tragerschaft z.B. beim kommunalen Eigenbetrieb KOE oder in
einer Stiftung angesiedelt werden und der Betrieb durch einen Ver-
ein, eine gemeinnlUtzige GmbH oder ebenfalls durch einen Kommu-
nalbetrieb organisiert werden. Die damit verbundenen juristischen
und steuerrechtlichen Aspekte sind durch Experten der jeweiligen
Disziplinen zu beleuchten.3

Eine derartige Organisationsform ermdglicht im Umsetzungsprozess,
wie auch im spateren Betrieb, die breite Beteiligung unterschiedli-
cher Akteure. Als erster Schritt ware zu empfehlen, diejenigen Ak-
teure, die Ressourcen in die weitere Projektentwicklung einbringen
kénnen, in einem zweckgebundenen Konstrukt zu vereinen (z.B.
Verein zur Férderung des MEZ in Rostock). Aus diesem Konstrukt
kann ggf. der spatere Trager oder Betreiber erwachsen oder die
Funktion als Férderverein bleibt dauerhaft erhalten.

32 Die Wahl der Rechtsform ist auch im Kontext steuerrechtlicher Aspekte zu sehen.
Hierbei gilt: spezifische Abschreibungs- oder Steuermodelle sind mit Steuerberatern
oder Wirtschaftsprifern zu entwickeln.

© fwi hamburg Hamburg 06-2017

P e

fwihamburg



Machbarkeitsstudie Maritimes Erlebniszentrum Rostock Seite ’\
Hansestadt Rostock, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Wirtschaft - 194 - fwi h am b u rg

Zusammenfassung der Wirtschaftlichkeit

Far die vergleichende Standortbewertung wurden im Kapitel Wirt-
schaftlichkeit die folgenden vier Bewertungskriterien herangezogen:

e Besuchsaufkommen

¢ Investive Zusatzkosten

e Wirtschaftlichkeitsvorausschau (Kosten-Erlés-Rechnung)
e Finanzierung und Férderrahmenbedingungen

Die Kapazitats- und Flachenbedarfe wie auch die mégliche Organi-
sationsform sind ebenfalls Gegenstand dieses Kapitels. Sie eigenen
sich jedoch nicht fur die vergleichende Standortbewertung.

Die Bewertung anhand der Wirtschaftlichkeitskriterien fuhrt zu fol-
gendem Ergebnis (grin markiert sind besonders positive Auspra-
gungen im Sinne von Starken, hellrot/apricot markiert sind Kriterien
mit reduzierter Bewertung im Sinne von Schwachen):

Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max.
tung Punkte Punkte Punkte Punkte Punkte
gew. gew.

Besuchsaufkommen 2 6 1 2 3 6
Investive
Zusatzkosten 2 6 3 6 1 2
Wirtschaftlichkeits- 6 6
vorausschau 2 1 2 3
Finanzierung und . ] 1
Forderrahmenbed. 3 3 3
Gesamt - 21 6 1 10 17
Gesamt (%) - 100% - 52% - 81%

Die Gewichtung der vier Kriterien begriindet sich wie folgt:

e Direkt erfolgswirksame Kriterien sind die Besuchsprognose
und die Wirtschaftlichkeitsvorausschau in Form einer Kosten-
Erlés-Rechnung. Beide Kriterien haben eine komplexe Grund-
lage, auf der die Ergebnisse beruhen (Beispiel Wirtschaftlich-
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keit: verschiedene Erlés- und Kostenpositionen, die je Stand-
ort unterschiedlich ausgepragt sind). Diese beiden Kriterien
wurden doppelt gewichtet (Gewichtungsfaktor 2).

e Die Investitionskosten sind eine resultierende Planungskenn-
zahl, die sich fir die Standortbewertung weniger eignet.
Uber das MEZ hinaus ist je Standort jedoch mit unterschiedli-
chen zusatzlichen Kosten (investive Zusatzkosten) zu rechnen.
Diese ergeben sich aus den divergierenden Standortvoraus-
setzungen zur Umsetzung eines Maritimen Erlebnisparks, be-
stehend aus MEZ, landseitig gestaltetem AuBengeldande und
einem Museumshafen. Da dieser Aspekt in der 6ffentlichen
Diskussion von hoher Bedeutung ist, wurde das diesbezugli-
che Kriterium ebenfalls doppelt gewichtet.

e Die Finanzierungsmdglichkeiten und Foérderrahmenbedin-
gungen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nur grob Uberschla-
gig und auf Grundlage von Erfahrungswerten bezlglich der
fur die Forderung maBgeblichen Kriterien eingeschatzt wer-
den. Als Kriterium fur die Umsetzung des MEZ ist die Bedeu-
tung hoch einzustufen und ware doppelt zu gewichten. Da
derzeit nur eine erste Grobeinschatzung vorgenommen wer-
den kann, ist das Kriterien mit einfacher Gewichtung in die
Bewertung eingeflossen (Gewichtungsfaktor 1).

Die Wirtschaftlichkeit fuBt auf den standort- und marktbezogenen
Erfolgsfaktoren. Hierbei gilt: je besser die Mikrostandortqualitat und
je besser die Marktrahmenbedingungen, desto besser sind auch die
Erfolgskennzahlen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Der Standort
Stadthafen profitiert in diesem Zusammenhang von seinen Lagequa-
litditen und den hervorragenden Voraussetzungen, auf das fur
Rostock so wichtige touristische Nachfragepotenzial zuzugreifen.
Dies begrindet die deutlich héheren Besuchszahlen, vor allem aus
dem Urlaubermarkt, und das deutlich bessere operative Betriebser-
gebnis.

Die Eigenwirtschaftlichkeit des Projektes MEZ wurde anhand einer
Kosten-Erlés-Rechnung prognostiziert. Aufgrund der héheren Be-
suchszahl und deutlich glnstigeren Voraussetzungen fir Zusatzan-
gebote wie Shop und Gastronomie ist die Ertragskraft am Standort
Stadthafen deutlich starker als im IGA Park. Auch kénnen im Stadt-
hafen aufgrund der GréBe und der damit verbundenen Attraktivitat
hohere Eintrittspreise durchgesetzt werden.
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Am Standort Stadthafen kann das MEZ die laufenden Betriebskosten
decken und erwirtschaftet einen zusatzlichen Deckungsbeitrag von
rund 700.000 Euro pro (durchschnittlichem) Betriebsjahr. Im IGA
Park ergibt sich aus dem laufenden Betrieb heraus ein (mittlerer)
jahrlicher Fehlbetrag in H6he von 100.000 Euro. Insofern erreicht der
Stadthafen bei den direkt erfolgsbezogenen Kriterien Besuchsauf-
kommen und Wirtschaftlichkeit die Héchstpunktzahl, die Bewertung
des IGA Parks fallt aufgrund der deutlich schwéacheren Ergebnisse
entsprechend niedriger aus.

Die Grafik zeigt in der Zusammenfassung, welche prozentualen An-
teile die beiden Standorte an der jeweils méglichen Gesamtpunkt-
zahl erreichen.

Wirtschaftlichkeit

0% 20% 40% 60% 80% 100%

aximal
Besuchsaufkommen e — 100%
Investive Zusatzkosten | 1006
WS Ch At ket e 100%
Finanzierung, Férderung [ o 100%

52%

Gesamt 81%

m IGA Park mStadthafen

Grafik: fwi hamburg 2017

Bezogen auf die Investitionskosten weist der Standort IGA Park Vor-
teile auf, da dort eine maritime Infrastruktur vorhanden ist. Im
Stadthafen muss diese noch geschaffen werden, inklusive der damit
verbundenen technischen Voraussetzungen fir einen Museumsha-
fen. Zudem miussen schwimmende GroBexponate erst noch in den
Stadthafen verholt werden, was wiederum Kosten verursacht. Am
Standort Stadthafen ist dem Projekt MEZ zugute zu halten, dass es
Bestandteil der Gesamtentwicklung Maritime Meile ist. Insofern ist
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zu hinterfragen, ob die Kosten fur die Gestaltung eines Maritimen
Erlebnisparks alleinig dem Projekt MEZ angelastet werden durfen.
Die Bewertung des Kriteriums Investitionskosten fokussierte auf die
investiven Zusatzkosten fir das land- und wasserseitige Umfeld um
das MEZ. Die infrastrukturellen und somit investitionsmindernden
Gegebenheiten im IGA Park wurden entsprechend positiv gewertet.

Die Kosten fur das Verholen das Traditionsschiffs werden derzeit
grob Uberschlagig mit 3,7 Mio. Euro brutto beziffert. In der 6ffentli-
chen Diskussion ist dies ein gewichtiges Argument fur den Verbleib
des Traditionsschiffs im IGA Park und der damit verbundenen An-
siedlung des MEZ zur Starkung und Weiterentwicklung dieses Stan-
dortes. Da das Projekt MEZ der Nukleus eines Maritimen Erlebnis-
parks sein wird (mit deutlich starkerer Zugkraft und héheren Be-
suchszahlen als das Traditionsschiff), sollte die Betrachtungsweise
vielmehr umgekehrt sein. D.h., es gilt den fur das MEZ bestmogli-
chen Standort, mit den groBten Effekten fir Rostock und die Regi-
on, zu identifizieren. In der Konsequenz daraus ist zu empfehlen,
diesen Standort als Maritimes Zentrum (Erlebnispark) zu entwickeln
mit AuBengeldande und Museumshafen. Nicht der derzeitige Stand-
ort des Traditionsschiffs sollte Ausgangspunkt der Uberlegungen
sein, sondern der Standort, der fUr eine maritim-touristische Attrak-
tion am besten geeignet ist.

Die offentliche Diskussion wird insofern politisch und ideologisch
gefuhrt. Mit der vorliegenden Studie ist eine sachliche Diskussions-
grundlage geschaffen. Ein Blick auf die Erfolgsprognose zeigt, dass
die Ertragskraft je Standort deutliche Unterschiede aufweist. Einem
jahrlichen Fehlbetrag von rund 100.000 Euro im IGA Park steht ein
positives Betriebsergebnis von gut 700.000 Euro im Stadthafen ge-
genuber. D.h. alleine aus dem operativen Betrieb heraus resultiert
eine Differenz von 800.000 Euro pro Jahr. In Relation zu 3,7 Mio.
Euro Zusatzkosten fur das Verholen des Traditionsschiffs inklusive
Infrastruktur im Anlegebereich bedeutet dies, dass sich die Mehrkos-
ten im funften Betriebsjahr amortisieren. Bisher nicht quantifiziert
sind die zusatzlichen regionalékonomischen Effekte. Deren Umfang
wird u.a. bestimmt durch das Besuchsaufkommen, die Umsatz- und
Beschaftigungswirkung wie auch der Bezug von Waren und Dienst-
leistungen in Zusammenhang mit dem Betrieb des MEZ. Hier ist da-
von auszugehen, dass die Effekte im Vergleich zur Eigenwirtschaft-
lichkeit um ein Vielfaches héher liegen werden, was die wirtschaftli-
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che Gesamtbewertung beider Standorte noch deutlicher voneinan-
der abgrenzen wird.

Aus unserer Sicht werden sich die investiven Zusatzkosten fiir die
Verlagerung des Traditionsschiffs bereits nach ein bis zwei Jahren
amortisieren, wenn die regionalokonomischen Effekte in der Ge-
samtbewertung beriicksichtigt werden.

An beiden Standorten wird die Erstinvestition zur Herstellung des
MEZ vollstandig (IGA Park) oder Uberwiegend (Stadthafen) aus 6f-
fentlichen Fordermitteln bereitgestellt werden mussen. Aufgrund
der unterschiedlichen Standortvoraussetzungen ergibt sich fur den
IGA Park eine kleinere Anlagenkonfiguration mit einem empfohle-
nen Investitionsvolumen von ca. 13,8 Mio. Euro. Am Standort Stadt-
hafen kénnen die Marktpotenziale mit einer groBeren Attraktion
deutlich besser genutzt werden. Daflr bedarf es einer Investition
von rund 28,0 Mio. Euro. Trotz des héheren Investitionsbedarfes er-
achten wir die Férderrahmenbedingungen am Standort Stadthafen
fur besser, da die relevanten Kriterien einer Férdermittelzuwendung
(wie u.a. Effekte fur Stadt und Region, Tragfahigkeit) daflrspre-
chen.

In der Standortdiskussion sollte daher berlcksichtigt werden, dass
das Projekt MEZ von einer hohen Férderquote abhangt. Die Ergeb-
nisse der vorliegenden Studie sprechen dafirr, dass die Vorausset-
zungen hierfir am Standort Stadthafen deutlich besser sind. Mit
einer Standortentscheidung fir den IGA Park ware die Umsetzungs-
wahrscheinlichkeit niedriger.

In Summe erreicht der Standort IGA Park 52 %, der Standort Stadt-
hafen 81 % der moglichen Punkte.

Bewertungsskala
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Wirtschaftlichkeit
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Grafik: fwi hamburg 2017
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7- Konzeptrelevante Standortbewertung

Das Konzept ist in unmittelbarem Zusammenhang zu den Mikro-
und Makrostandortgegebenheiten zu sehen. So werden Konzepte
oftmals aus dem Standort heraus (,,Genius Loci” — Geist des Ortes),
d.h. aus der Standorthistorie und dem Standortcharakter, entwi-
ckelt. Dieser Aspekt wurde im Rahmen der Mikrostandortbewertung
durch das Kriterium Glaubwirdigkeit/Authentizitat berlcksichtigt.

Die Gegebenheiten des Makrostandortes sind ebenfalls zu beachten.
Bezogen auf das Marktgebiet des MEZ zeigte sich, dass dem touristi-
schen Markt eine hohe Bedeutung beizumessen ist. Insofern muss
das Konzept auf die direkte Ansprache des Quellmarktes Touristen
ausgerichtet sein.

Im Rahmen eines iterativen Prozesses war es Gegenstand der vorlie-
genden Studie, die Machbarkeit des Projektes MEZ in Verbindung
mit einer vergleichenden Bewertung der beiden potenziellen Pro-
jektstandorte IGA Park und Stadthafen zu analysieren. Begleitend
hierzu wurde das inhaltliche Konzept fur das MEZ konkretisiert. Die
fortlaufende Konzeptausarbeitung wurde, wie alle Arbeitsschritte
dieser Machbarkeitsstudie, in regelmaB3igen Treffen mit der Len-
kungsgruppe des Auftraggebers abgestimmt. U.a. wurde in der An-
laufphase der Beratung ein Konzept-Workshop durchgefihrt, um
die konzeptionellen Leitlinien (siehe hierzu Kapitel 3) festzulegen.
Auch die Auswahl von nationalen und internationalen Benchmarks
war Gegenstand dieses Konzept-Workshops.

Wir verweisen an dieser Stelle auf das durch Impuls-Design entwi-
ckelte Konzept, das in einem separaten Berichtsband (Teil 2 der
Machbarkeitsstudie) dokumentiert ist. Dieses Konzept wird anhand
der folgenden Kriterien an beiden potenziellen Projektstandorten
gespiegelt, um analog zur bisherigen Vorgehensweises eine verglei-
chende und konzeptbezogene Standortbewertung durchzufihren:

e Standort-Konzept-Bezug - Alleinstellung

e Wirkung des Gesamtensembles (unter Einbindung des Um-
felds) als maritimes Kompetenzzentrum

e Stadtebauliche Relevanz — Strahlkraft
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e Rahmenbedingungen fur Zusatzangebote wie Gastronomie
und Shop

e Best Practice Vergleich

Standort-Konzept-Bezug - Alleinstellung (Gewichtungsfaktor 2)

Die Profilbildung mit hoher Alleinstellung (und die damit verbunde-
ne notwendige Glaubwirdigkeit im Standort-Konzept-Kontext) ist
far die Entwicklung einer erfolgreichen Erlebnispositionierung von
immenser Bedeutung. Dabei erweisen sich Themen als tberlegen,
die aus dem Standort der geplanten Freizeitanlage heraus entwi-
ckelt werden. Der ,,Genius Loci” (Geist des Ortes) ist daher eine we-
sentliche Basis fur die Erlebniskompetenz des MEZ.

Die Frage muss also lauten: Welcher Standort kann das maritime
Erbe (historisch betrachtet), aber auch die aktuellen und zukunfti-
gen maritimen Bezlige und Kompetenzen der Hansestadt Rostock
am besten prasentieren? Diese Fragestellung liegt der Bewertung
des Kriteriums ,Standort-Konzept-Bezug (Alleinstellung)” zugrunde.
Hierzu ein kurzer Exkurs, der den Bewertungsansatz verdeutlicht:

e Rostock feiert im kommenden Jahr 2018 sein 8oojahriges
Stadtjubildum. Die Siedlungsgriindung steht in direktem Zu-
sammenhang mit der Lage an der Warnow und der dort ge-
gebenen glnstigen Situation, einen schiffbaren Hafen anzu-
legen. Noch im selben Jahrhundert der Stadtgrindung wurde
Rostock Mitglied im Stadtebund der Hanse, was die weitere
Entwicklung Rostocks maBgeblich pragte.

e Handel, Hafen und Seefahrt sind untrennbar mit der Stadt-
entwicklung und -geschichte verbunden. Der zum histori-
schen Stadtkern zugehorige Hafen beférderte die Entwick-
lung der Hansestadt Rostock zum Wirtschaftszentrum Meck-
lenburg-Vorpommerns.

e Die maritime Wirtschaft ist auch heute und zukUnftig von
enormer Bedeutung: Rostock als bedeutender Ostseehafen
far Féhr- und Kreuzfahrtschiffe sowie maritimer Wirtschafts-
und Wissenschaftsstandort.

Dieser Spannungsbogen stellt den Hintergrund fiir die Anlagenposi-
tionierung, das Besuchserlebnis sowie das verbindende Element der
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Ausstellungsprasentation dar. Der Bezug zur breiten Palette mariti-
mer, standortbezogener Themen- und Kompetenzfelder ist hierbei
Pramisse fur samtliche Erlebnisstationen.

Der konsequente Standort-Konzept-Bezug ist ein wichtiger Erfolgs-
faktor, dem mit der nachfolgenden Bewertung Rechnung getragen
wird. Er sorgt fur ein markantes Profil mit hoher Alleinstellung,
wodurch das MEZ nur am gewahlten Standort in Rostock authen-
tisch — und somit einmalig und schwer kopierbar - ist.

Bewertungskriterium
STANDORT-KONZEPT-BEZUG — ALLEINSTELLUNG
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Seit 1970 Liegeplatz des Traditions-
schiffs mit Schiffbaumuseum, seit
2003 einzig verbliebender Standort
des Schiffbau-/Schifffahrtsmuseums

- Aufwertung durch IGA 2003 mit
Schaffung des Bereiches Pier

- Nahe zu Warnemiinde und Uber-
seehafen, Blickbeziehungen zum
Uberseehafen vorhanden

- Im Kontext der Stadthistorie und in
Bezug auf den Genius Loci relativ
kurze maritime Vergangenheit

- Der Stadthafen ist untrennbar mit
der Griindung und Entwicklung
Rostocks als Hanse- und Hafenstadt
verbunden. Er ist der geschichts-
trachtigste maritime und somit
gleichzeitig logische Standort fur
eine Attraktion, die das maritime
Erbe prasentieren soll

Altstadt und Stadthafen als histori-
sches Gesamtensemble

- Aus dem Standort heraus kénnen
Themen, Inhalte und Geschichten
entwickelt werden

Punkte: 1
Gewichtet (2 x1=) 2

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=)6

Begriindung

Der maritim-historische Bezug ist
festzumachen an der Verholung des
Traditionsschiffs und dessen Nut-
zung als Museumsschiff seit dem
Jahr 1970. Durch die IGA wurde der
Standort aufgewertet. Im direkten
Vergleich mit dem Stadthafen ist
der Standort deutlich weniger ge-
schichtstrachtig und erméglicht
keine umfangreiche Verknupfung
des Konzeptes mit (mikro-)stand-
ortspezifischen Themen.

Die gesamte Stadtentwicklung und
die damit verbundenen maritimen
Themen sind untrennbar mit dem
Standort verbunden. An keinem
anderen Standort kénnen das mari-
time Erbe und die maritimen,
standortbezogenen Themen
glaubwdirdiger prasentiert werden.

Stadthafen als der Standort mit
konsequentem Standort-Konzept-
Bezug, aus dem heraus spezifische
Themen generiert werden kénnen.
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Wirkung des Gesamtensembles (unter Einbindung des Umfelds) als
maritimes Kompetenzzentrum (Gewichtungsfaktor 2)

Im Spektrum der maritimen Museen und Attraktionen wird mit dem
MEZ der Anspruch verbunden, die am Standort Rostock glaubwrdi-
gen — weil authentischen — Themen umfassend zu prasentieren.
Durch die konsequente Abdeckung des Leitthemas, die Darstellung
aller fur Rostock relevanten maritimen Bezlige, wird das MEZ zum
Kompetenzzentrum bezogen auf sein Leitthema.

Das Konzept sieht diesbeziiglich eine Kombination aus landseitiger
Attraktion (MEZ) und maritim gestalteten Umfeld/AuBenbereich vor.
Das Umfeld soll im Wesentlichen gepragt sein durch maritime
GroBexponate, land- und wasserseitig (z.B. Krane und schwimmende
Exponate). In diesem Kontext sind auch die vorhandenen Museums-
schiffe, wie insbesondere das Traditionsschiff, zu erwahnen. Erst
durch die Schaffung eines land- und wasserseitigen Gesamtensem-
bles mit historischen Schiffen und GroBexponaten wird sich das MEZ
als maritimes Kompetenzzentrum etablieren kénnen.

Der zukiinftige Standort des Traditionsschiffs und weiterer mariti-
mer GroBexponate wird im September 2017 durch einen Blrgerent-
scheid geklart. Aus heutiger Sicht kdnnen diese Exponate somit kei-
nem der beiden Standorte als gegeben zugeordnet werden. Aus
konzeptioneller Sicht gelten die folgenden Anforderungen:

e Nur durch einen Standortverbund aus gebdaudegebundener
Prasentation und der fur Rostock wesentlichen GroBexponate
(insb. Traditionsschiff) kann die maritime Geschichte umfas-
send, attraktiv und mit den notwendigen inhaltlichen Bezi-
gen prasentiert werden.33

e Die Etablierung eines maritimen Kompetenzzentrums be-
dingt ein Gesamtensemble bestehend aus dem MEZ und ma-
ritimen Umfeld/AuBengeldande. Museumsschiffen ist hier eine
besonders hohe Bedeutung beizumessen.

33 Bereits im Jahr 1990 beschloss die Rostocker Birgerschaft, die damals bestehen-
den maritimen Museen — Schiffbaumuseum im IGA Park und Schifffahrtsmuseum in
der Innenstadt, an einem gemeinsamen Standort am Wasser zusammenzufihren.
Dies erfolgte im Zuge der IGA 2003. Es ist somit auch der politische Wille, dass die
maritime Prasentation an einem Standort konzentriert wird.
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e Die mit dem Projekt MEZ beabsichtigte Strahl- und Zugkraft
kann nur durch eine Konzentration der maritimen Attraktion
bestmoglich erreicht werden.

Die vergleichende Standortbewertung zielt darauf ab, die Wirkung
eines Gesamtensembles standortbezogen zu bewerten, d.h. zu be-
werten, an welchem Standort die Gesamtprasentation die groéBte
Wirkung entfalten kann. Im Fokus stehen somit die Effekte fur die
Hansestadt Rostock/die Region und nicht die Auswirkungen auf ei-
nen der beiden potenziellen Projektstandorte.

Bewertungskriterium WIRKUNG DES GESAMTENSEMBLES (UNTER EINBIN-
DUNG DES UMFELDS) ALS MARITIMES KOMPETENZZENTRUM
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Sehr gute infrastrukturelle Voraus-
setzungen fur eine land- und was-
serseitige Gesamtprasentation

- Limitierende Mikrostandorteigen-
schaften (vgl. hierzu Kapitel )

- Im Vergleich geringere Uberregio-
nale Strahlkraft (vgl. hierzu Kapitel
5 und 6)

- Im Vergleich geringerer touristi-
scher Etablierungsgrad und gerin-
gere touristische Zugkraft

- Reduzierte Wirkung als Kompe-
tenzzentrum und somit geringere
Effekte fUr die Hansestadt Rostock
und die Region

- Infrastrukturelle Aufwertung und
Erttichtigung erforderlich, grund-
satzliche Rahmenbedingungen sind
vorhanden (vgl. hierzu nachfol-
gende Anmerkungen)

- Sehr gute Mikrostandortqualitat
(vgl. hierzu Kapitel 4)

- Gesamtensemble kann am Stand-
ort hohe Strahl-/Zugkraft entfalten

- Touristischer Standort mit Potenzi-
al zum touristischen Hot Spot
Rostocks

- Beste Voraussetzungen zur Etablie-
rung eines maritimen Kompetenz-
zentrums mit hoher Wirkungskraft
far Rostock und die Region

Punkte: 2
Gewichtet (2 x2 =) 4

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=)6

Begriindung

Der IGA Park punktet vor allem
durch seine hervorragenden infra-
strukturellen Konditionen. Das MEZ
kann in das bestehende Gesamten-
semble integriert werden. Aufgrund
der limitierenden Standortfaktoren
ist das Konzept in seiner Wirkung
begrenzt.

Die infrastrukturellen Vorausset-
zungen mussen noch geschaffen
werden, was ein Kostenfaktor ist,
der in der Wirtschaftlichkeit bertick-
sichtigt wurde. Im Kontext dieses
Kriteriums kann der Standort fur
Rostock und die Region die gréBt-
mogliche Wirkung entfalten.
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Anmerkung

Im Rahmen unserer Erhebungen vor Ort (wie u.a. Expertengespra-
che) wurden widersprichliche Aussagen getroffen, was die Auf-
nahmefahigkeit des Stadthafens fur schwimmende GroBexponate
betrifft. Bei kritischer Betrachtung wird davon ausgegangen, dass
am Standort Stadthafen keine Méglichkeit besteht, samtliche GroB-
und Freiluftexponate, die heute im IGA Park prasentiert werden,
aufzunehmen. Folglich kénnte eine Verlegung des Traditionsschiffes
in den Stadthafen dazu fuhren, dass die heute in ihrer Gesamtheit
im IGA Park gezeigten Ausstellungsstiicke getrennt wirden. In dem
Fall ware der weitere Umgang mit den Exponaten zu kldren. Insge-
samt fehlt derzeit eine belastbare Bewertungsgrundlage.

In diesem Zusammenhang zu beachten ist die planerische Zielstel-
lung der Hansestadt Rostock, im Stadthafen zukinftig einen Anle-
geplatz mit Terminal fur kleine Kreuzfahrtschiffe zu schaffen. Dies
steht der Entwicklung des MEZ nicht entgegen, hat aber Einfluss auf
die Entwicklung im zentralen Stadthafenbereich.

In der Bewertung gehen wir davon aus, dass die wesentlichen
GroBexponate, wie insbesondere das Traditionsschiff, in den Stadt-
hafen verholt werden kénnen. Sollte die weitere Projektentwicklung
zeigen, dass dies nicht moglich ist, so ware dieses Kriterium neu zu
bewerten. Unstrittig ist aus Sicht der Gutachter, dass am Standort
Stadthafen eine deutlich gréBere Wirkung des Gesamtensembles flr
die Hansestadt Rostock und die Region erreicht wird, was maBgeb-
lich ist flr die Bewertung.

Stadtebauliche Relevanz - Strahlkraft (Gewichtungsfaktor 2)

Ziel ist es, das MEZ als Uberregional wirksame Top-Attraktion mit
hoher Strahlkraft und Leuchtturmfunktion fur die Hansestadt
Rostock, die Region und das Land Mecklenburg-Vorpommern zu
etablieren. Dies bedingt eine enorme Attraktionswirkung, zu der
auch die Architektur des Gebaudes und das gesamte Design zdhlen.

Standorte sind grundsatzlich von unterschiedlicher stadtebaulicher
Relevanz. Je sichtbarer und stadtbildpragender ein Standort ist, des-
to groBer ist seine stadtebauliche Relevanz.
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Mit dem MEZ ist fur die Hansestadt Rostock die Chance verbunden,
ein neues, Aufsehen erregendes und stadtbildpragendes Gebaude
zu realisieren. Architektur ist in diesem Kontext eine eigene und
nicht unwesentliche Besuchsmotivation. Vor allem im Bereich der
Freizeitanlagen kann Uber die Architektur eine hohe AuBenwirkung
mit positiven Effekten fur das Stadtmarketing erreicht werden. Ein
international bekanntes Beispiel hierfiir sind die Guggenheim Muse-
en, bei denen Hulle und Inneres zu einem Gesamtkunstwerk ver-
schmelzen. Die diesbezliglichen Effekte werden daher auch als
»~Guggenheim-Effekt” bezeichnet. Als singuldres Beispiel kann auf
das Guggenheim Museum in Bilbao verwiesen werden.

Gegenstand dieses Kriteriums ist es daher, die stadtebauliche Rele-
vanz in der Gegenuberstellung der beiden potenziellen Projekt-
standorte zu bewerten.

Bewertungskriterium STADTEBAULICHE RELEVANZ - STRAHLKRAFT
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park

Stadthafen

- Dezentraler Standort mit geringer
Sichtbarkeit und Wahrnehmung im
stadtebaulichen Kontext

- Hohe gestalterische Freiheiten
kénnen unterstellt werden; Bedarf
eines von weitem sichtbaren
Landmark, z.B. in Form eines Tur-
mes

- Geringe stadtebauliche Relevanz

- Zentraler Standort mit hoher Sicht-
barkeit und Wahrnehmung

- MEZ wiirde fester Bestandteil des
historischen Stadtbildes; damit ver-
bunden ist zugleich der Bedarf ei-
ner harmonischen Einbettung

- Stadtebauliche Vorgaben kénnten

starkeren Einfluss auf die Gestal-
tungsfreiheit nehmen

- Hohe Bedeutung fir die Stadtent-
wicklung und den Stadtebau

Punkte: 1
Gewichtet (2 x1=) 2

Punkte: 3
Gewichtet (2x3=)6

Begriindung

Mit der geringeren stadtebaulichen
Relevanz ist zugleich die Chance
verbunden, gestalterische Freihei-
ten zu nutzen, um Uber eine spek-
takulare Architektur Zugkraft zu
entfalten. Hiermit wéare der Bedarf
verbunden, einen von weitem sicht-
baren Landmark zu schaffen, wie
z.B. einen begehbaren Aussichts-

Standort mit sehr hoher stadtebau-
licher Relevanz. Hierbei bietet die
Attraktion bestmégliche Vorausset-
zungen, um positive Akzente fur
das Stadtmarketing zu setzen.

Auf jeder zukinftigen Ansicht des
historischen Stadtbildes wiirde das
MEZ als herausragendes Element
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turm, der als Schiffsschornstein aus- | sichtbar sein.

geprégt sein konnte. Fur die stadtebauliche Entwicklung
Die standortgegebene stadtebauli- | ist das MEZ als touristisches Zent-
che Relevanz ist im Vergleich zum rum im Stadthafen von besonderer
Stadthafen deutlich reduziert. Relevanz.

Rahmenbedingungen fiir Zusatzangebote wie Gastronomie und
Shop (Gewichtungsfaktor 2)

Das Konzept fur das MEZ sieht neben den Ausstellungsbereichen
diverse Zusatzangebote vor, wie sie fur derartige Anlagen typisch
sind. Hierzu zéhlen Veranstaltungsbereich, Gastronomie und Shop.

Alle drei Zusatzangebote kdénnen als eigene Profitcenter betrieben
werden. Somit bietet sich neben dem Eigenbetrieb auch die Még-
lichkeit eines Fremdbetriebes durch einen Pachter. Fur einen wirt-
schaftlichen Betrieb ist es erforderlich, dass Shop und Gastronomie
frei zuganglich sind, d.h. diese auch durch Gaste, die keinen Eintritt
bezahlen, zuganglich sind. Die Frequenz am Standort ist daher fur
die Angebote ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Gastronomie in Frei-
zeitanlagen ist langst nicht mehr nur auf die Bedarfe der Ausstel-
lungsbesucher reduziert. Zahlreiche Beispiele (wie u.a. das Restau-
rant Nord im Europaischen Hansemuseum) belegen, dass sich die
Gastronomie eigenstandig positionieren und auch nach SchlieBung
der Ausstellung als Szene-Gastronomie funktionieren kann.

Auch far das Veranstaltungswesen und das Vermieten von Raumen
far Tagungen und Seminare ist ein attraktiver und zentral gelegener
Standort vorteilhaft.

Gegenstand dieses Kriteriums ist somit die vergleichende Standort-
bewertung bezogen auf die frei zuganglichen Angebotsbestandteile
(Shop und Gastronomie) und das Veranstaltungswesen.
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Bewertungskriterium RAHMENBEDINGUNGEN FUR
ZUSATZANGEBOTE WIE GASTRONOMIE UND SHOP
- Gewichtungsfaktor 2 -

IGA Park Stadthafen
- Dezentraler Standort mit maBigem |- Zentraler Standort mit hohen Fre-
Frequenzaufkommen quenzen im Standortumfeld
- Fokus auf endogenen Frequenzen, |- Auf exogene Frequenzen kann in
d.h. Frequenzen, die das MEZ selbst | hohem MaBe zugegriffen werden
(aus sich heraus) generiert - Hohes Potenzial an Spontanbesu-
- Geringes Potenzial an Spontanbe- chern
suchern
Punkte: 1 Punkte: 3
Gewichtet (2 x1=) 2 Gewichtet (2x3=) 6
Begriindung
Die frei zuganglichen Angebote Frei zugangliche Angebote kdnnen
muUssten primar an den Gasten des neben den Besuchern des MEZ auf
MEZ partizipieren. die hohen Frequenzen im Standort-

Die Verpachtung der Gastronomie umfeld zugreifen.
ist somit schwieriger bzw. mUsste zu | Attraktiver Standort fur Pachter,

gunstigen Konditionen erfolgen, sowohl fur den Shop als auch die
um einen Pachter fur den Standort Gastronomie.
Zu gewinnen. Gute Voraussetzungen zur Etablie-

Als Special Location bietet eine her- | rung eines umfassenden Veranstal-
ausragende Attraktion verbunden tungswesens inklusive der Vermie-

mit den Standortqualitdten Poten- tung von Raumen an Privat- und
zial. Zu beachten sind zugleich die Firmengruppen fur Feiern, Feste,
restriktiven Standortfaktoren wie Seminare, Tagungen, etc.

u.a. dezentrale Lage.

Best Practice Vergleich (Gewichtungsfaktor 1)

Gegenstand der Grobkonzeption ist eine Benchmark- und Best Prac-
tice Analyse. Hierbei wurden nationale und internationale Referenz-
anlagen beleuchtet, um Erfolgsfaktoren fir das MEZ abzuleiten (vgl.
hierzu Teil 2 der vorliegenden Studie von Impuls-Design).

Das Benchmarking lieferte folgende wesentlichen Anforderungen
an eine maritime Attraktion:
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Einen Standort, der in ein attraktives touristisches Angebot
eingebettet ist

Eine strikte authentische Geschichte (Ausstellungsdrehbuch)
mit starkem Standortbezug

Eine passende Mischung aus historischen Exponaten, interak-
tiven Erlebnissen und spannenden Inszenierungen

Ein gelungenes Zusammenspiel von Innen und AuBen - Schif-
fe, GroBBexponate, SpaB und Spannung, Plaza, Aussichtsplatt-
form o.a.

Uberschneidungen aus frei zugéngiger ,Plaza” (mit éffentli-
chen Bereichen wie z.B. Gastronomie und Shop) und entgelt-
pflichtigen Bereichen (Attraktionsbereich, Ausstellung)

Die Bewertung zielt darauf ab, die Standorte mit den nationalen
und internationalen Best Practice Beispielen und deren standortbe-
zogenen Erfolgsfaktoren abzugleichen.

Bewertungskriterium BEST PRACTICE VERGLEICH
- Gewichtungsfaktor 1 -

IGA Park

Stadthafen

- Wenig touristisches Angebot

- Kein Standort mit authentischer
thematischer Geschichte

- Bereits bestehende Infrastruktur
flr ein Zusammenspiel von Innen
und AuBen - Schiffe, GroB-
exponate, Spaf3 und Spannung,
Plaza, Aussichtsplattform o.a.

- Plaza-Bereich durch geringes sons-
tiges touristisches Angebot schwer
realisierbar

- Aussichtsplattform o.a., um Strahl-
kraft zu entwickeln

- Hohes touristisches Potenzial

- Sich entwickelnder historischer
Hafenstandort

- Authentische thematische Stand-
ortbeziige sind vorhanden

- Entwicklung des Areals bietet
Chancen fur attraktives Gesamten-
semble

- Zusammenspiel aus Innen und
AuBen, aus frei zugadngigen und
Zahlbereichen umsetzbar

Punkte: 2
Gewichtet (1x2 =) 2

Punkte: 3
Gewichtet (1x3=)3
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Seite

Begriindung

Standort verfuigt Gber keinen au-
thentischen historisch-thema-
tischen Bezug. Eine strikte authenti-
sche Geschichte mit starkem Stand-
ortbezug wird hier schwer zu reali-
sieren sein.

FUr eine gelungene Mischung aus
historischen Exponaten, interakti-
ven Erlebnissen und spannenden
Inszenierungen bietet das IGA-
Geldnde gute Bedingungen.

Das bereits genutzte Areal fur Schif-
fe und GroBexponate kann ausge-
baut und reattraktiviert werden.

Flachen fur Angebote, die SpaB3 und
Spannung versprechen, sind ver-
fagbar. Eine Aussichtsplattform o.a.
musste neu geplant werden.

Standort entspricht den Best Prac-
tice-Standorten, die Teil von sich
neu entwickelnden, historischen
Hafenbereichen waren.

Strikte authentische Geschichte mit
starkem Standortbezug umsetzbar.

Planung des Gesamtensembles MEZ
im Stadthafen kann sowohl fur die
Prasentation historischer Exponate
erfolgen, als auch fur attraktive
interaktive Erlebnisse. Spannende
Inszenierungen und attraktive Aus-
sichtspunkte kénnen Einfluss auf
die Entwicklung des Areals und die
Architektur nehmen.

Insgesamt ware das Zusammenspiel
aus Innen und AuBen, aus frei zu-
gangigen und Zahlbereichen, eine
Anforderung an die stadtplaneri-
sche Entwicklung des Areals.

Zusammenfassung der konzeptrelevanten Standortbewertung

Das MEZ soll das maritime Erbe (historische Betrachtung), aber auch
die aktuellen und zukiinftigen maritimen Bezlige und Kompetenzen
der Hansestadt Rostock einem breiten Publikum prasentieren. Es soll
ein Besuchermagnet mit Strahlkraft Gber Rostock hinaus werden. Ein
wichtiger Erfolgsfaktor hierfur ist die Authentizitat des Standortes.
Ein erfolgreiches Zentrum braucht eine starke und glaubwirdige
Geschichte mit Alleinstellungscharakter an einem eben solchen
Standort.

Das IGA-Gelande verfugt Gber Blickbeziehungen zum Uberseehafen,
der Neptunwerft und dem Fahranleger, allerdings steht es in keinem
direkten Bezug zu diesen Orten. Der Stadthafen liegt in der Bewer-
tung vor dem IGA-Gelande, weil Touristen und Nicht-Rostocker dort
leichter thematisch-historische Beziige zum maritimen Erbe der Han-
sestadt Rostock herstellen kénnen. Gegenliber dem IGA Park wirkt
der Stadthafen insgesamt authentischer und glaubwurdiger.
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Die Bewertung anhand der konzeptrelevanten Kriterien fuhrt zu
folgendem Ergebnis (grin markiert sind besonders positive Auspra-
gungen im Sinne von Starken, hellrot/apricot markiert sind Kriterien
mit reduzierter Bewertung im Sinne von Schwachen):

G IGA Park Stadthafen
e-
Kriterium wich- Max. Punk Punk
tung Punkte [ p;nkte unkte | punkte unkte
gew. gew.
Standort-Konzept-
Bezug - Alleinstel- 2 6 1 2 3 6

lung

Wirkung d. Gesamt-
ensembles als mari- 2 6 2 4 3 6
times Kompetenzz.

Stadtebauliche Rele-
vanz - Strahlkraft

Rahmenbedingungen
fur Zusatzangebote 2 6 1 2 3 6
(wie z.B. Shop)

Best Practice Ver-

gleich ! 3 2 2 3 3
Gesamt - 27 7 12 15 27
Gesamt (%) - 100% - 44% - 100%

In Summe erreicht der Standort IGA Park 44 %, der Standort Stadt-
hafen 100 % der méglichen Punkte.

Bewertungsskala

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Nicht zu empfehlender Standort MittelmaBiger Standort Guter Standort TOP Standort
Konzept

Grafik: fwi hamburg, 2017
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Alle in der Benchmark-Analyse betrachteten Anlagen haben eines
gemein: sie sind Teil einer stadtplanerischen und touristischen Bele-
bung eines vormals wenig entwickelten Hafenareals. Zwar setzen
die Projekte sehr unterschiedliche Schwerpunkte (vgl. hierzu Bench-
mark-Analyse von Impuls-Design), aber sie sind zumeist eingebun-
den in eine umfangreiche Entwicklung von Freizeit- und Tourismus-
angeboten im Umfeld.

Die Grafik fasst die Bewertung der funf konzeptrelevanten Stand-
ortkriterien zusammen.

Konzept
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Maximal

Standort-Konzept-Bezug 23

100%

. 67%
Wirkung Gesamtensemble - 100%

a . 33%
Stadtebauliche Relevanz 100%

Bedingungen Zusatzangebote 33% 100%

Best Practice Vergleich P

100%

i

44%
Gesamt = .

mIGA Park m Stadthafen

Grafik: fwi hamburg, 2017
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8. Zusammenfassung der Ergebnisse, Standortempfeh-
lung und weiteres Vorgehen

Far die vergleichende Standortbewertung wurden in Summe 36 Kri-
terien in den folgenden vier Kriterienblécken herangezogen:

e Mikrostandort (20 Einzelkriterien; Gewichtung 40 %)

e Makrostandort (7 Einzelkriterien; Gewichtung 20 %)

e Wirtschaftlichkeit (4 Einzelkriterien; Gewichtung 20 %)
e Konzept (5 Einzelkriterien; Gewichtung 20 %)

Aufgrund der unterschiedlichen Anzahl an Einzelkriterien je Kriteri-
enblock (z.B. Mikrostandort mit 20 von 36 Einzelkriterien), wurden
die einzelnen Blocke wie oben angegeben gewichtet. So wird die
Dominanz eines Kriterienblocks aufgrund einer hohen Anzahl an
Einzelkriterien und umgekehrt ausgeglichen. Dies ist sinnvoll, da
beispielweise die Wirtschaftlichkeit nicht geringer einzuschatzen ist
als die Mikrostandortqualitat. Ins Gesamtergebnis wirde die Wirt-
schaftlichkeit jedoch nur mit vier von 36 Einzelkriterien (ca. 11 % An-
teil) einflieBen. Durch die Gewichtung dieses Kriterienblocks mit 20
% wird der Einfluss auf die Gesamtbewertung angepasst.

Die vergleichende Standortbewertung fihrt zu folgendem Ergebnis:

Standort IGA Park

e 111 der mdglichen 183 Punkte (= 100 %) werden erreicht. Dies
entspricht einer Quote von 60,7 %

e Bei Gewichtung der vier Kriterienblécke verschlechtert sich
das Ergebnis auf 58,6 %

Standort Stadthafen

e 153 der méglichen 183 Punkte (= 100 %) werden erreicht. Dies
entspricht einer Quote von 83,6 %

e Bei Gewichtung der vier Kriterienblécke verandert sich das
Ergebnis nur marginal auf 83,4 %
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Die nachfolgende Tabelle zeigt das nicht gewichtete wie auch das
gewichtete Gesamtergebnis.

Ergebnis der vergleichenden Standortbewertung
(prozentualer Anteil an der méglichen Gesamtpunktzahl = 100 %)
IGA Park Stadthafen

Gewich- | MitGe | gopich. | mitGe-
tung wichtung tung wichtung
Mikro- 40 % 65 % 26 % 85 % 34 %
Makro- 20 % 67% |  +13% 67% | +13%
x\(/:ﬁseci?aft— 20 % 52 % + 1% 81 % +16 %
Konzept 20 % 44 % +9 % 100 % +20 %
Gesamt 100 % 61 % =59 % 84 % =83 %

Quelle: eigene Bewertungen und Berechnungen

Die vergleichende Standortbewertung basiert auf einem umfassen-
den Ansatz mit 36 Einzelkriterien. Dadurch zeichnet sich ein fein-
gliedriges Starken-Schwachen-Profil ab. In Summe erreicht der
Standort Stadthafen ein deutlich besseres Ergebnis, mit einem Un-
terschied von 23 bzw. 24 Prozentpunkten im Vergleich zum Stadtha-

fen.

Die Gutachter empfehlen daher den Standort Stadthafen zur Um-
setzung des Projektes MEZ. Er erreicht eine deutlich bessere Ge-
samtbewertung als der Standort IGA Park, sodass die Standortemp-
fehlung als eindeutig zu bezeichnen ist.

Mit der Standortempfehlung sind die folgenden Feststellungen ver-

bunden:

e Die angewandten Kriterien sind als allgemeine Erfolgsfakto-
ren fur Freizeitanlagen zu verstehen. Die Standortempfeh-
lung ist somit unabhangig von der letztendlichen Detailkon-
zeption wie auch der letztendlich gewahlten Anlagenform.

© fwi hamburg
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Auch fur ein klassisches Museum ist der Stadthafen der besser
geeignete Standort. Wir empfehlen die Umsetzung einer
modernen und erlebnisorientierten Freizeitattraktion, wie sie
Gegenstand der vorliegenden Studie ist.

Die Standortempfehlung zielt zunachst auf die Umsetzung
des MEZ als Nukleus eines maritimen Gesamtensembles, zu
dem auch ein gestalteter AuBenbereich und ein Museumsha-
fen zahlen. Die Standortqualitaten im Stadthafen gelten auch
far das Umfeld und einen Maritimen Erlebnispark. In der
Konsequenz der Standortempfehlung sollte die maritime Pra-
sentation im Stadthafen konzentriert werden. Somit umfasst
die Standortempfehlung auch die Verholung des Traditions-
schiffs und weiterer maritimer Exponate in den Stadthafen.

Der Stadthafen ist als Top-Standort zu bezeichnen. Die vorhandenen
Marktpotenziale kénnen dort in hohem MafB3e genutzt werden. Die
wirtschaftlichen und konzeptionellen Ziele kénnen im IGA Park nicht
oder nur deutlich eingeschrankt erreicht werden. Das Ergebnis ist in
der folgenden Grafik zusammenfassend abgebildet.

Bewertungsskala

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Nicht zu empfehlender Standort MittelméBiger Standort Guter Standort TOP Standort

Mikrostandort

Stadthafen 85%

Makrostandort

Wirtschaftlichkeit

|

Stadthafen 81% |

Konzept

Gesamt (mit Gewichtung der Kriterienblocke)
IGA Park 59% |
Stadthafen 83% |

Gesamt (ohne Gewichtung der Kriterienblocke)
IGA Park 61% |
Stadthafen 84% |

Grafik: eigene Darstellung
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Bezogen auf die wirtschaftliche Machbarkeit des Projektes ergeben
sich je Standort folgende Ergebnisse:

Standort IGA Park Stadthafen
@ Besuche p.a. MEZ 113.100 201.700
@ Besuche p.a. MEZ ca. 176.000 ca. 200.000
und Traditionsschiff - 170- - 290-
Flache 2.700 m2 NRF 5.350 m2 NRF
3.200 m?2 BGF 6.300 m? BGF

Investitionskosten

rund 13,8 Mio. Euro

rund 28,0 Mio. Euro

@ Umsatzerlose p.a.

1,18 Mio. Euro

3,44 Mio. Euro

Personalstellen

15 Vollzeitstellen

28 Vollzeitstellen

O Betriebsergebnis

-97.100 Euro

+708.600 Euro

Alle Angaben beziehen sich auf ein reprasentatives Betriebsjahr (z.B. drittes volles Betriebs-
jahr), alle Betrage sind rein netto angegeben.

Am Standort IGA Park wird das Projektziel eines tragfahigen Betrie-
bes nicht erreicht. Es ist mit einem jahrlichen Fehlbetrag in H6he von
rund 100.000 Euro aus dem laufenden Betrieb heraus zu rechnen.
Somit kann aus der Ertragskraft der Anlage kein Fremdkapital be-
dient werden, Abschreibungen und Folgeinvestitionen kénnen nicht
erwirtschaftet werden.

Am Standort Stadthafen ist der laufende Betrieb dauerhaft tragfa-
hig. Es werden Deckungsbeitrage fir Finanzierungs- und anlagebe-
dingte Kosten erwirtschaftet. Es ist dennoch davon auszugehen, dass
auch hier im Zeitablauf zusatzliche Mittel von auBBen bereitgestellt
werden mussen, um das Gebdude und die Attraktion dauerhaft auf
einem hohen Qualitatsniveau zu halten.

Die Investitionskosten fur die Herstellung des MEZ kénnen aus der
Ertragskraft nicht (IGA Park) oder nur zu einem geringen Anteil
(Stadthafen) refinanziert werden. Dadurch ergibt sich der Bedarf
einer vollen oder weitgehenden Finanzierung durch 6ffentliche For-
dermittel und ggf. weiterer Zuwendungen (z.B. Spenden, Sponso-
ring oder Stiftungsgelder).
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Die Ergebnisse der Studie sprechen dafir, dass die Férderrahmenbe-
dingungen am Standort Stadthafen besser einzuschatzen sind als am
Standort IGA Park. Grinde hierfir sind:

e Die zu erwartende Tragfahigkeit im laufenden Betrieb
e Die hohere touristische Relevanz

e Die zu erwartenden kommunalwirtschaftlichen Effekte fur
die Hansestadt Rostock und die Region

Neben dem rein betriebsbezogenen Ergebnis wird das MEZ erhebli-
che Sekundareffekte fur die Stadt und die Region auslosen. Diese
wurden im Rahmen der vorliegenden Studie nicht quantifiziert. Die
daflr entscheidenden Parameter, wie u.a. Besuchsaufkommen, Um-
satz- und Beschaftigungswirkung oder auch der Bezug von Waren
und Dienstleistungen zum Betrieb der Anlagen, sind in den Ergeb-
nissen enthalten. Sie geben einen ersten, sehr belastbaren Anhalts-
punkt daflr, dass das MEZ am Standort Stadthafen ein Vielfaches an
wirtschaftlichen Effekten auslésen wird, als dies am Standort IGA
Park erwartet werden darf. Dies wird aus unserer Sicht ausschlagge-
bend sein flur die Entscheidung einer Férdermittelzuwendung, ohne
die das Projekt nicht realisiert werden kann.

Entsprechend wird die Machbarkeit des Projektes MEZ am Standort
Stadthafen deutlich positiver und realistischer bewertet als am
Standort IGA Park. Die mit dem Projekt verbundenen Zielsetzungen,
wie u.a. Tragfahigkeit, Tourismusféorderung und Stadtentwicklung,
kénnen im direkten Vergleich nur am Standort Stadthafen erreicht
werden.

Zusatzliche Kosten, die mit dem Standort Stadthafen verbunden sind
(Herrichten der Liegeplatze und Verholen von GroBBexponaten wie
dem Traditionsschiff), rechtfertigen sich Gber die gréBeren wirt-
schaftlichen Effekte. Kosten in der bisher bekannten H6he werden
sich aller Voraussicht nach bereits innerhalb der ersten ein bis zwei
Betriebsjahre amortisieren, wenn die Sekundareffekte in die Bewer-
tung mit einflieBen.

In Kenntnis der Ergebnisse ergibt sich fir das Vorhaben und die
Standortentscheidung die folgende Logik:

e Das Projekt kann nur durch 6ffentliche Férdermittel umge-
setzt werden. An die Foérdermittelzuwendung sind Kriterien
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gebunden, die im weitesten Sinne mit einer nachhaltigen
Wirtschaftsféorderung einhergehen.

Um die damit verbundenen Effekte zu erzielen, muss das MEZ
in hohem MafBe Besucher aus dem touristischen Marktseg-
ment generieren. Der Standort muss somit den bestmdgli-
chen Zugriff auf den Urlaubermarkt sicherstellen. Dass dies
am Standort IGA Park schwierig ist, hat sich in der Zeit nach
der IGA 2003 gezeigt. Die Rostocker Innenstadt, mit dem
Stadthafen, ist neben Warnemiinde der bereits etablierte
touristische Fokussierungspunkt. Hier ist der Zugriff auf den
touristischen Markt sehr gut méglich.

Diese Marktrahmenbedingen bestimmen die Erfolgskennzah-
len wie Besuchsaufkommen, laufende Wirtschaftlichkeit, Fi-
nanzierbarkeit und die mit dem Projekt verbundenen Effekte.

Sollte die Standortentscheidung gemafB unserer Empfehlung fur den
Stadthafen ausfallen, so stellt sich die Frage, welche Auswirkungen
dies auf den nicht bertcksichtigten Standort IGA Park hat. Es ist das
erklarte Ziel der Stadt Rostock, beide Standorte weiterzuentwickeln.

Fir den IGA Park sehen wir im Wesentlichen die folgenden beiden
Entwicklungsoptionen:

1.

Neuausrichtung des maritim-touristischen Angebots

Die vorhandene Infrastruktur im Bereich Pier kdnnte auch im
Falle einer Verlegung des Traditionsschiffs und ggf. weiterer
Freiluftexponate in den Stadthafen fir ein maritim-touris-
tisches Angebot genutzt werden. Grundlage hierfir ware ei-
ne gesamttouristische Strategie der Hansestadt Rostock, mit
der Etablierung einer ,Perlenkette” entlang der Warnow.
Eck- und Hauptanziehungspunkte waren hierbei Warnemin-
de und die Innenstadt. Dazwischen kdénnte sich der IGA Park
als einer von weiteren ergédnzenden Anlaufpunkten positio-
nieren. FUr diese Variante spricht die vorhandene maritime
Infrastruktur, die fir Museumsschiffe und andere Exponate
genutzt werden kann. Dagegen spricht, dass sich der IGA
Park bisher nicht als maritim-touristischer Standort etablieren
konnte und im Falle des Abzugs von Exponaten, insbesondere
dem Traditionsschiff, an Attraktivitdit und Anziehungskraft
verlieren wirde.
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2. Konsequente Neupositionierung als moderner Freizeit- und
Erholungspark
Der Blick auf Parkanlagen, die aus einer Gartenschau hervor-
gingen, zeigt, dass es nur wenig Beispiele flr eine sehr er-
folgreiche Nachnutzung gibt. Die wenigen positiven Beispiele
wiederum zeigen, dass eine konsequente Ausrichtung auf
den Einwohnermarkt erfolgsversprechend ist (z.B. Nor-
derstedt oder Wolfsburg). Hierbei sind Anlagenkonzepte, die
auf den Einwohnermarkt fokussieren, durch eine hoéhere
Wiederholbarkeit der Nutzung gekennzeichnet, wie dies flr
diverse Sport- und Aktivangebote zutrifft. Zu nennen sind
beispielsweise Kletterangebote wie Hochseilgarten, Kletter-
felsen oder Kletterhalle, Skateanlage, Spiel- und Bolzplatze,
Eislaufbahn oder auch die bereits fir den Standort angedach-
te Option einer Wasserskiseilbahn. Konzeptansatze fur einen
Sport- und Erlebnispark als konsequent ausgerichteter Bur-
gerpark sind vorhanden und spiegeln unsere Empfehlung wi-
der.

In der Regel bedarf es zunachst 6ffentlicher Investitionen, um pri-
vatwirtschaftliche Folgeinvestitionen zu stimulieren. Fur die zweit-
genannte Handlungsoption kénnte ein Gesamtkonzept entwickelt
werden, auf dessen Grundlage eine Entscheidung zur Umsetzung
erfolgen sollte.

Empfehlungen zum weiteren Vorgehen, den nachsten Schritten
1. Schritt

Vorstellung und Diskussion der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie in
den kommunalen Gremien. Herbeifihrung einer Standortentschei-
dung und der damit verbundenen Umsetzung des Projektes am fa-
vorisierten Standort.

Die Standortentscheidung sollte zunachst fur das MEZ erfolgen, un-
abhangig vom Traditionsschiff und den weiteren GroBexponaten,
die sich derzeit im IGA Park befinden. Auch ohne die Kombination
aus MEZ und Traditionsschiff ist der Stadthafen der besser geeignete
Standort fur das MEZ.
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Mit der Standortentscheidung fur den Stadthafen sollten folgende
Untersuchungen und Konzeptentwicklungen eingeleitet werden:

e Parkraumkonzept fur die Innenstadt

e Verkehrsgutachten zur Bewertung der Vertraglichkeit des
MEZ

e Kommunalwirtschaftliche Effekte des MEZ, ggf. auch als zu-
satzlicher Aspekt im direkten Standortvergleich zwischen IGA
Park und Stadthafen

Beginn bzw. Einleitung einer begleitenden Offentlichkeitsarbeit
(Vorhaben MEZ, Maritime Meile und Ergebnisse der Studie der Of-
fentlichkeit vorstellen).

Grundsatzliche Prifung der Férderméglichkeiten fir beide Standor-
te. Im Ergebnis Abgleich mit den ersten Einschatzungen in der vor-
liegenden Studie.

Aufstellung und Verabschiedung eines ersten MaBBnahmen- und Fi-
nanzierungsplans (inklusive Finanzierung der weiteren Projektent-
wicklungsschritte).

Grundsatzentscheidung zur Weiterverfolgung des Projektes MEZ.

2. Schritt:

Installation eines Gremiums (z.B. Forderverein) zur Umsetzungsbe-
gleitung. Einbindung wesentlicher Akteure und Férderer des Projek-
tes. Aus dem Gremium kann der spatere Beirat fur das MEZ erwach-
sen oder die dauerhafte Funktion als Férderverein bleibt erhalten.

Prafung der Umsetzbarkeit der vorgeschlagenen Optimierungsemp-
fehlungen der Wirtschaftlichkeit.

Aufstellung und Verabschiedung eines Finanzierungskonzeptes.
Konkretisierung der Organisationsstruktur.

Prafung méglicher Finanzierungsquellen, auch in Form von Sponso-
ring, Spenden und Stiftungen.

Fortlaufende begleitende Offentlichkeitsarbeit in Form von Informa-
tions- und Diskussionsveranstaltungen.
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Feststellung Status quo der Finanzierbarkeit und Entscheidung tber
die weitere Projektentwicklung.

3. Schritt:

Freizeitanlangen werden von innen nach auBBen entwickelt, d.h. zu-
nachst bedarf es eines inhaltlichen Konzeptes, das in ein Raumbuch
Uberflhrt wird. Erst nach Abschluss des Raumkonzeptes folgt die
Gebaudehlle einschlieBlich Architektur. Zur weiteren Konzeptent-
wicklung kénnte ein Ideenwettbewerb oder Designer-Workshop
durchgefiuhrt werden. Aus dem Ergebnis des ldeenwettbewerbs
kann die Konzeptentwicklung an eine Designagentur vergeben
werden.

Alternativ: Durchfihrung eines Designwettbewerbs zur Gestaltung
der Ausstellung und der Rdume (ggf. Designer-Workshop im Vor-
feld, siehe oben).

Vergabe und Umsetzung der BaumaBnahmen.
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1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG
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1.1. HERANGEHENSWEISE

Die Benchmark-Analyse basiert auf einer Recherche
zu nationalen und internationalen Zentren und Museen
mit maritimem Bezug. Dabei spielten die jeweiligen
Standortbedingungen ebenso eine Rolle wie die kon-
zeptionelle Ausrichtung.

Zu unterscheiden war zwischen Museen und Erlebnis-
zentren. Die untersuchten Museen verfiigen jeweils
Uber eine umfangreiche historische Sammlung. Die
betrachteten Erlebniszentren beschaftigten sich mit
Meeresforschung und maritimen Lebensrdumen und
prasentieren auch lebende Tiere - zum Teil in groBem
Umfang, zum Teil nur in speziellen Bereichen des
Hauses.

Das Vorgehen:

+ Online-Recherche nach Zentren mit maritimem
Bezug

+ Untersuchung der Profile und Anforderungen an
Erlebniszentren und Museen

+ Ermittlung von Trends in Ausstellungen

+ Auswahl von je drei nationalen und internationalen
vergleichbaren Einrichtungen

+ Bewertung der ausgewahlten Benchmarks

Das Benchmarking betrachtete folgende Komponen-
ten:

- Standort

+ Konzeptionelle Aufrichtung / Positionierung
+ Zielgruppen

+ Besuchszahlen

- Offnungszeiten

+ Organisationsstruktur

+ Wirtschaftliche Kennzahlen

+ Kooperationen

+ Sonstiges

Machbarkeitsstudie
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Die Positionierung der Benchmarks erfolgt anhand der
vier Komponenten:

- Szenografische Inszenierungen

+ Prasentation von Objekten und Exponaten
+ Wissensvermittlung

+ Emotionales Erleben

Dabei werden jeweils emotionales Erleben und Wissen-
vermittlung sowie szenografische Inszenierungen und

das Ausstellen von Original-Objekten und Exponaten
einander gegeniiber gestellt.

Der Mittelpunkt des Positionskreuzes bedeutet, Origi-
nalexponate werden in eine Inszenierung eingebettet

und es wird gleichermalRen Wissen vermittelt und ein

emotionales Erlebnis erzeugt.

Erlebniszentren, die keine Objekte ausstellen, Positio-
nieren sich folglich automatisch am oberen Ende der
Szenografie-Achse.

EXPONATE



IMPULS-DESIGN
1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG Exhibition - Experience - Interaction

RECHERCHE NATIONALER BENCHMARKS
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1.2 NATIONALE AUSWAHL

« List/Sylt: Erlebniszentrum Naturgewalten
+ Hamburg: Internationales Maritimes Museum
+ Bremerhaven: Schifffahrtsmuseum

Die drei ausgewahlten Benchmaks haben einen ge-
meinsamen Aspekt: den Standort. Sie liegen alle in
einem sich entwickelnden Hafenquartier und leisten
einen Beitrag dazu, die Quartiere zu belebn und die
Attraktivitat des Standortes zu erhdhen.

Der Lister Hafen im Norden von Sylt war bis in die
Jahre 2003/2004 wenig attraktiv und wurde wegen
der Fischbuden und Souvenirstande spottisch nur
.List Vegas" genannt. Ab 2003 wurde der Hafen durch
die Gemeinde List und die Hafenanlieger komplett
neu gestaltet. Jahr fiir Jahr kamen neue Restaurants,
Geschéfte und Cafés dazu. 2006 begann der Bau des
Erlebniszentrums Naturgewalten, das inzwischen ein
weiterer Besuchermagnet ist. Heute verbinden Besu-
cher mit List nicht mehr ,List Vegas" oder Marine-Ka-
sernen, sondern das schmucke und lebendige Zentrum
am Hafen.

Das Internationale Maritime Museum Hamburg befin-
det sich in der neuen, aufstrebenden HafenCity. Dafiir
wurde in der Hamburger Speicherstadt der Kaispei-
cher B mit groBem Aufwand um- und neugebaut.

Die Er6ffnung fand am 25. Juni 2008 im Beisein des
Bundesprasidenten Horst Kéhler und des Hamburger
Biirgermeisters Ole von Beust statt. Das Museum gilt
als ein Schifffahrtsmuseum von Weltrang.

In Bremerhaven erstrecken sich entlang des alten
Hafenbeckens inzwischen zahlreiche touristische
Anziehungspunkte, zu denen neben der Hauptattrak-
tion, dem Klimahaus® Bremerhaven 8° Ost und den
Einkaufswelten im stidlandischen Flair, dem Mediterra-
neo, auch das Deutsche Schifffahrtsmuseum mit dem

Machbarkeitsstudie
26.06.2017

Museumshafen, der Seuten Deern und dem U-Boot
Wilhelm Bauer" gehoren.

Die konzeptionellen Ausrichtungen der drei ausge-
wahlten Benchmarks entsprechen jeweils nur in Teilen
der des MEZ. Das MEZ soll weder ein reines Erlebnis-
zentrum noch ein reines Museum sein, so dass hier
jeweils nur positive Teilaspekte der drei Vergleichsob-
jekte beurteilt wurden.

Das Maritime Museum in Hamburg zeichnet sich durch
die groRe Zahl an Schiffsmodellen aus. Diese sind
zwar in ihrer Fiille erschlagend aber in einigen beson-
deren Bereichen auch sehr ansprechend inszeniert.
Immer dann, wenn die Objekte in historische Zusam-
menhange oder packende Geschichten eingebettet
sind, entsteht aus dem oberflachlichen, passiven
Betrachten eine intensive Auseinandersetzung mit dem
Objekt. Dies trifft beispielsweise auf die Sammlung der
Knochenschiffe zu.

Das Erlebniszentrum Naturgewalten auf Sylt verbindet
auf ansprechende Weise emotionales Erleben mit Wis-
sensvermittlung. Ein in dieser Form bislang einzigar-
tiger Wind-Wellen-Kanal erklart beispielsweise die
Entstehung von Wellen auf dem Meer. Die Besucher
erfahren zudem, warum man auf Wellen surfen kann,
wie gefahrlich Monsterwellen sind und wovor die Ret-
tungsschwimmer von Sylt warnen. Die vielen erkla-
rende interaktiven Exponate sind stets eingebunden in
faszinierende Naturaufnahmen mit eigens komponier-
ter Musik.

Auch das Deutsche Schifffahrtsmuseum in Bremer-
haven steht unter dem Motto Leben und Lernen. Die
Ausstellung und der Museumshafen prasentieren
Schifffahrtsgeschichte zum Anfassen, Erleben und
Mitmachen — von der Romerzeit bis heute. Vergleich-
bar mit dem MEZ ist die Verbindung aus Schiffen im
Museumshafen und Museum, wie beim MEZ mit Ge-
b&dude an Land und Traditionsschiff im Wasser.
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Derzeit wird die Dauerausstellung im Deutschen
Schifffahrtsmuseum unter dem Motto »Mensch und
Meer« grundlegend iiberarbeitet. Vor allem auch jiinge-
re Menschen sollen fiir die Forschung mit Schiffen und
iber Schiffe interessiert und begeistert werden.
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1.2.1 ERLEBNISZENTRUM NATURGEWALTEN SYLT

Klimawandel und Meer
Eine Ausstellung fiir jedes Alter

Wissenschaft und Forschung
Spal und Spannung

Interaktion und Spiel

Faszinierende Filmaufnahmen N P.'i"l_lﬂfiE.wQILI.T.H':. SYUT

Emotionales Erleben durch Kopfhorer mit
Stereo-Sound

Hoher Anspruch an Unterhaltung und
Vertiefung

SR ey

| i 5 -‘L. li.n.lmi..lm LY bk ,;,... M‘,WAH* TP

Durchgehende Kinder und Jugendebene kil d Ium
Windwellenkanal
Sturmraum

Ausstellungsflache ca. 2.500 gm

Jahrliche Besucher ca. 150.000
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1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

1.2.1 ERLEBNISZENTRUM NATURGEWALTEN SYLT

Standort:

Hafen von List/Sylt

Der Lister Hafen war bis in die Jahre 2003/2004 wenig
attraktiv und wurde wegen der Fischbuden und Sou-
venirstande spottisch nur ,List Vegas" genannt. Ab
2003 wurde der Hafen durch die Gemeinde List und die
Hafenanlieger komplett neu gestaltet. Die alten Buden
machten einem geschmackvollen Ensemble skandina-
visch anmutender Holzhduser Platz. Die Wege wurden
neu gepflastert, ein neuer Kinderspielplatz angelegt
und die ,Alte Tonnenhalle" umgebaut.

Jahr fiir Jahr kamen neue Restaurants, Geschiafte und
Cafés dazu. 2006 begann der Bau des Erlebniszentrum
Naturgewalten, das inzwischen ein weiterer Besu-
chermagnet ist. Heute verbinden Besucher mit List
nicht mehr ,List Vegas" oder Marine-Kasernen, son-
dern das schmucke und lebendige Zentrum am Hafen.

Konzeption / Positionierung

Die Botschaft: Das Wattenmeer ist einzigartig und die
Naturgewalten faszinierend. Wissenschaft und For-
schung machen SpaB und sind spannend.

Die Themenbereiche:

- Kréfte der Nordsee",

+ ,Leben mit Naturgewalten"

+ Wetter und Klima"

Trotz des hohen Unterhaltungsanspruchs kommen
auch umfangreiche wissenschaftlich fundierte Infor-
mationen nicht zu kurz.

In Shows, inszenierten Raumen und Uber interaktive
Exponate konnen die Besucher beispielsweise Wellen
erzeugen, in einem Windkanal Windstarken erleben
und aus der Astronautenperspektive das Klimagesche-
hen der Erde verfolgen.

Ausstellungsflache: 2.500gm

Machbarkeitsstudie
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Eintrittspreise

Erwachsene: 14 €

ErmaRigt: 12 €

Kinder von 4 bis 15 Jahren: 8,50 €

Familienkarte (2 Erwachsene mit eigenen Kindern/En-
kelkindern (von 4 bis 15 Jahren): 35 €

Jahreskarte Erwachsene: 80 €

Jahreskarte Kinder: 50 €

Jahreskarte Familien: 150 €

Gruppenpreise

Erwachsene (ab 15 Personen) 11 €

ErmaRigte (ab 15 Personen, inkl. Arbeitsbogen): 8 €

Offnungszeiten:
Taglich von 10 bis 18 Uhr, im Juli und August bis 19 Uhr

Organisationsstrukturen, Investoren-/ Betreibermodell

Erlebniszentrum Naturgewalten gGmbH

+ Gemeinniitzige Gesellschaft, gegriindet von der
Gemeinde List (Stammkapital)

+ Initiatoren: Alfred-Wegener-Institut, Naturschutzver-
bande, Gemeinde List.

+ Geschaftsfiihrer: Matthias Strasser

+ Aufsichtsrat mit neun Mitgliedern:
Gemeinde List 5, Gesellschafterversammlung 2,
Alfred-Wegener-Institut 1, Freundeskreis MUEZ e.V.
1 Mitglied.

Besucherzahlen
Jahrlich ca. 150.000

Wirtschaftliche Kennzahlen

Finanzierung:

Stammkapital / Grundstiick der Gemeinde List, For-
derzuwendungen von der EU, DBU, Partnern, privaten
Spenden (auch GroRspenden Gosch, Adler Schiffe...).
Jahresabschliisse im Handelsregister

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

Zielgruppen

Urlauber jeden Alters. Sylter Familien, Schulen, Ju-
gendgruppen und Teilnehmer an Veranstaltungen,
Fiihrungen und Initiativen. Gezielte Ansprache von
Kindern und Jugendlichen. Partizipativ entstandene
Jugend-Ebene (Filmbeitrége, Quiz). Erwachsene Laien
ohne Vorkenntnisse werden {iber einfache Erklarun-
gen, emotionale Filme, Bilder und Horbeitrage ange-
sprochen. Experten und interessierte Laien erhalten
vertiefende Informationen. GroRRer Aulenbereich mit
Spielplatz.

Kooperationen / Partnerschaften

AWI, DGzRS Seenotrettung, NABU, WWF, Schutzstation
Wattenmeer, Michael-Otto-Stiftung, Landeszweckver-
band Sylt, Kirchengemeinde, Nationalparkamt...

Sonstiges:
Barrierefreiheit fiir Rollstuhlfahrer im ganzen Zentrum
(groRziigige Wegefiihrung)



IMPULS-DESIGN
1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG Exhibition - Experience - Interaction

1.2.1 ERLEBNISZENTRUM NATURGEWALTEN SYLT

IMPRESSIONEN AUS
DEM ZENTRUM




IMPULS-DESIGN
1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG Exhibition - Experience - Interaction

1.2.2 INTERNATIONALES MARITIMES MUSEUM HAMBURG

Weltweit groBe maritime Sammlung

* Neun Stockwerke - Decks

Liid

E— gy

+ GrofBe Schiffsmodell-Sammlung, von ganz klein bis riesig
groB

Erleben, wie die Natur den Menschen herausfordert und ihm
immer wieder seine Grenzen aufzeigt

« Erkennen, wie Neugier und Machtstreben die Entwicklung
der Seefahrt vorantreiben

*  Wenig Interaktion

+ Im Bereich Tiefseeforschung mediale Stationen - ansonsten
wenige digitale Medien

Wenig Geschichten zu den Modellen

« Jahrliche Besucherzahlen ca. 125.000
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1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

1.2.2 INTERNATIONALES MARITIMES MUSEUM HAMBURG

Standort:

HafenCity Hamburg

Fiir das Internationale Maritime Museum Hamburg
wurde in der Hamburger Speicherstadt der Kaispei-
cher B mit groRem Aufwand um- und neugebaut.

Die Er6ffnung fand am 25. Juni 2008 im Beisein des
Bundesprasidenten Horst Kéhler und des Hamburger
Biirgermeisters Ole von Beust statt. Das Museum gilt
als ein Schifffahrtsmuseum von Weltrang.

Konzeption / Positionierung

Das Internationale Maritime Museum im denkmalge-
schiitzten Kaispeicher B zeigt auf neun Ausstellungs-
decks 3.000 Jahre Schifffahrtsgeschichte mit wertvol-
len Exponaten, Schiffsmodellen und Gemalden. Der
Meeresforschung ist ein eigenes Deck gewidmet. Im
August 2013 wurde ein von der Reederei Hapag-Lloyd
gespendeter Schiffssimulator eingeweiht.

Auf neun Decks erleben die Besucher, wie die Natur
den Menschen herausfordert und ihm immer wieder
seine Grenzen aufzeigt. Die Besucher sollen erkennen,
wie Neugier und Machtstreben die Entwicklung der
Seefahrt vorantreibt/getrieben hat.

Themenbereiche:

Die Entdeckung der Welt: Navigation und Kommunika-
tion

Mit dem Wind um die Welt: Schiffe unter Segeln
Geschichte des Schiffbaus: Vom Handwerk zur Wis-
senschaft

Dienst an Bord: Im Zeughaus der Geschichte

Krieg und Frieden: Marinen der Welt seit 1815
Moderne Seefahrt: Handels- und Passagierschifffahrt
Expedition Meer: Das letzte Geheimnis der Erde
Kunstsammlung: Marinemalerei und Schatzkammer
Modelle: Die groBe Welt der kleinen Schiffe

Die Ausstellungskonzeption setzt auf die Wirkung der

Machbarkeitsstudie
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grofRen Zahl von Schiffsmodellen. Der Erlebnischarak-
ter ist aufgrund der sparsam eingesetzen Szenografie
und Fiille an Modellen gering.

Eintrittspreise

Erwachsene (ab 17 Jahre) € 13,00

Kleinfamilie (1 Erwachsener + max. 4 Kinder 6 — 16
Jahre) € 15,00

Familie ( 2 Erwachsene + max. 4 Kinder 6 — 16 Jahre) €
25,00

Schiiler, Studenten, Rentner, Schwerbehinderte, Er-
werbslose € 9,50

Inhaber von HamburgCard € 9,00

Inhaber des Hamburg City Pass: Eintritt enthalten
Gruppen, pro Person € 9,50

Schulklassen, pro Schiiler € 3,00
Kindertagesstatten, pro Kind € 1,50

Jahresbeitrag Freundeskreis € 72,00

Stortebeker Ticket (ab 16.30 Uhr) € 6,00
Audio-Guide € 3,50

Offnungszeiten:
Taglich (auBer an angekiindigten SchlieBungstagen)
10.00 - 18.00 Uhr

Organisationsstrukturen, Investoren-/Betreibermodell
Die Peter Tamm Sen. Stiftung wurde am 10. Dezem-
ber 2002 gegriindet und betreibt das Internationale
Maritime Museum. Dank der Unterstiitzung zahlreicher
Stifter und Forderer konnte das Internationale Maritime
Museum Hamburg gegriindet werden. Die Arbeit der
privaten Stiftung wird zusatzlich von den Mitgliedern
des Freundeskreises ideell und mit einem Jahresbei-
trag finanziell unterstiitzt.

Besucherzahlen

2016: 125.000 zahlenden Besuchern

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

1.200 Besuchergruppen nahmen an Fiihrungen teil. Der
Anteil an auslandischen Gasten ist im IMMH mit mehr
als 30% liberdurchschnittlich hoch.

Zielgruppen

Sonderausstellungen, Vortrage und spezielle Angebote
fuir Kinder und Jugendliche sollen gefordert werden.
Denn neben dem gemeinsamen Austausch mochte der
.Freundeskreis" vor allem auch junge Generationen fiir
maritime Themen begeistern.

Nationale und internationale Touristen, (siehe auch
Besucherzahlen)

Schulklassen: Klassenstufen 5 bis 10, das fiir den
Biologie- bzw. Geographieunterricht oder fiir die Auf-
gabengebiete: Globales Lernen und Umwelterziehung
geeignet

Kooperationen / Partnerschaften

Hamburg Card, Hamburg CityPass

Aktuell: Sonderausstellung ,Ich sehe Wasser was du
nicht siehst" geférdert von der DBU.
Nachhaltigkeitsprojekte des IMM, bspw. Umriistung
auf LED-Beleuchtung gefordert durch Freundeskrei-
ses und durch Forderung des Bundesministeriums
fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicher-
heit; Klimatechnik durch DBU geférdert; Behorde fiir
Stadtentwicklung Férderung der Fassadenbeleuchtung
(klimafreundliche LED-Technik)

Sonstiges:

.Barrierefreiheit geprift"

Barrierefrei fiir Menschen mit Gehbehinderung.
Teilweise barrierefrei fiir Menschen im Rollstuhl.



IMPULS-DESIGN
1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG Exhibition - Experience - Interaction

1.2.2 INTERNATIONALES MARITIMES MUSEUM HAMBURG

IMPRESSIONEN AUS
DEM MUSEUM




IMPULS-DESIGN
1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG Fhibition Experience nteraction

1.2.3 DEUTSCHES SCHIFFFAHRTSMUSEUM BREMERHAVEN

Erleben und Lernen

+  Forschungsmuseum der Leibniz-Gemeinschaft

+  Geschichte der deutschen Schifffahrt im globalen Kontext

+  Sammeln und bewahren Sach-, Schrift-, Bild- und Tonquel-
len

+ AuBenbereich mit imposanten Schiffen

+ Friiheres und gegenwartiges Leben auf Schiffen und in den
Hafen

+  Wissenschaftlich-technische Entwicklungen in den vielen
Bereichen der Schifffahrt

+ Jahrliche Besucherzahlen ca. 100.000 (inkl. Sonderveran-

staltungen)
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1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

1.2.3 DEUTSCHES SCHIFFFAHRTSMUSEUM BREMERHAVEN

Standort:

Entlang des alten Hafenbeckens erstrecken sich tou-
ristische Anziehungspunkte wie das Deutsche Schif-
fahrtsmuseum mit dem Museumshafen, der Seuten
Deern und dem U-Boot ,Wilhelm Bauer". Hier trifft His-
torie auf Moderne, mit dem Klimahaus® Bremerhaven
8° Ost und den Einkaufswelten im siidlandischen Flair,
dem Mediterraneo, der Aussichtsplattform SAIL City in
90 Meter H6he und dem modernen Conference Center.

Konzeption / Positionierung

Schifffahrtsgeschichte zum Anfassen, Erleben und
Mitmachen - in Ausstellungen und im Museumshafen.
Auf fast 8.000 Quadratmetern bieten die hier prasen-
tierten Exponate und Ausstellungen Einblicke in die
vielschichtigen und spannenden Aspekte der Schiff-
fahrtsgeschichte — von der Romerzeit bis heute. Das
friihere und gegenwartige Leben auf Schiffen und in
den Hafen werden im Deutschen Schifffahrtsmuseum
ebenso lebendig wie die spannenden wissenschaft-
lich-technischen Entwicklungen in den vielen Berei-
chen der Schifffahrt. Sonderausstellungen vertiefen
die maritimen Themen zusatzlich.

Derzeit wird die Dauerausstellung im Deutschen
Schifffahrtsmuseum unter dem Motto »Mensch und
Meer« grundlegend iiberarbeitet. Vor allem auch jiinge-
re Menschen sollen fiir die Forschung mit Schiffen und
Uber Schiffe interessiert und begeistert werden.

Eintrittspreise

Erwachsene 6,00 €

Familien (2 Erwachsene, Kindern bis 14 Jahre) 12,50 €
Kinder von 6-14 Jahren 4,00 €

Schiiler, Studenten, Rentner, Erwerbslose, Behinderte
mit amtl. Ausweis 4,00 €

Machbarkeitsstudie
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Offnungszeiten:

Saison Marz bis Oktober: taglich 10-18 Uhr gedffnet
AuBerhalb der Saison kdnnen die Museumsschiffe
leider nicht besichtigt werden.

Organisationsstrukturen, Investoren-/Betreibermodell
Das Deutsche Schiffahrtsmuseum (DSM) wurde 1971
als nationales Schifffahrtsmuseum der Bundesrepublik
Deutschland gegriindet.

2012 wurden strukturelle und organisatorische Veran-
derungen herbeigefiihrt und in der Satzung verankert.
Das DSM tragt seitdem die zusatzliche Bezeichnung
Leibniz-Institut fiir deutsche Schifffahrtsgeschichte.
Dadurch wurde ein derzeit noch andauernder Neu-
ausrichtungsprozess eingeleitet. Im Rahmen eines
Bau- und Sanierungsvorhabens stehen 42 Mio. EUR
zur Verfligung, die zur Weiterentwicklung des Hauses
eingesetzt werden.

Das Deutsche Schifffahrtsmuseum wird unterstiitzt
von dem Forderverein Deutsches Schifffahrtsmuseum
e.V., dem Kuratorium zur Férderung des Deutschen
Schifffahrtsmuseums e.V. und dem Technikmuseum
U-Boot WILHELM BAUER e.V.

Das DSM arbeitet dariiber hinaus mit einem ausge-
wahlten Expert/innen-Kreis von externen Wissen-
schaftler/innen zusammen, sog. DSM-Fellows/Senior
Experts. Diese stimulieren das DSM wissenschaftlich
und begleiten es konzeptionell und inhaltlich im Sinne
eines wissenschaftlichen Unterstiitzer- und Freundes-
kreises.

Besucherzahlen

104.214 im Jahr 2015

Anzahl von Nutzerinnen und Nutzern von Servicean-
geboten: 1.800

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

Wirtschaftliche Kennzahlen

Aus Gesch.Ber. 2015:

ERTRAGE 2014

Zuwendungen der Stifter 5.068.142 €

Eigenertrage einschl. Spenden 506.395 €

Drittmittel fiir Projekte 343.241 €

Gesamt 5.917.778 €

ERTRAGE 2015

Zuwendungen der Stifter 5.237.176 €

Eigenertrage einschl. Spenden 720.090 €

Drittmittel fiir Projekte 216.685 €

Gesamt 6.173.951 €

Aus Gesch.Ber. 2009:

Der Grundhaushalt fiir das Jahr 2009 betrug 4 092
308,00 Euro. Fiir die Projekte »Knappschaft« und »Com.
Pakt«, die im Rahmen des Paktes fiir Forschung und
Innovation geférdert werden, wurden dem Deutschen
Schiffahrts - museum vom Land Bremen und dem
Bund zusétzlich 356 025,00 Euro bewilligt. Dringend
notwendige MaBnahmen zur Gebdudesanierung
konnten mit zuséatzlichen Mitteln des Landes Bremen
und mit Bundesmitteln aus dem Konjunkturprogramm
I durchgefiihrt werden. Dabei entfielen auf Dach
Scharounbau: 639 385,00 Euro; DSM-Masterplan: 568
622,00 Euro; Energetische Sanierung: 1 705 213,00
Euro.

Zielgruppen
Touristen, Schiiler, Studenten, Familien, Interessierte
Laien

Sonstiges:

Das Deutsche Schiffahrtsmuseum ist von der Service-
QualitatDeutschland (Stufel) zertifiziert.
TOTAL-E-QUALITY-Pradikat 2013

Museumsgiitesiegel 2015



IMPULS-DESIGN
1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG Exhibition - Experience - Interaction

1.2.3 DEUTSCHES SCHIFFFAHRTSMUSEUM BREMERHAVEN

IMPRESSIONEN AUS
DEM MUSEUM




1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

1.3 INTERNATIONALE MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

Die drei ausgewahlten Hauser haben jeweils sehr spezifisch herausragende
Qualitaten.

+ Helsinggr: Danisches Schifffahrtsmuseum
Das Danische Schifffahrtsmuseum wurde in die unterirdischen
Dockanlagen einer ehemaligen Schiffswerft gebaut. Der authentische Standort

und die ungewdhnliche unterirdische Architektur erzeugen ein dramatisches
Umfeld.

« Antwerpen: Museum aan de Stroom

Das Museum aan de Stroom verbindet auf vorbildliche Weise 6ffentlichen Raum,
inkl. einer Aussichtsplatform, mit der Ausstellung.

+ London, Greenwich: National Maritime Museum
Das Nationale Maritime Museum in London prasentiert seine umfangreiche

Sammlung und bietet gleichzeitig viel Interaktion, Spiel, Spal und inszenierte
Raume. Das Zusammenspiel aus Szenografie und Objekten gelingt vorbildlich.
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IMPULS-DESIGN
1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG Exhibition - Experience - Interaction

1.3.1 DANISCHES SCHIFFFAHRTSMUEUM HELSING@R

M/S Museet for Sofart

Faszinierende Architektur in einem ehemaligen Trocken-
dock (preisgekront)

Subterrane Galerie als Ausstellungsraum
Themen: Seeleute, Leben an Bord, Hafen, Navigation
Modern, interaktiv und medial
Personliche und beriihrende Geschichten
Eroffnung 2013

GroRe insgesamt ca. 7.000 gm

Jahrlich ca. 150.000 Besucher
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1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

1.3.1 DANISCHES SCHIFFFAHRTSMUEUM HELSING@R

Standort:

Das Museum liegt im Hafen von Helsinggr (Helsinggr
Havn), in der ehemaligen Helsinggr Skibsveerft und

der heutigen Kulturvaerftet, 40 km nérdlich von Ko-
penhagen, in Sichtweite zum Weltkulturerbe Schloss
Kronborg. Mit seiner unterirdischen Lage um ein
ehemaliges Trockendock erscheint es zunachst fiir den
Besucher unsichtbar.

Das M/S Maritime Museum Danemark liegtim UNESCO
Weltkulturerbe in einer einzigartigen historischen Um-
gebung gegeniiber des geschichtlich bedeutendsten
Schlosses Danemarks — dem Kronborg Castle, Schau-
platz von Shakespeare's Hamlet. Das beeindruckende
Museum ist um ein ehemaliges 150m langes Trocken-
dock gebaut. Drei Briicken umfassen das Trocken-
dock und bieten den Besuchern Abkiirzungen zu den
unterschiedlichen Ausstellungen. Das Auditorium des
Museums dient ebenfalls als Briicke und verbindet die
angrenzende Kulturwerft mit dem imposanten Kron-
borg Castle. Die Briicke lasst damit ein dynamisches
Spannungsfeld zwischen Altem und Neuem entstehen,
indem sie den Besuchern einen majestatischen Aus-
blick auf das Schloss und die unten gelegene Muse-
umsflache bietet.

Konzeption / Positionierung

Das Besondere des Museums: die Ausstellungen
befinden sich unter der Erde und verlaufen in einer
Schleife um die Wande des Trockendocks herum. Dies
lasst die Besucher die Dimension eines Schiffes erah-
nen. Die Geschichte jeder Ausstellung ist kraftvoll in
einer atmospharischen und dramatischen Umgebung
mit groBflachigen Filmprojektionen und bewegen-
den Klanglandschaften inszeniert. Die Ausstellungen
werden zudem durch digitale interaktive Installationen
und Spiele bereichert. Die permanenten Ausstellun-
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gen werden durch thematisch wechselnde Projekte
fur Schulkinder und Besucher ergénzt, die mehr tber
Schifffahrt und Navigation erfahren wollen.

Die Themen:

Hafen - Tor zur Welt, Geschichte einer Seefahrerfamilie,
An Bord, auf See - das Leben auf einem Schiff,
Navigation und Weltsicht.

Eintrittspreise

Erwachsene: 110 DKK (14,80 €)

Kinder unter 18 Jahren: Kostenlos

Studenten und Senioren: 90 DKK (12,11 €)

Offnungszeiten:
Dienstag-Sonntag: 11-17 Uhr
Juli und August: Taglich 10-17 Uhr

Organisationsstrukturen, Investoren-/Betreibermodell
Der Vorstand der M/S Museum of Maritime besteht aus
einer Reihe von Personen, die von privaten und 6ffent-
lichen Einrichtungen in das Amt berufen wurden.

Ein Berufungsgremium wahlt den Vorstand.

Aktuell benannte Institutionen und Vertreter:
Helsingor: Henrik Moller

DMA: Henriette Bytoft Fliigge

Danischer Reederverband: Bjorn Clausen

Autofahre Shipowners: John Steen-Mikkelsen

Danish Maritime: Jenny N. Brecher

Danish Shipbrokers Verband: Morten D. Jacobsen
European Maritime Entwicklung, Maritime Promotion
und Marine Engineering Firma: Mikkel Hansen Brgn-
num

Maritime Officers, Fritz Ganzhorn

Ingenieure Verband: Bertel Johansen (alternate Muse-
um Board)

CO-Maritime: Jens Fage-Pedersen

3F Segler: Poul Erik Jensen

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

Holzschiff Verband: Ole Vistrup

Verband der Fiihrer der danischen Seeschifffahrtsbe-
horde:

Erik Andreassen

Der Bau wurde von der Maritime Museum Foundati-
on mit Unterstiitzung von einer Reihe von Fonds und
Spenden abgeschlossen. Bauherr: Maritime Museum.

Zielgruppen

+Egal, ob Erwachsener, Kind, Schiffskapitan oder
unverbesserliche Landratte. Mithilfe von interaktiven
Installationen, Filmprojektionen und Spielen werden
Besucher aller Altersgruppen in die Geschichte einbe-
zogen. Im Museum kann man die maritime Welt sehen,
horen und aktiv erleben." (website)

Kooperationen / Partnerschaften

M/S Club+ (auch in Verbindung mit einer Dauerkarte):
Kooperation mit (regionalen) Partnern, vergiinstigte
Konditionen fiir Museumsbesuch/Jahrbuch und Ra-
batte bei auslandischen maritimen Museen; auch als
Firmenmitgliedschaft moglich.

Sonstiges:

2015 wurde M/S Museet for Sgfart fiir den bedeutends-
ten Architekturpreis der Welt nominiert — den Mies van
der Rohe Award.

Die New York Times hat das Museum als hochmoder-
nen kulturellen Standort bezeichnet, wahrend es nach
Einschatzung von National Geographic ,eins der zehn
erstaunlichsten Museen, die einen Besuch wert sind"
ist.
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1.3.2 NATIONALES MARITIMES MUSEUM LONDON

Grotes Museum fiir Schifffahrtsgeschichte

GrofRe Sammlung mit ca. 2 Mio Objekten
Gebaude von 1934
Diverse Modernisierungen

Historische Objekte kombiniert mit digitalen Medien und
interaktiven Stationen

Jahrliche Besucherzahlen ca. 2,4 Mio

.;.!...l r-'l:lll AEEBEEE ANEAREE
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1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

1.3.2 NATIONALES MARITIMES MUSEUM LONDON

Standort:
Royal Borough of Greenwich, ein Stadtbezirk von Lon-
don innerhalb des Greenwich Park.

Konzeption / Positionierung

Das National Maritime Museum in Greenwich, London
beherbergt etwa zwei Millionen Exponate aus dem Be-
reich der Seefahrt und gilt somit als grofRtes Museum
fir Seefahrtsgeschichte der Welt.

Das Museum wurde 1934 gegriindet und 1937 er&ffnet.
Es beherbergt seitdem ein umfangreiches Archiv von
Gegenstanden und Dokumenten aus dem Bereich der
Seefahrt. Neben den Dauerausstellungen finden re-
gelmaRig Sonderausstellungen statt. Eine Aulenstelle
des Museums befindet sich in Falmouth (Cornwall),
wo neben Sonderausstellungen und allgemeinen, die
See und Nautik erklarenden Inhalten, die Geschichte
und Bedeutung der Seefahrt und Fischerei fiir Cornwall
dargestellt werden. Ein GroRteil der Museumssamm-
lung ist online abrufbar.

Durch eine Reihe von Themengalerien konnen Besu-
cher die Romantik der groBen Ozeankreuzer erleben,
die Eleganz der goldenen Barkasse von Prinz Frederick
bestaunen, tief in die Traditionen des maritimen Lon-
don eintauchen und die Geschichte des Handels tiber
den Atlantik studieren.

Kinder haben in der All Hands-Galerie ihre helle Freude,

wahrend Jugendliche sich am professionellen Schiffs-
simulator an der Briicke versuchen oder mehr tber die
Auswirkungen achtlosen Verhaltens auf die Meeres-
umwelt erfahren kénnen.

Das Museum bietet ein umfassendes Programm von
kostenlosen Familienveranstaltungen, Vortragen sowie
eine bedeutende Bibliothek mit Blichern und Manu-
skripten zu maritimen Themen und eine elektronische
Bibliothek fiir persénliche Recherchen. Das National

Machbarkeitsstudie
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Maritime Museum ist ein riesiges Museum, wobei viele
Ausstellungsgegenstande fiir Meeresspezialisten und
Modellbauer von besonderem Interesse sind.

Eintrittspreise

Ganzjahrig freier Eintritt

Eintrittsgebiihren sind zu zahlen fiir die Cutty Sark, den
Nullmeridian und das Historic Royal Observatory sowie
das Planetarium. Eintrittskarten kdnnen online oder an
den Eintrittskassen vor Ort erworben werden.

Offnungszeiten:
Taglich 10:00Uhr — 17:00Uhr. Geschlossen 24-26
Dezember.

Organisationsstrukturen, Investoren-/Betreibermodell
Staatliches Museum

Besucherzahlen
2013-/2014
2014-2015

2.488.801 £
2.343.372 £

Wirtschaftliche Kennzahlen
Einnahmen durch Besucher:

2013-/2014 3.371.618 £
2014-2015 3.174.399 £
Einnahmen durch Handel:
2013-/2014 781.906 £
2014-2015 1.295.275 £
Zielgruppen

Alle - Kinder, Jugendliche, Familien, Touristen, Senio-
ren...

IMPULS-DESIGN
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Kooperationen / Partnerschaften

RMG-Mitgliedschaft

Die Vorteile der RMG-Mitgliedschaft umfassen:
* Freier Eintritt zu den wichtigsten Ausstellungen im
National Maritime Museum - Kostenlose Shows im
Peter Harrison Planetarium

+ Freier Eintritt in Cutty Sark - Freier Eintritt in das
Konigliche Observatorium

+ 10% Rabatt in unseren Geschaften und Cafes

+ Rabatte und Prioritatsbuchungen auf unserem
Veranstaltungsprogramm - Nutzung des Mitglieder-
raums im National Maritime Museum

Mitgliedskategorie Preis / Lastschrift
Individuelle Mitgliedschaft (ein Erwachsener)

£ 44 (51,27€) / £ 39 (45,44¢€)
Gemeinsame Mitgliedschaft (zwei Erwachsene)
£ 65 (75,74€) / £ 60 (69,91€)
Familienmitgliedschaft (ein Erwachsener + bis zu vier
Kinder) £ 60 (69,91€) / £ 55 (64,09€)
Familienmitgliedschaft (zwei Erwachsene + bis zu vier
Kinder) £ 75 (87,39€) / £ 70 (81,56€)

Sonstiges
Spezielle (kostenfreie) Kinderangebote
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1.3.2 NATIONALES MARITIMES MUSEUM LONDON
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1.3.3 DAS MUSEUM AAN DE STROOM ANTWERPEN

Speicherhaus mitten im pulsierenden
Viertel ,Het Eilandje”

« Das MAS fungiert wie ein Katalysator fiir die gesamte Um-
gebung.

1998 Beschluss, ein neues Museumsgebaude im ehemali-
gen Hafenviertel von Antwerpen zu errichten. Er6ffnung: Mai
2011

Die Ausstellungsraume des 62 Meter hohen Museumsturms
sind iiber zehn Etagen in Containern oder ,Boxen" gestapelt

+ Jede Ebene um 90 Grad gedreht
5.700 gm Ausstellungsraume
650.000 Besucher jahrlich

« 470.000 wechselnde Sammlungsstiicke
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1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

1.3.3 DAS MUSEUM AAN DE STROOM ANTWERPEN

Standort:

Das Museum aan de Stroom (MAS) ist ein imposan-
tes Speicherhaus mitten im pulsierenden Viertel ,Het
Eilandje". Im schicken Stadtteil Eilandje im Antwerpe-
ner Hafenviertel steht seit 2011 das MAS, Museum am
Strom. An diesem Ort treffen die Stadt und der Hafen
— Uibrigens der zweitgroRte Europas — aufeinander.
Prachtige Beispiele dieser wunderbaren Verbindung
sind sowohl die Architektur, als auch die Sammlung
des Museums.

Ein mit meterhohen Glaswanden verkleideter Boulevard
fihrt 60 Meter nach oben. In jeder Etage entdecken die
Besucher eine neue Geschichte iber Antwerpen, den
Hafen und seine Jahrhunderte wahrenden Verbindun-
gen mit der ganzen Welt. Oben auf dem Panorama-
dach (10.Etage) besteht ein Giberwaltigender Ausblick
Uiber die Stadt, den Hafen und die Schelde. Besonders
interessant: im MAS kann man nach Belieben ein- und
ausgehen, nur fiir die Besichtigung der Museumssile
brauchen man eine Eintrittskarte.

Konzeption / Positionierung

Da die Stadt schon seit Jahrhunderten wertvol-

le Objekte und Kunstwerke aufbewahrt, enthalt die
Sammlung des MAS inzwischen bereits iber 500 000
Objekte. Zu viel, um alles auf einmal zu zeigen oder
es sich anzusehen. Deshalb stellt das MAS in den
Museumssalen nur eine Auswahl aus. Alle anderen
Objekte werden in verschiedenen Depots aufbewahrt.
Im Schaudepot in der 2. Etage des MAS gewahren

wir Ihnen einen Blick hinter die Kulissen. Sie finden
dort Giber 180 000 Sammlungsstiicke in meterhohen
Regalen. Familienveranstaltungen, Vortragen sowie
eine bedeutende Bibliothek mit Blichern und Manu-
skripten zu maritimen Themen und eine elektronische
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Bibliothek fiir personliche Recherchen. Das National
Maritime Museum ist ein riesiges Museum, wobei viele
Ausstellungsgegenstande fiir Meeresspezialisten und
Modellbauer von besonderem Interesse sind.

Eintrittspreise

Besucher alter als 25 Jahre: 10 €

Besucher von 12 bis 25 Jahren: 8 €

Besucher dlter als 65 Jahre: 8€

Gruppen ab 12 Personen (Der Gruppentarif fiir Gruppen
ab 12 Personen ist nicht kombinierbar mit anderen
ErmaRigungen.): 8€

Karteninhaber: bei einer zeitlich begrenzten Ausstel-
lungs-A-Karte erhaltlich fiir einen digitalen Ermagi-
gungsgutschein: 8€

Etage des Monats: € 2

Offnungszeiten Museum:

Dienstag bis Freitag: von 10.00 bis 17.00 Uhr
Samstag und Sonntag: von 10.00 bis 18.00 Uhr

An jedem letzten Mittwoch des Monats ist eine Etage
bis 19.00Uhr geoffnet (letzte Karten um 18.00 Uhr).

Offnungszeiten Boulevard und Panorama:
Dienstag bis Sonntag von 9.30 bis 24.00 Uhr
Ostermontag und Pfingstmontag

Organisationsstrukturen, Investoren-/Betreibermodell
Museum der Stadt Antwerpen

Besucherzahlen
650.000 Besucher /Jahr

IMPULS-DESIGN
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Wirtschaftliche Kennzahlen

Stadtischer Betrieb

Founder: Umicore, KBC Bank- und Versicherung, der
Stadtische Hafenbetrieb Antwerpen und SD Worx wa-
ren die ersten vier Founder des MAS mit jeweils einem
substanziellen, strukturellen Beitrag fiir flinf Jahre.
Zwei Founders sind auch Konzessionsinhaber eines
MAS-Pavillons: des ,Silberpavillons" (Umicore) und
des ,Hafenpavillons" (Port of Antwerp). Umicore hat
auBerdem die Herstellung der tiber 3000 Handchen
finanziert, die die Fassade des MAS zieren.
Hauptsponsoren: EANDIS, ELIA (noch ca. 10)
Spender

Ehrenamtliche Mitarbeit

Zielgruppen
Alle - Kinder, Jugendliche, Familien, Touristen, Senio-
ren...

Kooperationen / Partnerschaften
140 ehrenamtliche Mitarbeiter
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1.4 POSITIONIERUNGEN

Szenografie
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1.5 TRENDS IN AUSSTELLUNGEN

Individuelle
Erlebnisse

HIGHSCORE

PLATZ BESUCHER

CESAMTPUNKTZEAHL EMERGIEMIN LIAGEWARDELT

I Besucher 2217

pesucher 7299

pesucher-7?

Storytelling
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1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

1.5 TRENDS IN AUSSTELLUNGEN

Ausstellungen in Erlebniszentren und Museen ent-
wickeln sich mehr und mehr zu einem (Frei-)Raum
fur selbstbestimmte, kognitive und emotionale Er-
fahrungen. ZeitgemaRe Ausstellungen erkennen den
Besucher als aktiven, miindigen Menschen an und
unterbreiten ihm ein Informations-, Erlebnis- und
Handlungsangebot. Der Nutzer ist willkommen, sein
vorhandenes Wissen, seine Gefiihle und Sichtweisen
einzubringen und weiterzuentwickeln.

In der heutigen Zeit verandert sich das Besucherver-
halten und in der Folge auch die Anforderungen an
Ausstellungsprojekte rasant. Information, Kommunika-
tion und Vernetzung Uber Endgerate wie Smartphones
und Pads sind nicht mehr nur fiir jlingere Generationen
Standard. Informationen werden ,on demand" und
zielgerichtet angefragt. Kommunikation erfolgt unmit-
telbar und standig. Dieser Anspruch wird auch zuneh-
mend an Ausstellungs- und Veranstaltungsbereiche,
Museen und den 6ffentlichen Raum im Allgemeinen
gestellt.

Ausstellungen, Museen und ahnliche Projekte bieten
bislang ein zwar breites Spektrum an Informationen,
der Nutzer solcher Einrichtungen muss sich aber in
aller Regel selbst durch das Informationsangebot ,ar-
beiten". Er muss seinen individuellen Interessensweg
finden und stets aufs Neue entscheiden, welche Inhalte
ihn personlich interessieren konnten. Die Mdglichkeit
einer individualisierten Information und Kommuni-
kation in Ausstellungen wird ein zentraler Anspruch
werden.

Ein weiterer wichtiger Faktor ist die Vernetzung mit
anderen Menschen. Mobile Gerate in Ausstellungen
werden mittelfristig zum Standard gehdren. Besucher
mochten ihre Erlebnisse und erworbenes Wissen jeder-
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zeit teilen — am liebsten live. Auch hier besteht seitens
der Betreiber von Ausstellungshausern und Museen
dringender Nachholbedarf - sowohl Indoor, als auch in
AuBenbereichen.

Kiinstlerische Gesamtinszenierung:

Asthetische und hochwertige raumgreifende Szeno-
grafie, die emotional anspricht, anregt und inspiriert;
Einzigartigkeit der Gestaltung; Authentische Materiali-
tat, bewusste Farbwabhl, stimmiges Beleuchtungskon-
zept.

Minds On:

Inhalte, die zum Mitdenken motivieren, Assoziationen
ermdglichen, Zusammenhange erkennbar machen,
Komplexitat der Realitat widerspiegeln und gleichzeitig
Orientierung ermdglichen; Selbstbestimmtes Han-
deln und Lernen, Entscheidungen treffen; individuell
abrufbare Informationen anbieten; Forscherlabore mit
offenen Ergebnissen.

Gamification:

Spielebenen, Edutainment, Spa und Spannung tiber
einen Spielstein, Armband o0.3. (Chip). Nutzer wird Teil
der Ausstellung, handelnd experimentierend, spiele-
risch. Er/sie sammelt Punkte, setzt sein Wissen ein,
gestaltet das Spiel mit. Ratsel und Aufgaben z.B. {iber
Mobile Apps, Integration von Augmented Reality, spie-
lerische Erkundungstouren, Rollenspiele.

Storytelling:

Eine fiktive Geschichte begleitet den Nutzer, ein roter
Faden fiihrt durch die Ausstellung. Horspiel-Figuren,
Comic-Maskottchen fiir Kinder bieten Mdglichkeiten
zur Identifikation. Fiir Erwachsene ist eine hohe litera-
rische Qualitat und Poesie gewiinscht.

IMPULS-DESIGN
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Lokalitat:

Das Einbeziehen der realen értlichen Umgebung ist
wichtig. Die Attraktion geht draulRen weiter, Original-
schauplatze kann sich der Nutzer z.B. mit Apps auf
dem eigenen Smartphone oder einem Ausleih-Tablet
erschlielfen. Dezentrale Ansatze, Erlebnisketten ver-
binden Innen- und AufRenbereiche.

Mediale Installationen:

Medien existieren nicht um ihrer selbst willen, sondern
um die positiven Eigenschaften der jeweiligen Anwen-
dung zu nutzen. Nutzer kann selbst interaktiv Inhalte
abrufen. Die Verbindung von Virtualitat und Haptik in
interaktiven Exponaten ist wichtig.

Originalexponate:

Der Anspruch: Authentizitat und Aura, den Bezug zur
Realitat liefern (,Ja, das gibt/gab es wirklich."). So
entstehen historische Beziige.

Partizipation:

Teilhabe bei der Konzeption von Ausstellungen aber
vor allem auch wahrend der Laufzeit. Besucher hin-
terlassen Spuren, kdnnen sich zum Ausdruck bringen.
Ausstellungen werden lebendig und verandern sich im
Laufe der Zeit.

Individualitat in Gemeinschaft:

Ein individuelles Erlebnis ist wichtig. Jeder hat seine
eigene ,Take Home"-Message. Aber ein Gemein-
schaftserlebnis mit der Familie, Schulklasse oder auch
der virtuellen Gruppe ist ebenso wichtig. Interaktionen
zwischen den Besuchern und dariiber hinaus berei-
chern das Erlebnis.
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1. BENCHMARK-ANALYSE FUR ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN MIT MARITIMEM BEZUG

1.6 ZUSAMMENFASSUNG

Trends in Ausstellungen...

Aktionen und Programm:

Zeitlich begrenzte Sonderausstellungen, Aktionen,
Markte, Events, Highlight-Exponate wirken als Besu-
chermagnete. Workshops, Vortrage, Tagungen, Ver-
mittlungsprogramm, Schulklassen, Kindergeburtstage
u.d. sind Teil des Ausstellungsbetriebs - innen und
aulen.

Servicegedanke:

Die Ausstellung ist fiir den Menschen da und nicht
umgekehrt. Den Bediirfnissen der verschiedenen
Zielgruppen wird spezifisch begegnet. Barrierefreiheit,
Ruhe- und Riickzugszonen, Gastro, Shop, Bewegungs-
maglichkeit fiir Kinder sind notwendig.

Machbarkeitsstudie
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BEWERTUNG

Die Bewertung zielt darauf ab, die Standorte mit den
nationalen und internationalen Best Practice-Beispie-
len und deren standortbezogenen Erfolgsfaktoren
abzugleichen.

Das Benchmarking lieferte folgende wesentlichen
Anforderungen an eine maritime Attraktion:

* Einen Standort, der in ein attraktives touristisches
Angebot eingebettet ist

« Eine starke authentische Geschichte (Ausstellungs-
drehbuch), mit starkem Standortbezug

* Eine passende Mischung aus historischen Exponaten,
interaktiven Erlebnissen und spannenden Inszenierun-
gen

* Ein gelungenes Zusammenspiel von Innen und AulRen
— Schiffe, GroRexponate, Spal und Spannung, Plaza,
Aussichtsplattform o.3.

« Uberschneidungen aus frei zugéngiger ,Plaza” (mit
Gastronomie, Shop u.4d.) und Zahlbereich

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction
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2. ALLEINSTELLUNG UND ERLEBNISPOSITIONIERUNG

Das MEZ soll das maritime Erbe (historische Be-
trachtung) aber auch die aktuellen und zukiinftigen
maritimen Beziige und Kompetenzen der Hansestadt
Rostock einem breiten Publikum prasentieren.

Als Ergebnis des ersten Workshops mit der Lenkungs-
gruppe bestand Einigkeit in folgender Ausrichtung des
MEZ:

+ Kein klassisches Museum, vielmehr ein Edutain-
ment-Center mit dem Prinzip einer unterhaltsamen
Wissensvermittlung; hierbei gilt: primares Besuchs-
motiv ist Unterhaltung. Bildung und Wissensvermitt-
lung sind hingegen Besuchseffekte
Wissenschaftlich fundiert mit Bildungsanspruch

+ Moderne, zeitgemalRe, zukunftsgerichtete, unter-
haltsame, erlebnisreiche und experimentelle Prasen-
tation der Inhalte
Ernsthafte touristische Attraktion mit Erlebnisorien-
tierung

Leitthema

Das Leitthema des Maritimen Erlebniszentrums lautet:
Von Rostock in die Welt — Schiffsbau, Schifffahrt,
weltweiter Handel, Innovationen in Industrie und For-
schung. Diese Themen werden mit authentischem
Bezug zu Rostock aufbereitet und auf erlebnisreiche
Weise inszeniert. Bestehende andere Freizeitanlagen
befassen sich jeweils nur mit Teilaspekten dieser The-
men, mit spezifischer Technik (z.B. ,phanTECHNIKUM"
in Wismar) oder Naturphanomenen (z.B. ,Ozeaneum"
in Stralsund) oder spezifischen aquatischen Themen
(z.B. ,Mritzeum" in Waren). Im MEZ wird ein umfas-
sender Bogen bespannt, aufgehangt an realen histori-
schen und aktuellen Beziigen.

Standortbezug

Die dargestellten Grundlagen zur Entwicklung einer
erfolgreichen Erlebnispositionierung stellen die Be-
deutung der Alleinstellung und Glaubwiirdigkeit in den
Vordergrund. Dabei erweisen sich Themen als tiberle-
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gen, die aus dem Standort der geplanten Freizeitanlage
heraus entwickelt werden.

Der ,Genius Loci" (Geist des Ortes) des geplanten
Maritimen Erlebniszentrums, mit seinem besonderen
Standort in der Hansestadt Rostock, ist daher eine we-
sentliche Basis fiir die Erlebniskompetenz des Erleb-
niszentrums.

Rostock steht wie nur wenige andere Standorte auf-
grund seiner Historie fiir Schiffbau, Schifffahrt und
Handel. Dem Erfolgsfaktor ,konsequenter Standort-
bezug" wird Rechnung getragen, indem nur die fir
Rostock relevanten Aspekte thematisiert werden, diese
jedoch umfassend. Dadurch ist die Anlage nur fiir Ros-
tock authentisch, sie ist einmalig und nicht kopierbar.

Kompetenzzentrum

Wahrend andere Museen und Freizeitanlagen entweder
die Sammlung oder Technik- bzw. Naturphdnome-

ne in den Mittelpunkt stellen, hat das MEZ den An-
spruch, die am Standort Rostock glaubwiirdigen — weil
authentischen — Themen Schifffahrt und Schiffbau
umfassend zu prasentieren. Durch die konsequente
Abdeckung des Leitthemas, die Darstellung aller fiir
Rostock relevanten Aspekte, wird die Anlage zum Kom-
petenzzentrum bezogen auf ihr Leitthema.

Erlebnisorientierung

Das Leitthema bietet sehr gute Voraussetzungen fiir
eine attraktive und erlebnis-intensive Umsetzung.
Die lokalen (Rostocker) Themen werden aufgegriffen
und stellen eine einzigartige und unverwechselbare
Verbindung zum Standort her (Standortbezug, Glaub-
wirdigkeit, Authentizitat). Das Edutainment-Prinzip
findet konsequente Anwendung, d.h. der Gast wird
auf spannende und unterhaltsame Art und Weise
informiert. Die Anlage ist lebendig, greift aktuelle
Themen auf, erneuert und reattraktiviert sich. Dies
wird durch Wechsel- und Sonderausstellungen unter-
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stiitzt. Modernste Prasentationstechniken werden zur
Umsetzung verwendet (Multimedia). Hierbei hat der
Gast Interaktionsmdglichkeiten (durch sog. Hands-on
Exponate) und wird mit méglichst vielen Sinnen ange-
sprochen (Multisensualitat). Innen- und AuRenbereich
werden attraktiv miteinander verbunden und gehen
nahtlos ineinander uiber.

Zusammenfassend stellen sich die wesentlichen Al-
leinstellungsmerkmale wie folgt dar:

+ Fokussierung auf ein noch nicht besetztes Leitthema
/ auf ein Rostock-spezifisches maritimes Leitthema

+ Hoher Standortbezug

+ Kompetenzzentrum zum Leitthema (besondere Tiefe
der Darstellung, konsequente Umsetzung)

* Hohe Attraktivitat und Erlebniskompetenz (,Edutain-
ment", Interaktivitat, Multisensualitat, Lebendigkeit
und Aktualitat, Indoor und Outdoor)

Fazit Alleinstellung und Abgrenzung zu anderen Anla-
gen

Mit der Positionierung ,Von Rostock in die Welt -
Schiffbau, Schifffahrt, Handel" erreicht das MEZ ein
markantes Profil, eine Alleinstellung und klare Abgren-
zung zu anderen Anlagen. Rostock gilt als bedeutender
Ostseehafen fiir Fahr- und Kreuzfahrtschiffe sowie
maritimer Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort.
Durch den Schwerpunkt Schiffbau kann das MEZ zu-
dem als Kompetenzzentrum bezeichnet werden.
Thematische Uberschneidungen mit anderen Frei-
zeitanlagen beziehen sich auf einzelne Aspekte z.B.

in den Themen Schifffahrt, Meeresforschung oder
Antriebstechniken. Diese Uberschneidungen gibt es
auch innerhalb der oben dargestellten bestehenden
Freizeitattraktionen und haben keinen Einfluss auf den
Markterfolg.
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2. ALLEINSTELLUNG UND ERLEBNISPOSITIONIERUNG

2.1 KONZEPTBESTANDTEILE

Das geplante MEZ ist ein modernes Edutainment-Cen-
ter, das sich zeitgemaRer, neuester Prasentationstech-
niken bedient und spannende, faszinierende Themen in
den Fokus stellt. Zum Erlangen hoher Besuchszahlen
soll es eine touristische Attraktion verkdrpern, die das
bestehende Freizeit- und Tourismusangebot der Han-
sestadt Rostock erganzt und verstarkt. Eine Vielzahl an
Besucherbefragungen haben ergeben, dass zu einem
gelungenen Ausstellungsbesuch neben einer emo-
tionalen, erlebnisorientierten Ansprache und interes-
santen Inhalte auch eine ansprechende Umgebung,
gastronomische Angebote und Geschifte gehoren.
Wiederholungsbesuche sind wiederum nur mit Sonder-
ausstellungen und Events zu erzielen.

Machbarkeitsstudie
26.06.2017

Vor diesem Hintergrund werden folgende Konzeptbau-
steine als notwendig erachtet:

+ Dauerausstellung: Forschung — Abenteuer — Historie
+ Erlebnis-Einheit aus Traditionsschiff land- und was-

serseitigen GroRexponaten (z.B. Krane und schwim-
mende Exponate) und Gebaude

+ Sonder-/Wechselausstellungen

* Museums- bzw. Erlebnispadagogik
+ Gastronomie

+ Shop/Merchandising

+ Veranstaltungsbereich

+ Tagungs- und Seminarrdaume ) ’1‘_1
- Raume fir Feste und Feierlichkeiten, Eventflache
+ Fachbibliothek
+ AuBengelédnde als zusatzlicher Spiel- und Erlebnis-
bereich . ¥

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

31



2. ALLEINSTELLUNG UND ERLEBNISPOSITIONIERUNG

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

2.2 DRAMATURGIE

Das MEZ orientiert sich primar an maritimen Themen
mit direkten Bezug zur Hansestadt Rostock.

Grundlage ist eine starke Geschichte mit...

+ authentischem Inhalt,

+ Alleinstellungscharakter,

+ historischen Beziigen zu Rostock,
+ aktuellen Beziigen zu Rostock.

Die Dramaturgie des MEZ beinhaltet Angebote fiir ver-
schiedene Zielgruppen und vereint drei Ebenen:

+ Abenteuer und Spannung,
+ Forschung und Innovation,
* Historie und Sammlung.

mﬁ'ﬁ&%\“
a";nr‘;t*#,u\\_

TR AN ALY
‘p‘.ﬁ.ﬁ"‘#*#

Machbarkeitsstudie
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Aktion,
Interaktion

Ansporn,
Austausch

Orientierung,

Beteiligung Reflexion

Emotionaler
Einstieg
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IMPULS-DESIGN
2. ALLEINSTELLUNG UND ERLEBNISPOSITIONIERUNG Fxhibition- Experience-Interaction

2.2 DRAMATURGIE

—

EINE REISE

Eine spannende, authentische Geschichte — eine Reise
— fiihrt durch das Erlebniszentrum. Historische und
aktuelle Beziige zu Rostock bestehen und werden aus =
thematisch unterschiedlichen Blickwinkeln aufgegrif-
fen.

Beispielhafter Ansatz:

Die Besucher gehen auf eine Schiffsreise der besonde-
ren Art. Sie nehmen die Spur eines Schiffes auf - vom
Bau in Rostock bis zu seinem ,Ende".

Die Bari Il

+ 1962-1964 in Rostock erbaut

+ Verkauf an Reederei Sven Ferman Meyers in Oslo

+ Wechselhafte Geschichte von den 1960er bis 2008

+ Am 9. Januar 2008 geht das Schiff von Sues auf die
Reise nach Port Sudan und wird seitdem ebenso wie
die 14 Mann Besatzung vermisst

(Andere Schiffe als Beispiele denkbar. Muss in der
Konzeptphase entschieden werden)

Machbarkeitsstudie 33
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IMPULS-DESIGN

me-Exhibiti

2. ALLEINSTELLUNG UND ERLEBNISPOSITIONIERUNG

2.3 ARCHITEKTUR

STRAHLKRAFT
- AUSSEN UND INNEN BILDEN EINE EINHEIT I

Das MEZ folgt vom Gebaude, liber die Raumgestaltung, Grafik- und Screen- I|I
design einer Formensprache mit hohem Wiedererkennungswert. Das
Gebaude kiindigt bereits das Thema an.

I DHE TIEFSEE BiLIGEEN

Plaza, Gastro, Shop,
offentlicher Teil der !
Ausstellung ¥ .

Machbarkeitsstudie 34
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2. ALLEINSTELLUNG UND ERLEBNISPOSITIONIERUNG

IMNPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

2.3 ARCHITEKTUR

STRAHLKRAFT DURCH EINE VISUELLE

KOMMUNIKATION IM OFFENTLICHEN RAUM

Eine auf die Anforderungen
der Ausstellung angepasste
Architektur

e

. ~
bugie
-
R,
T

Machbarkeitsstudie
26.06.2017

- Eine einladende Architektur
transparente Fassade
offene Ein- und Ausblicke

Eine reprasentative Architektur
sinnstiftende
Fassadenverkleidung
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3. THEMEN UND INHALTE

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

3.1 VERMITTLUNGSANSATZ

ABENTEUER UND SPANNUNG

Bereits von aufRen wird deutlich: hier gibt es viel zu
erleben! Insbesonder fiir die Zielgruppe Kinder und
Familien, Jugendliche und aktive Erwachsene bietet die
Ausstellungsgestaltung spannende Erlebniselemente
mit Alleinstellungscharakter. Installationen, auf denen
die Besucherlnnen liber Wellen gleiten, gespannte
Netze erklimmen oder in Unterwaserwelten eintauchen
konnen, bieten Spal und Abenteuer mit maritimem
Bezug.

Machbarkeitsstudie
26.06.2017

Die Eingangshalle oder eine 6ffentliche Plaza wird zum
ersten Uberraschenden und faszinierenden Erlebnis.

Es entsteht der Eindruck, sich im Wasser, in einer Un-
terwasserwelt zu befinden. Der Blick nach oben wirkt
wie der Blick von unten auf die Wasseroberflache.

Die Besucherlnnen sehen, wie Menschen iiber ihnen
scheinbar iibers Wasser laufen.
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IMPULS-DESIGN
3. THEMEN UND INHALTE Exhibition - Experience - Interaction

3.1 VERMITTLUNGSANSATZ

FORSCHUNG UND INNOVATION

Die Dauerausstellung oder auch Sonderausstellungen
fihren insbesondere Schiiler und Lehrer aber auch
neugierige Erwachsene an aktuelle Forschungthe-
men des konsortiums Deutsche Meeresorschung mit
Schwerpunkt der Arbeiten an der Uni Rostock heran.
Fir interessierte und technikbegeisterte Laien werden
zudem neueste Innovationen im Bereich Schiffbau
prasentiert.

Experimentierstationen zu Meeresforschung und Stro-
munsphysik bieten abweschlungsreiche und spannen-
de Wissensvermittlung.

Die Schiffbaustationen sind in eine Werft-Inszenierung
integriert.

Machbarkeitsstudie 37
26.06.2017



IMPULS-DESIGN
3 THEMEN UND INHALTE Exhibition - Experience - Interaction

3.1 VERMITTLUNGSANSATZ

HISTORIE UND SAMMLUNG

Die historischen Objekte der rostocker Sammlung sind
in Rauminszenierungen eingebettet.

+ Zielgruppen sind Familien und Erwachsene mit
grofRem Interesse fiir maritime Geschichte und die
Geschichte von Rostock.

+ Die Exponate und Objekte aus der Sammlung erzih-
len Geschichten aus der Geschichte.

+ Mediale Inszenierungen wecken Emotionen.

Machbarkeitsstudie 38
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3. THEMEN UND INHALTE

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

3.2 RAUMLICHE VERTEILUNG DER THEMEN

PLAZA

Der Empfangsbereich sollte als offene Plaza mit Gastro, Shop & Merchandising

gestaltet werden.
Flanierende Besucher werden neugierig

Machbarkeitsstudie
26.06.2017

auf die Ausstellung.
Es besteht eine enge Verbindung zwischen 6ffentlichem und Bezahlbereich.

—L ] |
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IMPULS-DESIGN
3. THEMEN UND INHALTE

Exhibition - Experience - Interaction

3.2 RAUMLICHE VERTEILUNG DER THEMEN

AUF DER WERFT

Schiffsbaugeschichte in Rostock und dariiber hinaus — gestern und heute.
Forschung, Stromungswiderstand, Antriebstechnik

Luxusliner statt Frachter — heute Flusskreuzfahrtschiffe
+ Dimensionen in einer Werft nachempfinden

/|

P

-

ra
ik

b

Machbarkeitsstudie
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3. THEMEN UND INHALTE

3.2 RAUMLICHE VERTEILUNG DER THEMEN
IM HAFEN

Geschichte Handel von der Hanse bis heute

Rostock zu DDR-Zeiten - Hafen, Grenze und Flucht

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

Wirtschaftsstandort, Arbeitsplatz Hafen - gestern und heute

Machbarkeitsstudie
26.06.2017
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IMPULS-DESIGN
3. THEMEN UND INHALTE Exhibition - Experience - Interaction

3.2 RAUMLICHE VERTEILUNG DER THEMEN

AUF HOHER SEE UND IM TIEFEN OZEAN

+ Vesseltrecking

+ Ratsel um Bari Il - Piraten
+ Tiefsee-Forschung

+ Wracktauchen

Machbarkeitsstudie
26.06.2017
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3. THEMEN UND INHALTE

IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

3.2 RAUMLICHE VERTEILUNG DER THEMEN

INSZENIERTE UBERGANGE VOM LAND ZUM
WASSER - VON INNEN NACH AUSSEN

Machbarkeitsstudie
26.06.2017

|
INSZENIFRTE [IRFRGANGE
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IMPULS-DESIGN
3 THEMEN UND INHALTE Exhibition - Experience - Interaction

3.2 RAUMLICHE VERTEILUNG DER THEMEN

TRADITIONSSCHIFF: AN BORD

+ Leben und Arbeiten an Bord

+ Navigation, Kurs halten

+ Stirme, Wellen, Strémung (auch Monsterwellen)
+ Kreuzfahrt-Tourismus

Aktivangebote fiir bewegungshungrige Menschen im und

auf dem Schiff, z.B. in Takelage klettern, liber Hangebriicken

laufen, in Schaumstoffraumen toben.

Machbarkeitsstudie 44
26.06.2017
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Vorbemerkung A

Projektziele fwihamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

= Umsetzung eines Maritimen Erlebniszentrums (kurz: MEZ)
zur Prasentation des maritimen Erbes

= Schaffung eines neuen touristischen Highlights in Form
einer modernen und erlebnisorientierten Attraktion (d.h.
kein klassisches Museum)

= Hoher Grad an Eigenwirtschaftlichkeit und gréBtmadgliche
Effekte (qualitativ und monetar) flr die Hansestadt
Rostock und die Region

= Bericksichtigung der vorhandenen maritimen Sammlung*

* Ausgangslage und Fokus der Projektbearbeitung ist nicht die vorhandene maritime
Sammlung, sondern die Schaffung eines neuen touristischen Highlights in Form eines
Erlebniszentrums (Arbeitstitel: Maritimes Erlebniszentrum). Konkret bedeutet dies: die
maBgebliche konzeptionelle Leitlinie ist es nicht, eine Hllle fir die vorhandene Sammlung
zu schaffen, sondern vielmehr eine markt- und bedarfsgerechte maritime Attraktion zu
entwickeln, die fur die Hansestadt Rostock und die Region die gréBtmadglichen Effekte
erzeugt, sowohl in 6konomischer Weise (wie u.a. Besuchszahlen, Eigen- und Kommunal-
wirtschaftlichkeit) wie auch in Bezug auf ihre Ausstrahlung (Leuchtturmfunktion).

© fwi hamburg 3 Hamburg, 6/2017



Vorbemerkung A

Aufgabenstellung fwihamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

1. Vergleichenden Standortbewertung
Gegenulberstellung und Bewertung der beiden poten-
ziellen Projektstandorte IGA Park und Stadthafen zur
Identifikation des am besten geeigneten Standortes flr
eine maritime Prasentation und zur Vorbereitung einer
Standortentscheidung. Die Bewertungskriterien sind als
Erfolgsfaktoren flr ein maritimes Ausstellungshaus zu
verstehen, unabhangig von der konzeptionellen
Ausrichtung (wie z.B. Museum oder Erlebniszentrum).

2. Entwicklung eines wirtschaftlich tragfahigen (im
Sinne eines moglichst hohen Grades an Eigenwirt-
schaftlichkeit) und erlebnisorientierten Konzeptes.

3. Machbarkeitsanalyse als Entscheidungsgrundlage zur
Umsetzung und Bewertung der mit dem Projekt
verbundenen Zielsetzungen.

© fwi hamburg 4 Hamburg, 6/2017
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Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Kapitel 1
VERGLEICHENDE STANDORTBEWERTUNG
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Kapitel I A

Vergleichende Standortbewertung fwihamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

36 Kriterien in 4 Kriterienblocken Bewertungsmethodik

1. Mikrostandortkriterien = Gewichtung der Einzelkriterien
— 20 Einzelkriterien gemaB ihrer Bedeutung:
— Gewichtung 40 % — Einfache Gewichtung (Faktor 1)
2. Makrostandortkriterien — Doppelte Gewichtung (Faktor 2)

— 7 Einzelkriterien
— Gewichtung 20 %

= Punktevergabe von 0 bis 3:

— 0 = Kriterium wird nicht erfullt

— 4 Einzelkriterien — 1 = Mindestanforderungen werden

— Gewichtung 20 % erflllt bzw. eine ausreichende

4. Konzeptrelevante Kriterien Eignung ist festzustellen

— 5 Einzelkriterien — 2 = gute Eignung

— Gewichtung 20 % — 3 = sehr gute Eighung

© fwi hamburg 6 Hamburg, 6/2017
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fwihamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Kapitel 1

1. Mikrostandortkriterien

Lage
Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max. Punkt Punkt
tung Punkte | pynkte UK€ | punkte | "M
gew. gew.
Zentralitat 2 6 1 2 3 6
Sichtbarkeit 2 6 0 0 3 6
Standortimage/
Bekanntheit 2 6 2 4 2 4
VVorhandene 5 6 1 5 3 6
Frequenzen
Umfe.lc!.5|tuat|on/ 5 6 3 6 5 4
-qualitat
Externe Einflisse 1 3 3 3 1 1 "
Starken
Gesamt - 33 10 17 14 27
Gesamt (%) - 100% - 520% - 82% | Schwachen

© fwi hamburg
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fwihamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Kapitel 1

1. Mikrostandortkriterien

Konditionen und Restriktionen

Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max.
tung Punkte | pynkte | PU"K* | punkte | PUnkte
gew. gew.
Flachenverflg-
barkeit 2 6 3 6 3 6
Flacheneignung 2 6 3 6 3 6
Eigentums- 1 3 3 3 3 3
verhaltnisse
Planungsrecht 1 3 3 3 2 2
Nutzungskonflikte 2 6 3 6 2 4
Technische Erschlie-
Bung/Altlasten 1 3 3 = 3 =
Starken

Gesamt - 27 18 27 16 24
Gesamt (%) - 100% - 100% - 89% Schwachen
© fwi hamburg 8 Hamburg, 6/2017



Kapitel I A

1. Mikrostandortkriterien fwi hamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Erreichbarkeit und Stellplatzsituation

IGA Park Stadthafen
Ge-
e . . Max.
Kriterium wich- Punkte Punkt Punkt
tung Punkte unit€ | punkte unite
gew. gew.
Pkw-Anbindung 2 6 3 6 3 6
OPNV-Anbindung 2 6 1 2 2 6
FuBlaufige Anbindung 1 3 0 0 2 2
Stellplatzsituation 2 6 2 4 2 4
Gesamt - 21 6 12 9 18 Starken
Gesamt (%) - 100% - 57% - 86% Schwachen

© fwi hamburg 9 Hamburg, 6/2017



Kapitel I A

1. Mikrostandortkriterien fwi hamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Freizeitwert
G IGA Park Stadthafen
e-
Kriterium wich- Max. Punkt Punkt
tung Punkte | punkte unkte Punkte unkte
gew. gew.
Freizeit-/
Verweilqualitat 2 6 2 4 2 4
Touristische
Attraktivitat 2 6 1 2 > 4
Komplementar- 5 6 . , ; )
angebote
Glaubwurdigkeit/
Authentizitat 2 6 2 4 3 6
Gesamt - 24 6 12 10 20 Starken
Gesamt (%) | 100% i 50% - 83% | Schwéchen

© fwi hamburg 10 Hamburg, 6/2017
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fwihamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Kapitel 1

2. Makrostandortkriterien

Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max.
tung Punkte | punkte | PU"KY | punkte | PUNKEe
gew. gew.
Elnwo.hnerpoten.2|al im 5 6 1 5 1 5
Kerneinzugsgebiet
Emwc.)hnerpot.en2|al im 1 3 5 5 5 5
erweiterten Einzugsg.
Okonomische
Rahmenbedingungen 1 3 1 1 1 1
U.rlauberpotc.an2|al im 5 6 3 6 3 6
Einzugsbereich
Urlau.berpoterI12|aI im 1 3 5 5 5 5
erweiterten Einzugsb.
Zusatzpotenziale 1 3 3 3 3 3
Wettbewerbssituation 2 6 2 4 2 4 .
Starken

Gesamt - 30 14 20 14 20
Gesamt (%) -|  100% -l 67% -| 67%| Schwachen

© fwi hamburg 11 Hamburg, 6/2017



Kapitel I A

3. Wirtschaftlichkeitskriterien fwihamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max.
tung Punkte Punkte Punkte Punkte Punkte
gew. gew.

Besuchsaufkommen 2 6 1 2 3 6
Investive
Zusatzkosten 2 6 3 2 1 2
Wirtschaftlichkeits- 5 6 1 5 3 6
vorausschau
Finanzierung und
Forderrahmenbed. 1 3 1 . 3 :
Gesamt - 21 6 11 10 17 Starken
Gesamt (%) - 100% - 529% - 81% Schwachen

© fwi hamburg 12 Hamburg, 6/2017
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fwihamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Kapitel 1

4. Konzeptrelevante Kriterien

Ge- IGA Park Stadthafen
Kriterium wich- Max.
tung Punkte | pynpite | PUNKte | o pte | PUnkte
gew. gew.

Standort-Konzept-
Bezug - Alleinstellung 2 6 1 2 3 6
Wirkung d. Gesamt-
ensembles als mari- 2 6 2 4 3 6
times Kompetenzzent.
Stadtebauliche
Relevanz - Strahlkraft 2 6 1 2 3 6
Rahmenbedingungen
flr Zusatzangebote 2 6 1 2 3 6
(wie z.B. Shop)
Best Practice Vergleich 1 3 2 2 3 3
Gesamt ; 27 7 12 15 27 Stdrken
Gesamt (%) -| 100% - 44°% - 100% Schwachen
© fwi hamburg 13 Hamburg, 6/2017



Kapitel I A

Ergebnis der Standortbewertung fwi hamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Bewertungsskala

»

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Nicht zu empfehlender Standort MittelmaBiger Standort Guter Standort TOP Standort

Mikrostandort

Stadthafen 85%

Makrostandort

Wirtschaftlichkeit

| Stadthafen 81%

Konzept

© fwi hamburg 14 Hamburg, 6/2017



Kapitel I A

Ergebnis der Standortbewertung fwi hamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Bewertungsskala

>
»

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

-

Nicht zu empfehlender Standort Mittelmasiger Standort Guter Standort TOP Standort

Gesamt (mit Gewichtung der Kriterienbldocke)
IGA Park 59%

Stadthafen 83%

Gesamt (ohne Gewichtung der Kriterienblocke)
IGA Park 61%

Stadthafen 84%

IGA Park Stadthafen
= 111 von 183 Punkten = 60,7 % = 153 von 183 Punkten = 83,6 %

= bzw. 58,6 % bei Gewichtung der = bzw. 83,4 % bei Gewichtung der
Kriterienblocke Kriterienblocke

© fwi hamburg 15 Hamburg, 6/2017



Kapitel I A

Standortempfehlung fwihamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

= Stadthafen erreicht eine deutlich bessere Bewertung als
IGA Park. Die Standortempfehlung ist eindeutiqg.

= In Kenntnis aller untersuchten Erfolgsfaktoren hat
dieses Ergebnis eine innere Logik:

— Unglnstige Konditionen im Einwohnermarkt
— Extrem hohe Bedeutung des Urlaubermarktes

— Standort muss massiv touristische Strahlkraft entfalten, um
hohe Besuchszahlen erreichen zu kénnen (IGA Park konnte
sich touristisch nicht etablieren)

— Stadthafen liegt im touristischen Fokus und wird mit
Umsetzung der Maritimen Meile der zentrale touristische
Hot Spot werden

= Stadthafen erreicht die Qualitat eines Top-Standortes.
Vorhandene Marktpotenziale kdnnen dort in hohem
MaBe genutzt werden. Projektziele konnen im IGA Park
nicht oder nur deutlich eingeschrankt erreicht werden.

© fwi hamburg 16 Hamburg, 6/2017



Kapitel I A

Anmerkungen zur Standortempfehlung fwi hamburg

Beratung fur die Freizeitwirtschaft

= Die 36 angewandten Kriterien sind allgemeine Erfolgs-
faktoren flr Freizeitanlagen. Die Standortempfehlung ist
somit unabhangig von der letztendlichen Detailkonzeption
wie auch der letztendlich gewahlten Anlagenform. Auch
fir ein klassisches Museum ist der Stadthafen der besser
geeignete Standort. Wir empfehlen die Umsetzung einer
modernen und erlebnisorientierten Freizeitattraktion, wie
sie Gegenstand der vorliegenden Studie ist.

= Die Standortempfehlung zielt zundachst auf die Umsetzung
des MEZ als Nukleus eines maritimen Gesamtensembles,
zu dem auch ein gestalteter AuBBenbereich und ein Muse-
umshafen zahlen. Die Standortqualitaten im Stadthafen
gelten auch far das Umfeld und einen Maritimen Erlebnis-
park. In der Konsequenz der Standortempfehlung sollte
die maritime Prasentation im Stadthafen konzentriert
werden. Somit umfasst die Standortempfehlung auch die
Verholung des Traditionsschiffs und weiterer maritimer
Exponate in den Stadthafen.

© fwi hamburg 17 Hamburg, 6/2017
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Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Kapitel II
MACHBARKEITSPRUFUNG

© fwi hamburg 18 Hamburg, 6/2017



Kapitel II A
Machbarkeitspriifung fwihambu rg
Beratung fur die Freizeitwirtschaft
Besuchsprognose — MEZ als Solitar
Standortspezifische Besuchsprognose MEZ Rostock
- reprasentatives Betriebsjahr -
Quellmarkt Szenario IGA Park Stadthafen
optimistisch 59.800 82.600
Einwohner realistisch 51.200 71.400 | Anteil
pessimistisch 42.400 60.500 | | Urlauber
an den
optimistisch 72.400 152.100 | | Gesamt-
Urlauber realistisch 61.900 130.300 | | besuchen:
pessimistisch 51.400 108.600
IGA Park
optimistisch 132.200 234,700 | | 22 Yo
Gesamt realistisch 113.100 201.700 | | stadthafen
pessimistisch 93.800 169.100| | g5 o/
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Besuchsprognose - Maritimer Erlebnispark

Einschatzung der Gesamtbesuchszahl bei einem
Standortverbund von MEZ und Traditionsschiff

IGA Park

MEZ Prognose: 113.100

Traditionsschiff derzeit knapp
40.000

Koppelungsquote 15 % der
Besuche MEZ = 17.000

Standortverbund MEZ und , Tradi®
im IGA Park = rund 170.000

Stadthafen

MEZ Prognose: 201.700

Traditionsschiff derzeit knapp
40.000; Steigerung auf ge-
schatzte 60.000 bei Verlegung
in Stadthafen

Koppelungsquote 15 % der
Besuche MEZ = 30.000

Standortverbund MEZ und , Tradi®
im Stadthafen = rund 290.000

Bei einem Standortverbund von MEZ und ,,Tradi" gehen wir von ca.
170.000 Besuchen p.a. im IGA Park und rund 290.000 Besuchen p.a.
im Stadthafen aus (jeweils bezogen auf ein durchschnittliches Betriebsjahr).
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Uberschligiges Flichenprogramm MEZ Rostock ijberschlagiges Flachen programm
Fliiche/ IGA Park Stadthafen (Grundflachenbedarfe) je Standort
Nutzung m2NRF| in% | m2NRF| in%
= JGA Park:
Dauerausstellung 1.500 56 % 3.300 62 %
Sonderausstellung 300 11 % 400 7 % — 2.700 m2 NRF
Eingang, Foyer, 60 2 % 100 2 % — 3.200 m2 BGF
Kasse
Gastronomie 90 3 % 250 5%| = Stadthafen:
Sh 50 2 % 150 3 %
o — 5.350 m2 NRF
Sanitaranlagen 60 2% 100 2%
— 6.300 m2 BGF
lI/ae\r/?)T]staltung, 260 10 % 400 8 %
- Tagung/Seminar 60 2 % 150 3%| Das FI_._ach_enprogramm __|st die Grund-
) 200 7 % 250 5% | lage fur eine erste Schatzung der
- Eventflache e
_ Investitionskosten.
Technik 150 6 % 200 4 %
Lager 80 3 % 200 4 %
Verwaltung 150 6 % 250 5% | NRF = Netto-Raumflache
GESAMT 2.700| 100% | 5.350| 100 % | BGF = Brutto-Grundflache
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Investitionskostenschatzung MEZ Rostock

Investitionskosten-
schatzung je Standort

IGA Park Stadthafen
Position . :
Euro % Euro o | " IGA Park: 13,8 Mio. Euro
Innenausbau 4.939.000| 44%| 10.390.000| 45%| = Stadthafen: 28,0 Mio. Euro
Hochbau 6.400.000| 56% | 12.600.000| 55%| jeweils netto
Herstellungs- |14 539 000 | 100 % | 22.990.000| 100 %
kosten gesamt
Ohne:
Bauneben- o o .
costen 2.000.000 | 18% | 4.000.000| 17%| a Grundstiick
(Kauf, Kaufnebenkosten)
Pre-Opening 500.000 4 % 1.000.000 4 %
= Herrichten und ErschlieBen
Investition 122 9% 122 %
Hetto 13.839.000 | | 00 o, | 27.990.000 | jo0 AuBenanlagen
vestit (zzgl. 0,8 bis 1,2 Mio. Euro,
nvestition o o .
brutto 16.468.410 | 119 % | 33.308.100| 119 % IGA Park ggf. wenlger)
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Investive Zusatzkosten

= Die Aufgabenstellung fokussiert auf die Konkretisierung des
Konzeptes fur das MEZ, die Machbarkeit dieses Projektes und die
Empfehlung des daflir am besten geeigneten Standortes.

= In der Konsequenz der Standortempfehlung ist es das politisch
gewollte Ziel, wie auch die Empfehlung der Gutachter, den
favorisierten Standort als Maritimes Zentrum (Erlebnispark) zu
etablieren, indem die vorhandenen Exponate gebindelt werden.

= Die Empfehlung der Gutachter stitzt sich hierbei auf die hier
erarbeiteten Ergebnisse, die aufzeigen, dass der am besten
geeignete Standort die groBtmoglichen Effekte flr die Hansestadt
Rostock und die Region erzielen kann. Dies gilt sowohl flr das
MEZ als Solitar, wie auch fir einen Maritimen Park mit dem MEZ
als Nukleus. Auch kann das maritime Erbe nur dann in einen
inhaltlichen Kontext gestellt werden, wenn die dazugehdérigen
Exponate im Standortverbund prasentiert werden.
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Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Investive Zusatzkosten

= Die Schaffung der notwendigen infrastrukturellen Voraussetz-
ungen fur die Umsetzung eines Maritimen Parks (mit land- und
wasserseitiger Prasentation) im Stadthafen und die damit
verbundene Verholung maritimer GroBexponate ist mit
zusatzlichen Kosten in betrachtlichem Umfang verbunden.

= Eine Uberschlagige Grobkalkulation, die es zu verifizieren gilt,
geht fur die Verlegung des Traditionsschiffs in den Stadthafen
von Kosten in H6he von rund 3,7 Mio. Euro aus.*

= Diese Zusatzkosten stellen die Standortempfehlung Stadthafen
nicht in Frage, vielmehr kdnnen sie Uber die gréBeren wirt-
schaftlichen Effekte gerechtfertigt werden.

* Kostenschatzung des Marinesachverstandigen Herrn Andreas Hallier mit folgenden, in
Szenarien angegebenen Paketpreisen (jeweils brutto):

2,76 Mio. Euro (best case), 3,75 Mio. Euro (wahrscheinlich), 4,53 Mio. Euro (worst case)
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Beratung fur die Freizeitwirtschaft

Investive Zusatzkosten

Diese mit dem Standort Stadthafen verbundenen Zusatzkosten sind ein
gewichtiger Faktor der in Rostock kontrovers gefliihrten Standortdis-
kussion. Entsprechend wurde dieser Aspekt in der Studie bertcksichtigt.

Die Zusatzkosten sind ein Argument flr den Verbleib des Traditionsschiffs
im IGA Park und der damit verbundenen Ansiedlung des MEZ zur Starkung
und Weiterentwicklung dieses Standortes.

Da das Projekt MEZ der Nukleus eines Maritimen Parks sein wird (mit
deutlich starkerer Zugkraft und héheren Besuchszahlen als das
Traditionsschiffs), sollte die Betrachtungsweise vielmehr umgekehrt sein.
D.h., es qgilt den fir das MEZ bestmdglichen Standort, mit den gréBten
Effekten fir Rostock und Region, zu identifizieren. In der Konsequenz
daraus ist zu empfehlen, diesen Standort als Maritimes Zentrum zu
entwickeln mit AuBengelande und Museumshafen. Nicht der derzeitige
Standort des Traditionsschiffs sollte Ausgangspunkt der Uberlegungen
sein, sondern der Standort, der flr eine maritim-touristische Attraktion
am besten geeignet ist.
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Wirtschaftlichkeitsvorausschau

Umsatzerlose Kosten
= Eintrittsentgelt =  Wareneinsatz Shop & Gastro.
= Shop (Eigenbetrieb) » Personalkosten
= Gastronomie (Eigenbetrieb) »  Fremdleistungen
= Veranstaltungswesen = Ver-/Entsorgung
= Sonstiges = Wartung, Reparatur, Instandhalt.
= Zuwendungen - kein Ansatz = Verwaltung
= Zinsen - kein Ansatz = Marketing
= Abgaben, Geblhren, Ver-
Umsatzerlose sicherungen, Beitrage
- Kosten = Lizenzen/Rechte, Programme
= Betriebsergebnis = Sonstiges
(EBITDA) = Miete/Pacht - kein Ansatz
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Betriebsergebnis Standort IGA Park

Kosten-Erlos-Rechnung @ Betriebsjahr — Standort IGA-Park
(heutiges Preisniveau, alle Angaben rein netto)

Szenario pessimistisch realistisch optimistisch
Besuche p.a. 93.800 113.100 132.200
Umsatzerltse 987.300 1.182.300 1.375.200
Wareneinstand -112.900 -136.600 -158.700
Rohertrag 874.400 1.045.700 1.216.500
Betriebskosten -1.030.200 -1.142.800 -1.258.300
?:;rli;';fsrgeb"is I -155.800 -97.100 -41.800
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Betriebsergebnis Standort Stadthafen

Kosten-Erlos-Rechnung @ Betriebsjahr — Standort Stadthafen
(heutiges Preisniveau, alle Angaben rein netto)

Szenario pessimistisch realistisch optimistisch
Besuche p.a. 169.100 201.700 234.700
Umsatzerlose 2.895.400 3.438.200 3.987.700
Wareneinstand -406.100 -484.700 -563.300
Rohertrag 2.489.300 2.953.500 3.424.400
Betriebskosten -2.024.400 -2.244.900 -2.466.900
?:;rli;:z‘;rgeb“is I 464.900 708.600 957.500
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IGA Park

BE = -97.100 Euro
= AfA ca. 276.000 Euro p.a.

= ReattraktivierungsmaBnahmen
ca. 180.000 Euro p.a.

= Zins & Tilgung: kdnnen nicht
bedient werden

Jahresfehlbetrag ca. 556.000
Euro

Ansatze:

Stadthafen

BE = 708.600 Euro
= AfA ca. 560.000 Euro p.a.

= ReattraktivierungsmaBnhamen
ca. 400.000 Euro p.a.

= Zins & Tilgung: kénnen in ge-
ringem Umfang bedient werden
(z.B. 10 % Fremdkapital = ca.
170.000 Euro p.a.)

Folgeinvestitionen konnen zum
GrofBteil aus der Ertragskraft
heraus bedient werden

- AfA: Volumen = 50 % des Invests netto, Nutzungsdauer 25 Jahre
- Reattraktivierung = 5 % des Invests flr den Attraktionsbereich
- Zins & Tilgung (Stadthafen): 2 % Zins, 20 Jahre Laufzeit
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Hinweis zu Kosten fiir den Erhalt und die Pflege der
maritimen Sammlung der Hansestadt Rostock

= Das Konzept sieht vor, die vorhandene maritime
Sammlung der Hansestadt Rostock einzubeziehen.
Zugleich soll es sich nicht um einen klassischen
Museumsbetrieb, sondern um ein modernes
Erlebniszentrum handeln.

= Mit einem klassischen Museumsbetrieb sind Kosten,
z.B. flr das Depot, die Pflege und Erhaltungskosten der
Sammlungssticke, verbunden. Diese Kosten sind in der
Machbarkeitsstudie nicht abgebildet.

= Es handelt sich unabhangig von der letztendlichen Form
der Ausstellung (klassisches Museum versus Erlebnis-
zentrum) um eine stadtische Aufgabe, die maritime
Sammlung weiterhin zu erhalten und die dazu
notwendigen finanziellen Mittel bereitzustellen.
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Finanzierungsmaoglichkeiten

Primér: Offentliche Fordermittel Erganzende Mittel liber...

= EU-Mittel: Ifd. Férderperiode 2014- = Spenden: untergeordnete Bedeutung,
2020; MV Forderstufe 11 ggf. Crowdfunding

= Bund: Férderung von Projekten = Sponsoring: Unternehmenssponsoring,
nationaler Bedeutung auch in Form von Patenschaften fur

= Land: u.a. Mittel der Gemeinschafts- Ausstellungsbereiche/-inhalte

aufgabe ,Verbesserung der regionalen - Aus dem Bereich der
Wirtschaftsstruktur* (GRW-Mittel) Wissenschaftsgemeinschaften

= Hansestadt Rostock: u.a. Stadtebau- — Unternehmenssponsoring

forderung = Stiftungen (lokale, regionale, aber
auch nationale)

Forderfahigkeit und mogliche Forderquoten miissen auf Grundlage der
Machbarkeitsstudie konkret abgefragt werden. Der Fokus liegt hierbei
auf offentlichen Fordermitteln des Landes Mecklenburg-Vorpommern.
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Finanzierungsmoglichkeiten

= Relevante Aspekte einer Fordermittelzuwendung sind u.a. Tragfahigkeit,
touristische und regionalékonomische Wirkung. Vor diesem Hintergrund
sind Forderwahrscheinlichkeit und H6he der Forderquote am Standort
Stadthafen deutlich positiver zu bewerten.

=  Wir empfehlen eine erganzende Erhebung zur Quantifizierung der kommu-
nalwirtschaftlichen Effekte, die durch das Projekt MEZ zu erwarten sind.

= Konkrete Ansatze sehen wir in den Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe
Nerbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur® (GRW-Mittel) und den
Mitteln zur Stadtebaufdérderung.

= Die Bedeutung des Projektes flir Rostock (Stichwort Tourismusférderung
und Standortentwicklung) und die Region sowie die Fokussierung auf das
den Standort pragende maritime Leitthema, verbunden mit einer
historisch-kulturellen und zugleich modernen, in die Zukunft gerichteten
Prasentation (unter Einbezug der maritimen Wissenschaft und Industrie)
bilden positive Rahmenbedingungen.
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Organisationsform

=  Wirtschaftlichkeit, Finanzierung und Organisationsform stehen in einem
wechselseitigen Verhaltnis. Empfehlungen zum jetzigen Zeitpunkt sind:

— Gesellschaftsrechtliche Trennung zwischen Trager (Eigentimer) und Betreiber

— Kommunale Tragerschaft, z.B. durch den Eigenbetrieb ,Kommunale Objekt-
bewirtschaftung und -entwicklung der Hansestadt Rostock (KOE)"™ oder durch
einen Zweckverband im Sinne einer interkommunalen Kooperation (alternativ
gemeinnultzige Tragerschaft, z.B. in Form einer Stiftung)

— Eigenstandige Organisation einer professionellen Betriebsgesellschaft;
gemeinnutzige Organisationsformen sind hierbei zu beachten (Stichwort

Spendenberechtigung)

— Berucksichtigung lokaler/regionaler [ o _
Akteure und Experten in der Projekt- Eiganbatrieb cchpesen }
entwicklung und dem spateren Betrieb Management | Beirat
(z.B. Férderverein und Beirat) [ Eode H
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Standortempfehiung

= Die vergleichende Standortbewertung erfolgte auf Grundlage
eines Scoring-Modells (Punktebewertungsmodell) unter
Berlcksichtigung von 36 Einzelkriterien (Erfolgsfaktoren).
Die Standorteignung/-qualitat wird im Ergebnis durch den
prozentualen Anteil an der mdglichen Gesamtpunktzahl
(= 100 %) beschrieben.

— IGA Park: 59 bis 61 % = mittlere bis gute Eignung
— Stadthafen: 83 bis 84 % = sehr gute Eignung

= Die Standortqualitat bestimmt den Erfolg, die damit
verbundenen Kennzahlen und die Machbarkeit des Projektes.

Der Stadthafen ist der deutlich besser geeignete Standort fiir das
MEZ. Die Standortempfehlung erfolgt eindeutig fiir den Stadthafen.
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Machbarkeitspriifung

= Die vorhandenen Marktpotenziale kdnnen am Standort Stadt-
hafen in hohem MaBe genutzt werden. Am Standort IGA Park
kdnnen die wirtschaftlichen und konzeptionellen Ziele nicht
oder nur deutlich eingeschrankt erreicht werden.

— Stadthafen: rund 200.000 Besuche p.a., Kostenuber-
deckung von gut 0,7 Mio. Euro = Tragfahigkeit im
laufenden Betrieb

— IGA Park: gut 110.000 Besuche p.a., Kostenunterdeckung
von knapp 0,1 Mio. Euro = keine Tragfahigkeit im
laufenden Betrieb

Die Projektziele (hohe Besuchszahlen, Tragfahigkeit und grof3t-
mogliche touristische/regionalokonomische Effekte) konnen nur
am Standort Stadthafen erreicht werden.

Die Projektmachbarkeit wird am Standort Stadthafen deutlich
positiver und realistischer bewertet.
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Logik der Standortempfehlung und Machbarkeitsbewertung

= Das Projekt MEZ kann nur durch 6ffentliche Fordermittel
umgesetzt werden. An die Fordermittelzuwendung sind
Kriterien gebunden, die im weitesten Sinne mit einer nach-
haltigen Wirtschaftsféorderung einhergehen.

= Das Einzugsgebiet zeigt deutliche Restriktionen im
Einwohnermarkt (Bevdlkerungsdichte, Sozio6konomie,
Klstenlage) und zugleich enorme Potenziale im Urlaubermarkt.

= Um die Projektziele und die forderrelevanten Effekte zu
erreichen, muss das MEZ in hohem MalB3e Besucher aus dem
touristischen Marktsegment generieren. Der Standort muss den
bestmoéglichen Zugriff auf den Urlaubermarkt sicherstellen.
Am Standort IGA Park ist dies nachweislich schwieriger.
Die Rostocker Innenstadt, mit dem Stadthafen, ist neben
Warnemiunde der bereits etablierte touristische Fokussierungs-
punkt. Hier ist der Zugriff auf den touristischen Markt in hohem
MalB3e sichergestellt.
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Ansprechpartner: Andreas Konrath

fwi hamburg

Andreas Konrath
GellertstralBe 32
22301 Hamburg

Tel. (040) 22 94 40 02

info@fwi-hamburg.de
www.fwi-hamburg.de

in Kooperation mit: IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

Impuls-Design GmbH & Co. KG
Annette Hasselmann
Rodingsmarkt 14 in 20459 Hamburg

FUTOUR Tourismusberatung
Dr. Peter Zimmer
SedanstraBe 35 in 50668 Koln
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BENCHMARK

ERLEBNISZENTREN UND MUSEEN
MIT MARITIMEM BEZUG




IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

WO GEHT'S HIN?

Maritimes Museum

Schiffbaumuseum
Erlebniszentrum
Mensch und Meer
Schifffahrtsmuseum
Aquarium
Abschlussprasentation 31.05.2017 2
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BENCHMARKS

Herangehensweise

* Online-Recherche nach Zentren mit
maritimem Bezug

* Untersuchung der Profile und
Anforderungen an Erlebniszentren
und Museen

* Ermittlung von Trends in Aus-
stellungen

* Auswahl von je drei nationalen und
internationalen vergleichbaren Ein-
richtungen

* Bewertung der ausgewahlten
Benchmarks

Bewertung

» Standort

* Konzeptionelle Aufrichtung
/ Positionierung

* Zielgruppen

* Besuchszahlen

« Offnungszeiten

* Organisationsstruktur

* Wirtschaftliche Kennzahlen
* Kooperationen

* Sonstiges

Abschlussprasentation
MEZ Rostock
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Die konzeptionelle Positionierung
SZENOGRAFIE

* Szenografische Inszenierungen
* Prasentation von Objekten und Exponaten
* Wissenvermittlung

* Emotionales Erlebnis

ERLEBNIS WISSEN

EXPONATE

Abschlussprasentation 31.05.2017 4
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RELEVANTE ZENTREN
UND MUSEEN

Erlebniszentren

* List/Sylt: Erlebniszentrum
Naturgewalten

* Tonning: Multimar Wattforum
* Stralsund: Ozeaneum
* Bremerhaven: Klimahaus

Museen

* Flensburg: Schifffahrtsmuseum
* Kiel: Schifffahrtsmuseum Fischhalle
» Wismar: Phantechnikum

* Hamburg: Internationales Maritimes
Museum

* Bremerhaven: Schifffahrtsmuseum
 Stralsund: Meeresmuseum

L]
Stralsund

; .a
- <
vd b

LAY " ‘.1
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DIE AUSWAHL

1. Erlebniszentrum
Naturgewalten (Sylt)

* Lister Hafen bis 2003/2004 wenig
attraktiv

* spottisch nur ,List Vegas"

2. Deutsches Schifffahrts-
museum (Bremerhaven)

* Altes Hafenbecken inzwischen
touristischer Anziehungspunkt

* Klimahaus®
* Mediterraneo

* Deutsches Schifffahrtsmuseum,
Museumshafen, Seute Deern und
U-Boot ,Wilhelm Bauer"

3. Internationales Maritimes
Museum (Hamburg)

* aufstrebende HafenCity

Gemeinsame Aspekte

* Standort
* Hafenquartiere in Entwicklung
* Belebung der Quartiere

* Attraktivitatssteigerung des
Standorts

Nationalpark Lit
Vadehavet (£45 |
c
Flensburg
'H_t_;ﬁum Schi%swig
Kiel
o

Cuxhaven

. 2. Bremerhaven

—
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ERLEBNISZENTRUM NATURGEWALTEN SYLT

Klimawandel und Meer

* Wissenschaft und Forschung
* Spaf} und Spannung

* Interaktion und Spiel

* Faszinierende Filmaufnahmen

* Emotionales Erleben durch Kopfhorer mit
Stereo-Sound

* Hoher Anspruch an Unterhaltung und
Vertiefung

Y n h.;..m.

* Durchgehende Kinder und
Jugendebene

* Windwellenkanal

* Sturmraum

* Ausstellungsflache ca. 2.500 gm
* Jahrliche Besucher ca. 150.000
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ERLEBNISZENTRUM NATURGEWALTEN SYLT

Impressionen
aus dem Zentrum

Abschlussprasentation 31.05.2017 8
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INTERNATIONALES MARITIMES MUSEUM HAMBURG

Weltweit groBe maritime Sammlung

* Beeindruckende Architektur, neun Stockwerke / Decks

* GroBe Schiffsmodell-Sammlung, von ganz klein
bis riesig grof3

* Erleben, wie die Natur den Menschen herausfordert
und ihm immer wieder seine Grenzen aufzeigt

* Erkennen, wie Neugier und Machtstreben die
Entwicklung der Seefahrt vorantreiben

* Wenig Interaktion

* Im Bereich Tiefseeforschung mediale
Stationen - ansonsten kaum digitale Medien

» Zum Teil Geschichten zu den Modellen
 Jahrliche Besucherzahlen ca. 125.000
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INTERNATIONALES MARITIMES MUSEUM HAMBURG

Impressionen

aus dem Museum
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DEUTSCHES SCHIFFFAHRTSMUSEUM BREMERHAVEN

Erleben und Lernen

* Forschungsmuseum der Leibniz-Gemeinschaft

* Geschichte der deutschen Schifffahrt im
globalen Kontext

* Sammeln und bewahren Sach-, Schrift-,
Bild- und Tonquellen

* AuBenbereich mit imposanten Schiffen

* Friiheres und gegenwartiges Leben auf
Schiffen und in den Hafen

* Wissenschaftlich-technische Entwicklungen
in den vielen Bereichen der Schifffahrt

 Jahrliche Besucherzahlen ca. 100.000
(inkl. Sonderveranstaltungen)

* Ausstellung wird derzeit stufenweise neu gestaltet

Abschlussprasentation 31.05.2017 11
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Benchmarks Exhibition - Experience - Interaction

DEUTSCHES SCHIFFFAHRTSMUSEUM BREMERHAVEN

Impressionen aus dem
Museum

Abschlussprasentation 31.05.2017 12
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Benchmarks Exhibition - Experience - Interaction

INTERNATIONALE BENCHMARKS MIT SPEZIFISCHEN QUALITATEN

Helsinggr: Danisches Schifffahrtsmuseum
Authentischer Standort, ungewdhnliche unterirdische Architektur

Antwerpen: Museum aan de Stroom
Verbindung offentlicher Raum, inkl. Aussichtsplatform, mit Ausstellung

London, Greenwich: National Maritime Museum
Prasentiert umfangreiche Sammlung und bietet gleichzeitig viel Inter-
aktion, Spiel, Spall und inszenierte Raume. Das Zusammenspiel aus
Szenografie und Objekten gelingt vorbildlich

1oy

Abschlussprasentation 31.05.2017
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Benchmarks Exhibition - Experience - Interaction

DANISCHES SCHIFFFAHRTSMUEUM HELSING@R

M/S Museet for Sefart

* Faszinierende Architektur in einem ehemaligen Trocken-

dock (preisgekront)
* Subterrane Galerie als Ausstellungsraum ' - N

- Themen: Seeleute, Leben an Bord, Hafen, Navigation > f“;,“w g
» Modern, interaktiv und medial ="
* Personliche und beriihrende Geschichten
* Er6ffnung 2013

* GroRe insgesamt ca. 7.000 gm
* Jahrlich ca. 150.000 Besucher

Abschlussprasentation 31.05.2017 14
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DANISCHES SCHIFFFAHRTSMUEUM HELSING@R

Impressionen aus dem
Museum

Abschlussprasentation 31.05.2017 15
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Benchmarks Exhibition - Experience - Interaction

NATIONALES MARITIMES MUSEUM LONDON

GroRtes Museum fiir Schifffahrtsgeschichte

* GroRe Sammlung mit ca. 2 Mio Objekten
* Gebaude von 1934
* Diverse Modernisierungen

* Historische Objekte kombiniert mit digitalen Medien
und interaktiven Stationen

* Angebote fiir Zielgruppe Kinder und Jugendliche '
+ Jahrliche Besucherzahlen ca. 2,4 Mio . 0 iesenmaar ansnsns seedin P

Abschlussprasentation 31.05.2017 16
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Benchmarks Exhibition - Experience - Interaction

NATIONALES MARITIMES MUSEUM LONDON

Impressionen aus
dem Museum

Abschlussprasentation 31.05.2017 17
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Benchmarks Exhibition - Experience - Interaction

DAS MUSEUM AAN DE STROOM ANTWERPEN

Speicherhaus mitten im pulsierenden
Viertel ,Het Eilandje”

* Das MAS fungiert wie ein Katalysator fiir die gesamte
Umgebung.

* 1998 Beschluss, ein neues Museumsgebaude im
ehemaligen Hafenviertel von Antwerpen zu
errichten.

Im Mai 2011 ercffnet

* Die Ausstellungsraume des 62 Meter hohen
Museumsturms sind liber zehn Etagen in
Containern oder ,Boxen" gestapelt

* Jede Ebene um 90 Grad gedreht

* 5,700 gm Ausstellungsraume

* 650.000 Besucher jahrlich

* 470.000 wechselnde Sammlungsstiicke

—— — —— ] T ——— e

Abschlussprasentation 31.05.2017 18
MEZ Rostock



IMPULS-DESIGN

Benchmarks Exhibition - Experience - Interaction

DAS MUSEUM AAN DE STROOM ANTWERPEN

Impressionen aus dem

Museum

Abschlussprasentation 31.05.2017 19
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Exhibition - Experience - Interaction

POSITIONIERUNGEN

Szenografie

A

Helsingor ‘ ‘ List/Sylt

Erlebnis ! p Wissen

Antwerpen ‘
‘ Bremerhaven

‘ ‘ London
Hamburg

v

Exponate

Abschlussprasentation
MEZ Rostock
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IMPULS-DESIGN

Benchmark - Analyse fiir Erlebniszentren und Museen mit maritimem Bezug Exhibition - Experience - Interaction

TRENDS IN AUSSTELLUNGEN

Py

s ik Y
_ A= UNTERGRUN

Individuelle
Erlebnisse

Partizipation

HIGHSCORE

PLATZ BESUCHER

- . EWANDELT
GESAMTPUNKTIAHL EHERGIEMIX LI EWARDE
. = Q%

1008

DfT H‘“ﬂﬂng"

on w ,
Storytelling ertvolles Knlrueo.t.
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Exhibition - Experience - Interaction

TRENDS IN AUSSTELLUNGEN

Ausstellungen sollen (Frei-)Raum
fur selbstbestimmte, kognitive und
emotionale Erfahrungen bieten.

Besucher sind aktive, miindige
Menschen.

Kommunikation erfolgt unmittelbar
und standig.

Besucher wollen ihren individuellen
Interessensweg finden und stets
aufs Neue entscheiden, welche In-
halte sie personlich interessieren.

Kiinstlerische Gesamtinszenierung
Asthetisch hochwertige,
raumgreifende Szenografie
emotional ansprechend
einzigartige Gestaltung
authentische Materialitat
bewusste Farbwahl

Minds On

Zum Mitdenken motivieren,
Assoziationen ermoglichen,
Zusammenhange erklaren,
Komplexitat aufzeigen,
Orientierung ermoglichen,
Selbstbestimmtes Handeln fordern,
Entscheidungen begleiten,
Forscherlabore anbieten.

Gamification
Spielebenen, Edutainment, Spal}
und Spannung.

Storytelling

Eine starke Geschichte und

roter Faden sind wichtig;
Horspiel-Figuren, Comics oder
Maskottchen fir Kinder sind beliebt;
Maoglichkeit zur Identifikation bieten;
Hohe literarische Qualitat, Poesie.

Lokalitat

Einbeziehen der realen ortlichen
Umgebung;

Attraktion geht drauRen weiter;
Dezentrale Ansatze, Erlebnisketten
die Innen- und AulRenbereiche ver-
binden.

Mediale Installationen
Verbindung von Virtualitat und
Haptik in interaktiven Exponaten;
Mediale Rauminszenierungen -
auch interaktiv

Originalexponate
Authentizitat und Aura;
Wahrhaftigkeit;
Historische Beziige.

Abschlussprasentation
MEZ Rostock
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Exhibition - Experience - Interaction

TRENDS IN AUSSTELLUNGEN

Partizipation

* Teilhabe bei Konzeption und
wahrend der Laufzeit

* Besucher hinterlassen Spuren,
konnen sich einbringen

* Ausstellung ist lebendig und
verandert sich im Laufe der Zeit

Aktionen und Programm

¢ Zeitlich begrenzte
Sonderausstellungen

* Aktionen
* Markte
* Events

* Highlight-Exponate als
Besuchermagnete

* Workshops

* Vortrage

* Tagungen

* Vermittlungsprogramme
¢ Schulklassen

* Kindergeburtstage

Servicegedanke

* Die Ausstellung ist fiir den Menschen
da und nicht umgekehrt

* Barrierefreiheit

* Ruhe- und Riickzugszonen

* Gastro

* Shop

* Bewegungsmaglichkeit fiir Kinder

Abschlussprasentation
MEZ Rostock

31.05.2017
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Benchmarks Exhibition - Experience - Interaction

BEWERTUNG

Die Bewertung zielt darauf ab, die Standorte mit den nationalen
und internationalen Best Practice-Beispielen und deren standort-
bezogenen Erfolgsfaktoren abzugleichen.

Anforderungen an eine maritime Attraktion:

* Einen Standort, der in ein attraktives
touristisches Angebot eingebettet ist

* Eine starke authentische Geschichte
mit starkem Standortbezug

* Eine passende Mischung aus historischen
Exponaten, interaktiven Erlebnissen und
spannenden Inszenierungen

* Ein gelungenes Zusammenspiel von Innen
und AuBen — Schiffe, GroRexponate, Spal}
und Spannung, Plaza, Aussichtsplattform o.a.

« Uberschneidungen aus frei zugangiger ,Plaza"
(Gastronomie, Shop u.a.) und Zahlbereich

Abschlussprasentation 31.05.2017 24
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Exhibition - Experience - Interaction

KONZEPTION

MARITIMES ERLEBNISZENTRUM
ROSTOCK

Abschlussprasentation 31.05.2017 25
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Benchmarks Exhibition - Experience - Interaction

KONZEPTBESTANDTEILE

MEZ Konzeptbausteine

* modernes Edutainment-Center
* Dauerausstellung:

* zeitgemale, neue Prasentations- Forschung — Abenteuer — Historie

techniken o . _
* Erlebnis-Einheit aus Traditionsschiff

land- und wasserseitigen GroRexpo-
* touristische Attraktion naten (z.B. Krane und schwimmende
Exponate) und Gebaude

* spannende, faszinierende Themen

* Erganzung bestehender Freizeit- und
Tourismusangebote Rostocks * Sonder-/Wechselausstellungen

* emotionale, erlebnisorientierte An- * Museums- bzw. Erlebnispadagogik

sprache und interessante Inhalte . Gastronomie

* ansprechende Umgebung - Shop/Merchandising

* gastronomische Angebote  Veranstaltungsbereich

* Geschafte

* Sonderausstellungen und Events

[ 2
]
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Exhibition - Experience - Interaction

Ausrichtung des MEZ:

* Kein klassisches Museum, vielmehr
ein Edutainment-Center mit dem
Prinzip einer unterhaltsamen Wis-
sensvermittlung;

* primares Besuchsmotiv ist Unterhal-
tung. Bildung und Wissensvermitt-
lung sind nur Besuchseffekte

* Wissenschaftlich fundiert mit Bil-
dungsanspruch

* Moderne, zeitgemale, zukunftsge-
richtete, unterhaltsame, erlebnisrei-
che und experimentelle Prasentation
der Inhalte

* Ernsthafte touristische Attraktion
mit Erlebnisorientierung

Leitthemen

* Von Rostock in die Welt - von der
Werft, zur Hohen See, an Bord und im
Hafen

* Schiffsbau, Schifffahrt, weltweiter
Handel

* Innovationen in Industrie und For-
schung

Standortbezug

* Fokussierung auf ein noch nicht be-
setztes Leitthema / auf ein Rostock-
spezifisches maritimes Leitthema

* Hoher Standortbezug

* Kompetenzzentrum zum Leitthema
(besondere Tiefe der Darstellung,
konsequente Umsetzung)

* Hohe Attraktivitat und Erlebniskom-
petenz (,Edutainment”, Interaktivitat,
Multisensualitat, Lebendigkeit und
Aktualitat, Indoor und Outdoor)

Alleinstellung und Abgrenzung zu
anderen Anlagen

» ,Von Rostock in die Welt — Schiffbau,
Schifffahrt, Handel", eine Alleinstel-
lung und klare Abgrenzung zu ande-
ren Anlagen

* Rostock gilt als bedeutender Ostsee-
hafen fiir Fahr- und Kreuzfahrtschiffe
sowie maritimer als Wirtschafts- und
Wissenschaftsstandort

* Durch den Schwerpunkt Schiffbau
kann das MEZ zudem als Kompe-
tenzzentrum bezeichnet werden

* Thematische Uberschneidungen mit
anderen Freizeitanlagen beziehen
sich nur auf einzelne Aspekte

Abschlussprasentation
MEZ Rostock
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Themen | Inhalte | Gestaltung Exhibition - Experience - Interaction

MARITIME THEMEN MIT DIREK-
TEM BEZUG ZUR HANSESTADT
ROSTOCK

Grundlage ist eine starke Ge-

schichte mit... Aktion,

) Interaktion
* authentischem Inhalt Ansporn,
Austausch

* Alleinstellungscharakter o
Orientierung,

* historischen Beziigen zu Rostock Beteiligung

« aktuellen Beziigen zu Rostock Reflexion

* Angebote fiir verschiedene Ziel- Emotionaler
gruppen Einstieg
* Drei Ebenen: Abenteuer und Span-

nung, Forschung und Innovation,
Historie und Sammlung.

s
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IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

EINE REISE

Eine spannende, authentische
Geschichte fiihrt durch das
Erlebniszentrum

Beispielhafter Ansatz

Die Besucher gehen auf eine Schiffs-
reise der besonderen Art. Sie nehmen
die Spur eines Schiffes auf - vom Bau
in Rostock bis zu seinem ,Ende".

Beispiel: Die Bari Il
* 1962-1964 in Rostock erbaut

* Verkauf an Reederei Sven Ferman
Meyers in Oslo

* Wechselhafte Geschichte von den
1960er bis 2008

* Am 9. Januar 2008 geht das Schiff
von Sues auf die Reise nach Port Su-
dan und wird seitdem ebenso wie die
14 Mann Besatzung vermisst

Abschlussprasentation
MEZ Rostock
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ARCHITEKTUR MIT STRAHLKRAFT

AufBBen und Innen bilden eine Einheit

Das MEZ sollte vom Gebaude, iiber die Raumgestaltung, Grafik-
und Screendesign einer Formensprache mit hohem Wiedererken-
nungswert folgen. Das Gebaude kiindigt bereits das Thema an.

Abschlussprasentation 31.05.2017 R 30
MEZ Rostock



IMPULS-DESIGN
Themen | Inhalte | Gestaltung

Exhibition - Experience - Interaction

GESTALTUNG DER ARCHITEKTUR

Strahlkraft durch eine visuelle
Kommunikation im offentlichen Raum

auf die Anforderungen ) ~einladende Architektur” ) reprasentative Architektur
der Ausstellung angepasste transparente Fassade sinnstiftende
ArChitektur offene Ein_ und Ausblicke Fassadenverkleidung
o o o

Abschlussprasentation 31.05.2017 31
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Themen | Inhalte | Gestaltung Exhibition - Experience - Interaction

ABENTEUER UND SPANNUNG __——

* Von aufBen wird deutlich: hier gibt es viel zu
erleben!

* Zielgruppe Kinder, Familien, Jugendliche
und aktive Erwachsene

* Spannende Erlebniselemente mit Allein-
stellungscharakter

* Installationen, auf denen die Besucherln-
nen liber Wellen gleiten, gespannte Netze
erklimmen oder in Unterwaserwelten ein-
tauchen

* Spal} und Abenteuer mit maritimem Bezug

* Die Eingangshalle oder eine offentliche
Plaza wird zum ersten tiberraschenden und
faszinierenden Erlebnis

* Inszenierte Unterwasserwelt
* Blick von unten auf die Wasseroberflache

* Die Besucherlnnen sehen, wie Menschen
tiber ihnen scheinbar tibers Wasser laufen

Abschlussprasentation 31.05.2017 32
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Themen | Inhalte | Gestaltung Exhibition - Experience - Interaction

FORSCHUNG UND INNOVATION

* Aktuelle Forschungthemen des konsor-
tiums Deutsche Meeresorschung mit
Schwerpunkt der Arbeiten an der Uni
Rostock

* Fiir interessierte und technikbegeisterte
Laien neueste Innovationen im Bereich
Schiffbau

* Experimentierstationen zu Meeresfor-
schung und Stromungsphysik bieten
abweschlungsreiche und spannende
Wissensvermittlung

* Die Schiffbaustationen sind in eine
Werft-Inszenierung integriert

Abschlussprasentation 31.05.2017 35
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Exhibition - Experience - Interaction

HISTORIE UND SAMMLUNG

* Die historischen Objekte der rosto-
cker Sammlung sind in Rauminsze-
nierungen eingebettet

* Zielgruppen: Familien und Erwachse-
ne mit groem Interesse fiir maritime
Geschichte und die Geschichte von
Rostock

* Die Exponate und Objekte aus der
Sammlung erzahlen Geschichten .
aus der Geschichte 5@ Sgez ags agen

* Mediale Inszenierungen wecken
Emotionen

Abschlussprasentation 31.05.2017
MEZ Rostock
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IMPULS-DESIGN

Exhibition - Experience - Interaction

RAUMLICHE VERTEILUNG DER THEMEN

* Der Empfangsbereich sollte als offene Plaza mit Gastro,
Shop & Merchandising gestaltet werden.

* Flanierende Besucher werden neugierig auf die Ausstel-
lung.

* Es besteht eine enge Verbindung zwischen 6ffentlichem
und Bezahlbereich.

Abschlussprasentation 31.05.2017
MEZ Rostock
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IM HAFEN

* Geschichte Handel von der Hanse bis heute

* Rostock zu DDR-Zeiten - Grenze und Flucht

* Wirtschaftsstandort, Arbeitsplatz Hafen - gestern und
heute

Abschlussprasentation 31.05.2017 38
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AUF DER WERFT

* Schiffsbaugeschichte in Rostock und dariiber hinaus -
gestern und heute

* Forschung, Stromungswiderstand, Antriebstechnik
* Luxusliner statt Frachter — heute Flusskreuzfahrtschiffe
- Dimensionen in einer Werft nachempfinden

e
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AUF HOHER SEE UND IM TIEFEN OZEAN

Vesseltrecking
* Ratsel um Bari Il - Piraten

Tiefsee-Forschung

Wracktauchen

Abschlussprasentation 31.05.2017 40
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INSZENIERTE UBERGANGE VOM LAND ZUM
WASSER - VON INNEN NACH AUSSEN

@{NSZENIERTE UBERGANGE |

A

\/

INSZENIERTE UBERGANGE [ l J

Abschlussprasentation 31.05.2017 A1
MEZ Rostock



Themen | Inhalte | Gestaltung
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Exhibition - Experience - Interaction

TRADITIONSSCHIFF: AN BORD

* Leben und Arbeiten an Bord
* Navigation, Kurs halten

* Stiirme, Wellen, Stromung
(Naturgewalten an Bord erleben)

* Kreuzfahrt-Tourismus

Aktivangebote fiir bewegungshungrige
Menschen im und auf dem Schiff, z.B. in
Takelage klettern, tiber Hangebriicken lau-
fen, in Schaumstoffraumen toben.

Abschlussprasentation 31.05.2017
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Kontakt

Impuls-Design GmbH & Co. KG
Gerberei 19
91054 Erlangen

Tel +49 9131 81295-0
Fax +49 9131 81295-30

Impuls-Design GmbH & Co. KG
Rodingsmarkt 14
20459 Hamburg

Tel +49 40 22866-267
Tel +49 9131 81295-0

info@impuls-design.de
www.impuls-design.de

Impuls-Design GmbH & Co. KG

Sitz der Gesellschaft: Erlangen
Registergericht: Amtsgericht Fiirth
Handelsregisternummer: HRA 9246

USt-1dNr.: DE265130722

Komplementar:

Impuls-Design Managementgesellschaft mbH
Sitz der Gesellschaft: Erlangen
Registergericht: Amtsgericht Fiirth
Handelsregisternummer: HRB 11921

Gesellschafter/in:

Annette Hasselmann
Matthias Kutsch

Peter Zeiss (Geschéftsfiihrer)

Ansprechpartner
Annette Hasselmann

Leitung Dramaturgie, Didaktik

Tel +49 40 22 866 - 267
hasselmann@impuls-design.de

Sven Klomp

Kiinstlerischer Leiter Szenografie

Tel +49 40 22866-341
klomp@impuls-design.de
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