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Vorwort

Im Jahr 2019 wurde die Hanse- und Universitäts-
stadt Rostock vom Deutschen Bundestag mit 
dem „Modellvorhaben WarnowQuartier“ als 
eine von nur sechs Modellkommunen bundes-
weit ausgewählt. Diese Entscheidung ist nicht 
nur eine besondere Auszeichnung, sondern vor 
allem eine große Chance für Rostock: die 
Möglichkeit, Stadtentwicklung aktiv neu zu 
denken und ein zukunftsweisendes Quartier zu 
realisieren, das über die Stadtgrenzen hinaus 
Strahlkraft entfaltet.

Die Entwicklung eines urbanen, sozialen, inno-
vativen und nachhaltigen Stadtquartiers ist 
verbunden mit dem Ziel, neue Strategien zu 
erproben und beispielhafte Lösungen für die 
Herausforderungen von morgen zu scha�en. 
Rostock übernimmt damit eine bedeutende 
Vorreiterrolle und gewinnt zugleich wertvolle 
Impulse für die langfristige Entwicklung der 
gesamten Stadt.

Die mit der Quartiersentwicklung gewonnenen 
Erkenntnisse und Ansätze erö�nen neue Wege 
für die Stadtplanung und stärken Rostock als 
attraktiven Lebens-, Arbeits- und Investitions-
standort. So entsteht ein lebendiges Modell-
quartier – o�en, vielfältig und mit einer ganz 
eigenen Identität. Gleichzeitig verbindet es die 
Stadtteile miteinander und fördert den sozialen 
Zusammenhalt.

Das WarnowQuartier ö�net sich den Bewohne-
rinnen und Bewohnern, aber auch den Rosto-
ckerinnen und Rostockern sowie den Gästen 
dieser Stadt in all seinen Facetten. Soziale 
Projekte, Vereinsarbeit, kulturelle Veranstal-
tungen und Nachbarschaftstre�punkte bringen 
die Menschen einander näher und machen das 
Quartier zu einem Ort der Begegnung.

„Ich bin überzeugt, dass sich mit dem Warnow-
Quartier eine einmalige Chance für Rostock 
bietet: die Chance, ein Quartier zu scha�en, das 
Lebensqualität, Innovation und Gemeinschaft 
vereint und unsere Stadt nachhaltig stärkt – als 
Zuhause für viele Menschen und als Impuls-
geber für die Entwicklung der gesamten 
Region.“

Dieses Gestaltungshandbuch ist die Grundlage 
als bindendes Instrument der Qualität, der 
Nachhaltigkeit und der Ausstrahlung des 
WarnowQuartiers. Es unterstützt alle Beteiligten 
im Sinne eines gemeinsamen Leitfadens und 
dem Ziel, Schritt für Schritt ein Quartier mit 
prägnantem Gesicht für Rostock entstehen zu 
lassen.

Mit herzlichen Grüßen für ein lebendiges und 
starkes WarnowQuartier

Dr. Ute Fischer-Gäde

Dr. Ute Fischer-Gäde | Senatorin für Stadtplanung, Bau, Klima-

schutz und Mobilität der Hanse- und Universitätsstadt Rostock
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Warum ein Gestaltungshandbuch?

Rolle des Gestaltungshandbuchs

Qualitätsversprechen einlösen

Das WarnowQuartier soll ein lebendiges 
Stadtquartier mit einem eigenständigen 
Charakter werden. Diese Einzigartigkeit 
drückt sich in einem starken Image aus, das 
sowohl für das Selbstverständnis als auch 
für die Außenwirkung des Quartiers von 
großer Bedeutung ist. 

Nutzer*innen, Bauherr*innen und Planer 
*innen werden hier über viele Jahre hinweg 
mit unterschiedlichen Interessen aufein-
ander treffen. 

Eine ablesbare, eigenständige Gestaltung 
des Außenraums prägt ein Bild, welches 
Identität innerhalb von Rostock schafft und 
die einzelnen Baufelder des Quartiers zu 
einem einheitlichen, schlüssigen Gesamtbild 
verbindet.

Zusammenspiel von Bindungen und 
Freiheiten

Unter Wahrung eines gemeinschaftlichen 
gestalterischen Zusammenhangs sollte 
Investor*innen und Bauherr*innen ein 
größtmöglicher Spielraum für ihre individu-
ellen Bedürfnisse gelassen werden. 

Ziel ist es, eine Ausgewogenheit zwischen 
Bindung und Freiheit bzw. zwischen Einheit 
und Individualität zu schaffen. 

Bewohner*innen und Nutzer*innen 
bekommen so Gewissheit, dass sich auch 
zukünftige Bebauungen des WarnowQuar-
tiers im Sinne einer Qualitätssicherung in 
einen starken Gesamtkontext einbinden.

Das Gestaltungshandbuch ist nicht als festes 
dogmatisches Regelwerk zu verstehen, 
sondern als ein flexibler, fortschreibungsfä-
higer und kontextbildender Leitfaden, der 
die übergeordneten Rahmenbedingungen 
definiert und anhand dessen es gelingen 
wird, dem Ort auch durch seine neuen Archi-
tekturen und Freiräume im Kontext mit den 
Bestandsstrukturen einen unverwechsel-
baren und vor allem ortsspezifischen 
Charakter zu verleihen.

Rolle des Planungs- und Gestal-
tungsbeirates

Der Planungs- und Gestaltungsbeirat unter-
stützt als unabhängiges Sachverständigen-
gremium die Hanse- und Universitätsstadt 
Rostock bei ihrem Ziel, ein hohes Maß an 
architektonischer und städtebaulicher 
Qualität im Stadtbild zu erreichen. 

Er berät dazu die Bürgerschaft und ihre 
Gremien, die Stadtverwaltung der Hanse- 
und Universitätsstadt Rostock, Planer*innen 
und private Bauherr*innen bei der Gestal-
tung von städtebaulich bedeutsamen 
Vorhaben. Der Beirat erarbeitet dazu Empfeh-
lungen als Entscheidungsgrundlage für 
Bürgerschaft und Verwaltung.

Für Vorhaben von erheblicher Bedeutung, 
wie die Entwicklung des WarnowQuartiers, 
ist der Planungs- und Gestaltungsbeirat zu 
beteiligen und in das Vorhaben mit einzube-
ziehen. Er wird Bestandteil einer interdiszi-
plinären Jury sein, welche kontinuierlich den 
Vergabeprozess begleitet und Einzelbauvor-
haben beurteilt. Grundlagen sind der 
Rahmenplan, der B-Plan und das 
Gestaltungshandbuch.



TEIL A | Rolle des Gestaltungshandbuchs

9

Abb. 1 | Entwicklungsbereich WarnowQuartier

Abb. 2 | Blick auf die Unterwarnow

Abb. 3 | Kröpeliner Straße

Abb. 4 | Stadthafen
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Gebrauch des Gestaltungshandbuchs

Rolle des Gestaltungshandbuchs

Baukultureller Dialog

Das Gestaltungshandbuch ist ein wesentli-
ches Instrument der Qualitätssicherung. 
Neben der Erläuterung der städtebaulichen 
und freiräumlichen Ideen aus der Rahmen-
planung gibt es vor allem unterstützende 
Anregungen für Bauherr*innen und Archi-
tekt*innen zur Gestaltung der privaten 
Bereiche und seiner Übergänge zum öffentli-
chen Raum.

Es definiert dabei klare Spielregeln und 
macht exemplarische Lösungsvorschläge, 
um die individuelle Ausgestaltung mit den 
gemeinschaftlichen und öffentlichen Inte-
ressen des Quartiers gestalterisch übergrei-
fend in Einklang zu bringen. Neben diesen 
Spielregeln ist der gültige B-Plan der Stadt 
Rostock zu berücksichtigen.

Das Gestaltungshandbuch soll neben seiner 
beratenden Funktion auch einen sichtbaren 
Beitrag zur Baukultur fördern und fordern.  

Geduld und Engagement sollten die richtigen 
Projekte am richtigen Ort verankern, da sich 
Qualität im Stadtteil auf lange Sicht immer 
gegenüber reiner baulicher Quantität durch-
setzen wird. 

Zusammenspiel zwischen  
Gestaltungshandbuch und B-Plan

Über die Festlegungen und Empfehlungen 
des Gestaltungshandbuchs hinaus ist der 
B-Plan „15.MU.204“, maßgeblich zu beachten. 
Der B-Plan regelt verbindlich alle planungs-
rechtlichen Vorgaben. Diese werden durch 
örtliche Bauvorschriften ergänzt, die über-
greifend Gültigkeit entfalten (z.B. allgemeine 
Vorschriften zu Einfriedungen, Umfang von 
Werbeanlagen, usw.). Für diese werden dann 
in diesem Gestaltungshandbuch zulässige 
(Gestaltungs-) Alternativen aufgezeigt.

Für die angemessene Gestaltung sind Gestal-
tungsvorgaben mit unterschiedlicher 
Verbindlichkeit notwendig. Dabei gibt es fixe, 
unverhandelbare Festlegungen, wie 
beispielsweise Baufeldgrenzen, Gebäude-
fluchten und Dachformen, die für das 
gemeinsame Erscheinungsbild des Quartiers 
prägend sind. Diese unverhandelbaren Fest-
legungen werden über den Bebauungsplan 
rechtsverbindlich geregelt. Darüber hinaus 
gibt es Regeln mit übergeordneten Vorgaben 
als Gestaltrahmen, etwa bei der Fassadenge-
staltung oder den Höfen und Gemeinschafts-
gärten, die aber einen individuellen Inter-
pretations- und Gestaltungsspielraum 
zulassen. 

Gliederung des Handbuchs

Im ersten Kapitel „Rolle des Gestaltungs-
handbuchs“ werden relevante Themen rund 
um das Handbuch erklärt. Im nachfolgenden 
Kapitel „Übergeordnete Rahmenbedin-
gungen“ werden die städtebaulich-freiräum-
lichen Planungen für das WarnowQuartier 
als wesentliche Gestaltvorgaben erläutert.

Im Hauptkapitel „Gestalterische Vorgaben“ 
werden die konkreten Gestaltabsichten zu 
den entsprechenden Oberthemen ausführ-
lich beschrieben.

Im letzten Kapitel „Vertiefungsbereiche“ 
werden detaillierte Aussagen für verschie-
dene Teilräume getroffen. 
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Abb. 5 | Blick auf die Unterwarnow

Rolle und relevante Themen des   
Gestaltungshandbuchs

Übergeordnete städtebaulich-frei-
raumplanerische Gestaltvorgaben

Teil B | übergeordnete 
Rahmenbedingungen

 
Teil A | Rolle des 

Gestaltungshandbuchs

Konkrete Gestaltvorgaben zu  
einzelnen Themen

Detaillierte Aussagen für verschiede-
ne Teilräume

Teil C | Gestalterische 
Vorgaben

Teil D | Vertiefungsbereiche

Im ersten Teil A „Rolle des Gestal-
tungshandbuchs“ werden relevante 
Themen rund um das Handbuch 
erklärt.

Im nachfolgenden Teil  B „übergeord-
nete Rahmenbedingungen“ werden 
die städtebaulich-freiräumlichen 
Planungen als übergeordnete Gestalt-
vorgaben erläutert.

Im Hauptteil C „Gestalterische 
Vorgaben“ werden die konkreten 
Gestaltabsichten zu den Oberthemen 
Erscheinungsbild und Identität, Bau-
körper, ökologische Gebäudequalität 
und Versorgung, Freiraum ausführlich 
beschrieben.

Im letzten Teil D „Vertiefungsberei-
che“ werden detaillierte Aussagen 
verschiedene Teilräume im Quartier 
herausgearbeitet.

Zingelwiese

Osthafen

Dierkow

ZingelgrWarnow

Stadtpark

Abb. 6 | städtebauliches Leitbild

Abb. 7 | Bau�uchten

Abb. 8 | Materialien Abb. 9 | Gestaltplan, Ausschnitt
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Stadt- und freiräumliche Einordnung

Übergeordnete Rahmenbedingungen

Stadt- und freiräumliche Einordnung

Städtebau und Stadtentwicklung ist immer 
auch eine Auseinandersetzung mit bereits 
Bestehendem. Das WarnowQuartier ist einge-
bettet in unterschiedliche landschaftliche 
und urbane Umgebungsstrukturen. Es liegt 
unweit der Altstadt zwischen Warnowufer 
und Dierkow. 

Prägende Landschaftsstrukturen

Das Gebiet ist geprägt durch angrenzende 
Landschaftsräume und Grünzüge, Natur-, 
Freizeit- und Erholungsräume sowie Mobili-
tätsachsen. Am südlichen Quartiersrand 
bieten sich attraktive Blickbeziehungen über 
die Warnow in Richtung Stadtzentrum.

Urbane Quartiere der Umgebung

Das WarnowQuartier besticht durch seine 
zentrale Lage. Es bettet sich jedoch nicht 
unmittelbar in eine umgebende, urbane Sied-
lungsstruktur ein. Unterschiedliche städte-
bauliche Typologien grenzen an das Warnow-
Quartier an, von Einfamilienhaussiedlung 
über Plattenbausiedlung zu Gewerbegebiet. 

 Petriviertel

 HolzhalbinselStadthafen

 Altstadt
 Kröpeliner-Tor-Vorstadt

 Dierkow

 WarnowQuartier
 Gehlsdorf

Warnow

 Ehem. Deponie

 Warnowufer

 Zingelwiese

 Dierkower Graben

 Zingelgraben

Abb. 10 | Lage des WarnowQuartiers

 Speckgraben
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Abb. 11 | Unterwarnow

Abb. 12 | ehemalige Deponie

Abb. 13 | Dierkow

Abb. 14 | Kröpeliner-Tor-Vorstadt

Abb. 15 | Speckgraben

Abb. 16 | Dierkower Graben

Abb. 17 | Holzhalbinsel

Abb. 18 | Altstadt

Abb. 19 | Hain- und Waldinseln

Abb. 20 | Zingelgraben Abb. 21 | Zingelwiese

Abb. 22 | Petriviertel

Abb. 23 | Gehlsdorf
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Rahmenplan WarnowQuartier

Städtebaulich-freiräumliches Leitbild 
„Urbane Stadtlandschaft“

Das WarnowQuartier ist geprägt durch die 
dominierenden Landschaftsräume (Grün-, 
Wasser- und Naturräume) der Umgebung. 
Die Planung greift vorhandene Grünstruk-
turen auf und integriert sie. Die Eingriffe in 
Natur und Landschaft zur Entwicklung der 
Flächen wurden im Zuge der Rahmenplan-
entwicklung minimiert. Nicht nur die Quar-
tiersränder sind von den Landschaftsräumen 
geprägt, als Verlängerung des Dierkower 
Grabens führt eine Grünachse durch das 
Quartier. In Richtung Dierkower Damm steigt 
die städtische Intensität und urbane 
Nutzungsvielfalt an. Somit entstehen 
zwischen Quartier und Landschaft vielseitige 
Wechselbeziehungen, die auch auf die 
Gestaltung der Baufelder Einfluss haben.

Im Zusammenspiel mit der Architektur prägt 
der Freiraum maßgeblich den Charakter 
eines Quartiers. Lebenswerte Städte haben 
resiliente, multifunktionale Freiräume. Diese 
fungieren als Grünräume, Verkehrsräume, 
Erhohlungsräume, Sozialräume, Naturräume 
sowie als Klimaräume. Zukunftsfähige Stadt-
entwicklung hat zum Ziel, die Lebensqualität 
langfristig zu verbessern.

Vernetzung und Raumbildung

Das neue Quartier schafft dabei nicht nur eine 
natürliche Verbindung zwischen den beste-
henden Stadtstrukturen im Nordosten, den 
angrenzenden Wasserflächen im Süden sowie 
den umgebenden Grünstrukturen, sondern 
akzentuiert gleichsam auch besondere städte-
bauliche Potentiale, wie die Blickbeziehung 
zum Stadthafen. Die Grundkonzeption des 
städtebaulichen Entwurfes wird durch mehrere 
Fugen gebildet, die wie „Finger“ das Warnow-
Quartier mit der äußeren Umgebung verbinden. 
Neben einer zentralen Nord-Süd-Achse, die 
sich von der neuen Straßenbahnhaltestelle im 
Norden über den zentralen Quartiersplatz 
inmitten des neuen Stadtquartiers bis zum 
Warnow-Rund erstreckt, werden die übrigen 
„Finger“ durch ein Grünes Band zwischen 
WarnowQuartier und Stadtpark, einer Grünver-
bindung von der Zingelwiese bis zur Warnow 
sowie der freiräumlichen Inwertsetzung des 
Zingelgrabens gebildet.

Übergeordnete Rahmenbedingungen

Gemischtes Quartier

Die Rahmenplanung des Quartiers sieht vor 
allem die Entwicklung eines gemischten Quar-
tiers vor. Die Lebendigkeit des neuen Stadt-
quartiers entsteht durch das Zusammenspiel 
unterschiedlicher Lebensentwürfe und Funk-
tionen und wird durch die Synergien zwischen 
Wohnen, Arbeiten und Erholung begünstigt. 

Erreicht werden soll dieses Ziel mit einer 
kleinteiligen und vielfältigen Nutzungsmi-
schung, die durch innovative Konzepte in den 
Bereichen Wohnen, Mobilität, Energieversor-
gung, Wassermanagement und soziale Infra-
struktur beispielhafte Lösungen für drängende 
Problemlagen unserer heutigen Zeit aufzeigt. 

Durch die Ausformulierung klarer Raumkanten 
an den Quartiersrändern wird eine eindeutige 
Raumbildung sowohl für die innere als auch 
für die äußere Struktur des Stadtquartiers 
generiert. Gepaart mit unterschiedlichen 
Geschossigkeiten und markanten Hoch-
punkten fügt sich die Silhouette des Warnow-
Quartiers behutsam in die umgebenden bauli-
chen Strukturen ein und inszeniert attraktive 
Raumfolgen. Raum für Nachbarschaft und 
Miteinander werden durch Vorzonen und 
Übergangszonen zu den angrenzenden Land-
schaftsräumen geschaffen.
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Zingelwiese

arnow

Osthafen

Dierkow

ZingelgrabenWarnow

Stadtpark

Abb. 24 | städtebaulich-freiräumliches Leitbild

Das WarnowQuartier entsteht als eigenstän-
diges Quartier, eingebettet im Verbund 
sowohl des Warnow-Runds als auch als 
„Vermittler“ zwischen Innenstadt und den 
nordöstlichen Stadtteilen. Durch prägende, 
identitätsstiftende Teilräume und Lagen im 
Quartier wird jedoch die Eigenständigkeit als 
solches wahrnehmbar. 

Die differenzierten Teilräume folgen der 
Logik der übergeordneten Gestaltungsgrund-
sätze des gesamten Quartiers, nehmen 
jedoch zusätzlich, beispielsweise durch ihren 
besonderen Landschaftsbezug oder ihre 
urbanen funktionsuntersetzten Orte 
(beispielsweise am Quartiersplatz), eine 
besondere Stellung bezüglich Charakter und 
Atmosphäre ein.

Überwiegend offene Bauweise

Hochpunkte/Akzentuierungen

Freiraumverbindungen (landschaftlicher Charakter)

Freiraumbezüge

Freiraumverbindungen (urbaner Charakter)

Aktive Erdgeschosszone

Einheitliche Raumkanten (überwiegend geschlossen)

Prägende Raumkanten (geschlossene Bauweise)
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Vielfalt und Mischung

Das WarnowQuartier soll ein lebendiges und 
vielfältiges Stadtquartier unterschiedlicher 
Lebensmodelle werden. Diese angestrebte 
Urbanität braucht neben der gestalterischen 
Qualität zum einen eine angemessene Dichte 
und zum anderen eine größtmögliche Vielfalt 
und Mischung auf den Ebenen der Nutzungen, 
der Typologien, der Eigentumsstrukturen und 
Bewohner*innenschaft. Das Miteinander von 
Wohnen, Arbeiten und Freizeit im Sinne einer 
Stadt der kurzen Wege ist die Grundlage der 
funktionalen Mischung. Attraktive Freiräume 
und Treffpunkte im Quartier sowie vielfältige 
Räume der Nachbar*innenschaft stärken 
diesen Ansatz. Die Baufeldstruktur mit ihrer 
kleinteiligen Parzellierung bietet die Voraus-
setzung für ein urban gemischtes Quartier mit 
unterschiedlichen Wohn- und Arbeitswelten. 
Es sollen dabei differenzierte Nutzer*innen- 
und Einkommensgruppen, Altersstrukturen 
und Ethnien angesprochen werden: 

 • Ein breites Angebot an wohnverträglichem 
Gewerbe mit Büro und Dienstleistung, 
Handel und Gastronomie, Urbane Produk-
tion und Handwerk etc.;

 • Verschiedene Wohnangebote für Familien, 
Paare und Singles, Kinder, Jugendliche, 
junge Erwachsene und Senioren;

 • Sonderwohnformen (z.B. Mehrgeneratio-
nenwohnen, Studierendenwohnen sowie 
betreutes Wohnen);

 • Eine integrierte Kita;  ermöglichen eine 
gute soziale, demografische und kulturelle 
Mischung der Bewohner*innen.

Eine weitere wichtige Voraussetzung für eine 
vielfältige Mischung der Nutzer*innenschaft 
ist die Entwicklung mit unterschiedlichen 
Träger*innenmodellen. Das Spektrum sollte 
hier von privaten Eigentümer*innen und 
Investor*innen über Wohnungsbaugenossen-
schaften bis hin zu Baugruppen als Eigennut-
zer*in reichen. Damit sollte auch ein ausge-
wogenes Verhältnis zwischen (konventionell/ 
gefördert/ preisgedämpft) Mietwohnungsbau 
und Eigentumswohnungen erreicht werden.

Differenzierte Freiflächen
Der Entwurf sieht eine ausgewogene Mischung 
von öffentlichen, halböffentlichen und 
privaten Freiflächen vor. Vorhandene Grün-
strukturen werden in die Planung integriert, 
die Eingriffe in Natur und Landschaft zur 
Entwicklung der Flächen wurden im Zuge der 
Rahmenplanentwicklung minimiert, indem 
wichtige Böden und Biotope weitgehend von 
Überbauung freigehalten werden. 

Übergeordnete Rahmenbedingungen

Durch das Angebot eines differenzierten Frei-
flächenangebots für die Bewohner*innen 
wird das Miteinander und der Austausch 
untereinander gestärkt, was sich positiv auf 
das soziale Gefüge der Nachbar*innen-
schaften im Quartier auswirkt. Während die 
öffentlichen Freiräume gleichermaßen den 
Ansprüchen ihrer Aufenthaltsqualitäten wie 
auch der Erfüllung ihrer Funktion als Verbin-
dungswege gerecht werden müssen, steht bei 
den gemeinschaftlichen Innenhöfen eher der 
nachbarschaftliche Aspekt im Vordergrund.

Zu den Gestaltungselementen des Freiraums 
zählen neben den Vegetationsflächen, 
Gehölzen, der Vegetation und Oberflächenbe-
lägen auch sämtliche Ausstattungselemente, 
wie Einfriedungen, Treppen, Mauern, Spielob-
jekten, Nebenanlagen, Fahrradabstellanlagen, 
den Abfallentsorgungsanlagen, Beleuchtung, 
Mobiliar usw. Deren Größe, Auswahl und Posi-
tionierung trägt zum Erscheinungsbild der 
unterschiedlichen Freiräume bei. 

Unter Gestaltqualität verstehen wir das Ziel, 
eine gestalterische Einheit des Quartiers zu 
erzeugen, gleichzeitig aber Vielfalt, Flexibilität 
und Aneignung zu ermöglichen. Dabei ist das 
Regulierungsbedürfnis sensibel auf unter-
schiedliche Bereiche anzupassen. 
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Abb. 25 | Rahmenplan/ Gestaltplan
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Übergeordnete Rahmenbedingungen

B-Plan und Fachgutachten  

Bebauungsplan Nr. 15.MU.204

Um die Ziele des Rahmenplans „Warnow-
Quartier“ zu sichern, war es notwendig den 
B-Plan Nr. 15.MU.204 „Warnow-Quartier, Dier-
kower Damm“ aufzustellen.  Somit werden 
die planungsrechtlichen Voraussetzungen 
für ein  urbanes, nutzungsgemischtes Stadt-
quartier geschaffen.

Die Raumordnung und das Regionale Raum-
entwicklungsprogramm „Mittleres Mecklen-
burg/ Rostock“ haben die Zielsetzung formu-
liert, das Planvorhaben der Innenentwick-
lung und der Wiedernutzbarmachung von 
nicht- oder untergenutzten Flächen, soge-
nanntes Flächenrecycling, Vorrang haben. Da 
es sich bei der Neuplanung für das Warnow-
Quartier um genau so ein „Vorrangsvor-
haben“ handelt, steht es weder den Zielen 
der Raumordnung noch den Zielen der 
Landesplanung entgegen.

Die zentralen Bereiche des Geltungsberei-
ches sollen überwiegend als „Urbanes 
Gebiet“ (§ 6a BauNVO) festgesetzt werden. 
Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes 
ermöglicht, dass neben dem Wohnen auch 
Gewerbeeinrichtungen und soziale, kultu-
relle und andere Einrichtungen, die das 
Wohnen nicht wesentlich stören, unterge-
bracht werden können, wobei die Nutzungs-

mischung nicht gleichgewichtig sein muss. 
Der Bebauungsplan setzt, mit Ausnahme 
weniger Überschreitungen, städtebauliche 
Kennzahlen (Grundflächenzahl, Geschossflä-
chenzahl) fest, die sich innerhalb der Orien-
tierungswerte über die bauliche Nutzung der 
Grundstücke (§ 17 BauNVO) bewegen.

Durch die Festsetzung eines Urbanes Quar-
tiers wird das Ziel, Wohnen und Arbeiten 
nebeneinander stattfinden zu lassen und 
eine vielfältige und kleinteilige Nutzungs-
struktur zu schaffen, erleichtert. Planerisch 
wird so eine „nutzungsgemischte Stadt der 
kurzen Wege“ ermöglicht. Um auch in dem 
Urbanen Gebiet die Wohnnutzungen vor 
störenden Immissionen zu schützen, werden 
störintensive Nutzungen wie Vergnügungs-
stätten und Tankstellen ausgeschlossen. 

Der Bebauungsplan Nr. 15.MU.204 „Warnow-
Quartier, Dierkower Damm“ Abwägungs- und 
Satzungsbeschluss 2023/BV/4952 wurde in 
der Sitzung der Bürgerschaft der Hanse- und 
Universitätsstadt Rostock am 28.02.2024 
beschlossen. 

Biotop- und Artenschutz,  
Waldumwandlung

Die Auswirkungen auf den Arten- und Biotop-
schutz wurden in Gutachten untersucht und 

die Planung entsprechend den Handlungs-
empfehlungen weiterentwickelt. Für das Plan-
gebiet sind unter anderem relevant: Die Jagd- 
und Balzreviere von Fledermäusen, die 
Raumbedarfe der vorkommenden Brutvögel 
entsprechend der Vogelschutzrichtlinie sowie 
die Wald- und Biotopflächen nach LWaldG M-V 
und BNatSchG. Ferner ist der Boden teilweise 
durch Altlasten und Kampfmittel belastet. 

Ziel der Planung ist eine Harmonisierung von 
Städtebau und Arten- und Biotopschutz zu 
erreichen nach dem Grundsatz der Eingriffsre-
gelung nach §§ 13ff. BNatSchG. Maßgebend gilt 
außerdem § 1 Abs. 5 und 6 BauGB. Im Ergebnis 
werden mit der vorliegenden Planung, wesent-
liche Biotopflächen von Bebauung freigehalten 
und entsprechende Abstandsflächen zum 
Schutz von Flora und Fauna eingehalten. 

Ein ca. 200 m breiter Schutzkorridor westseitig 
des Quartiers im Bereich des Speckgrabens 
gewährleistet den Erhalt von geschützten 
Bestandsbäumen sowie Waldflächen und kann 
einen unmittelbar angrenzenden Ausweich-/ 
Ersatzlebensraum der vorherrschenden Arten 
abbilden. Außerdem fungiert er als „grünes 
Band“ zur Warnow. Einzelne Waldflächen 
innerhalb des Quartiers müssen aufgrund der 
städtebaulichen Planung und der gemäß § 20 
Abs. 1 LWaldG M-V einzuhaltenden Abstands-
flächen von 30 m umgewandelt werden. Ein 
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Großteil der Bestandsbäume kann erhalten 
bleiben und in die Freiraumgestaltung einbe-
zogen werden. Ein entsprechender Waldum-
wandlungsantrag befindet sich zurzeit zur 
Genehmigung bei der Forstbehörde. Für den 
erforderlichen Waldausgleich werden die 
Möglichkeiten einer Ersatzaufforstung inner-
halb des Plangebietes und vor allem außer-
halb des Plangebietes sowie die Inanspruch-
nahme eines Waldkontos verfolgt. 

Im Uferbereich zur Warnow wird das Uferröh-
richt durch ein Abrücken der Bebauung vom 
Wasser fast vollständig erhalten und gewähr-
leistet so die Gestaltung einer fast durch-
gängig mind. 30 m breiten, grünen, naturbe-
lassenen Uferkante im Sinne des Gewässer-
schutzstreifens gemäß. § 19 Abs. 1 LNatSchG 
M-V. Einzige Ausnahme bildet die Verortung 
der Zugangsbrücke zur Gemeinbedarfsfläche 
in Verlängerung der urbanen Achse. Hier 
werden im Sinne des Arten- und Biotop-
schutzes Lösungen für eine Integration 
angeboten. 

Flächen mit erheblichen Bodenbelastungen 
werden gesichert und von sensiblen 
Nutzungen freigehalten. Die Ausgleichsmaß-
nahmen für den Artenschutz gelten laut 
vorliegendem Artenschutzfachbeitrag als 
lösbar und könnten demnach im direkten 
Umfeld des Plangebiets realisiert werden. 

Abb. 26 | Bebauungsplan Nr. 15 MU 204 

Waldfläche Nr.6Waldfläche Nr.6

Waldfläche Nr.7Waldfläche Nr.7

Waldfläche Nr.9Waldfläche Nr.9

Abb. 27 | Gehölzbestand und Waldflächen

Pläne und Gutachten

Vorrausetzung für die Erstellung eines 
Gestalthandbuchs ist, Fachpläne und Fach-
gutachten zu berücksichtigen und zu integ-
rieren, um die Abwägung aller die Planung 
betreffenden Belange zu ermöglichen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren 
wurden verschiedene Gutachten erarbeitet 
und teilweise nach Bedarf vertieft und 
ergänzt.

Wesentliche Gutachten sind die Altlasten- 
und Baugrunduntersuchungen (insbeson-
dere für das derzeitige Gewerbegebiet), 
Artenkartierungen, der Artenschutzfachbei-
trag, die Biotopkartierung, das Energiekon-
zept, das Geruchsgutachten, Grundwasser- 
und Hydrologieuntersuchungen, Kampfmit-
teluntersuchungen sowie das Schall- und 
Verkehrsgutachten.
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Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit im Bauwesen

Die Art des Bauens bestimmt in hohem Maße 
wie viel Energie zukünftig aufzuwenden ist, 
wie viel CO

2
 anfällt und welches lokale Mikro-

klima sich einstellen wird. Mit der Umsetzung 
nachhaltiger Gebäude und Freiräume, lässt 
sich der ökologische Fußabdruck senken, 
Belastungen durch Kosten im Rahmen halten 
und Voraussetzungen für ein lebenswertes,  
inklusives Quartier scha�en. 

Innerhalb des Energiekonzeptes werden 
wichtige Aussagen und Empfehlungen 
getro�en zum Energiebedarf, Energiestan-
dard,  Bebauungsplanung, Errichtung der 
Gebäude und energetischen Versorgung. Das 
WarnowQuartier soll einen Impuls für die 
Klimaneutralität im Stadtgebiet geben. 
Zudem soll das WarnowQuartier als beson-
deres modellhaftes Quartier im Hinblick auf 
den Umgang mit anfallendem Regenwasser 
entwickelt werden. Als Leitbild für das Quar-
tier wird das Konzept einer „Schwammstadt“ 
angestrebt.

Klimaneutralität

Rund 40% der in Deutschland anfallenden 
Treibhausgasemissionen (THG) entstehen 
bei der Herstellung, Errichtung, Modernisie-
rung und im Betrieb von Gebäuden.  Sie sind 
somit ein wesentlicher Verursacher direkter 
und indirekter Emissionen. Gemäß geän-
dertem Klimaschutzgesetz der Bundesregie-
rung möchte Deutschland bis 2030 eine 
Reduktion der THG Emissionen um 65 % 
gegenüber dem Referenzjahr von 1990 errei-
chen. Bis 2045 soll dann vollständige Treib-
hausgasneutraliät herrschen. 

Bei der Errichtung von Neubauten ist hierbei auf 
eine neutrale bis positive Klimabilanz zu achten. 
Neben einem sehr niedrigen Energiebedarf sind 
auch aktive erneuerbare Energiesysteme vorzu-
sehen, welche im Jahresverlauf den anfallenden 
Bedarf neutralisieren. Darüber hinaus ist durch 
weitere Maßnahmen (Verwendung nachwach-
sender Bausto�e, rezyklierbare Konstruktionen, 
etc.) eine positive Bilanz im Lebenszyklus zu 
erzielen.

Übergeordnete Rahmenbedingungen

Die De�nition für Klimaneutralität wird folgen-
dermaßen gefasst:

1. THG-Jahresbilanz (kgCO
2
äq) negativ für 

Heizwärmebedarf, Kühlbedarf, Trinkwarm-
wasser, Haushalts- bzw. Gewerbestrom vs. 
Erneuerbaren Erträgen

2. Endenergiebilanz (kWh/(m²a) positiv für 
Heizwärmebedarf, Kühlbedarf, Trinkwarm-
wasser, Haushalts- bzw. Gewerbestrom vs. 
Erneuerbaren Erträgen

Klimaresilienz

Neben einem positiven Beitrag zum Klima-
schutz sind auch Maßnahmen zur Anpassung 
an den Klimawandel zu ergreifen. Neben 
dem Schutz vor Starkregen ist auch auf 
sommerliche Hitzewellen und längere Dürre-
zeiten zu reagieren. Basis hierfür ist ein 
nachhaltiger und naturnaher Regenwasser-
haushalt, viel Stadtgrün und o�ene, nicht 
versiegelte Flächen. Mit geeigneten P�an-
zungen kann kühlender Schatten im Sommer 
und eine adiabate Kühlung durch erhöhte 
Verdunstung erzielt werden. 
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Gesetzliche Rahmenbedingungen, 
Zertifizierungen, Förderungen

Eine wesentliche Säule der Nachhaltigkeit 
fokussiert auf die Klimaneutraliät. Hierfür 
wurden seit Jahren energetische Anforde-
rungen im Rahmen der Gesetzgebung 
verschärft. Das gültige Gebäude Energie 
Gesetz (GEG, früher: Energieeinsparverord-
nung – EnEV) gibt enge Vorgaben hinsichtlich 
der Energieeffizienz. 

Darüber hinaus haben sich mit Nachhaltig-
keitszertifikaten wie DGNB und BNB weiter-
gehende Systeme zur Einhaltung von Nach-
haltigkeitsanforderungen etabliert. Hierbei 
werden neben energetischen Anforderungen 
auch weitere ökologische, ökonomische und 
soziale Faktoren bewertet. 

Energieeffizienz und neuerdings weitere 
Aspekte der Nachhaltigkeit werden seit 
Jahren durch Bundes- und Landesförde-
rungen unterstützt. Seit 01.03.2023 traten 
weitergehende Regelungen und Anforde-
rungen zu Nachhaltigkeitsaspekten bei 
Neubauten über die Einführung des Quali-
tätssiegels Nachhaltiges Gebäude (QNG) in 
Kraft. QNG ist somit der aktuelle Nachhaltig-
keitsstandard der Bundesregierung. 

Ein Nachweis zur Einhaltung der QNG-Krite-
rien erfolgt dabei anteilig über gängige 
NH-Zertifikate (z.B. DGNB, BNB, etc.). Hier 
werden definierte allgemeine Anforderungen 
nachgewiesen. Eine Zertifizierung des 
Bauvorhabens kann die Nachhaltigkeit des 
Projektes deutlich verbessern.

Anerkannte Zertifikate

Allgemeine Anforderungen

Besondere Anforderungen Auditor*in

Abb. 28 | Typischer Ablauf bei der Erstellung eines QNG Siegels über eines der vier an-
erkannten Nachhaltigkeitszertifikate
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Konzeptausschreibung und Entwicklung

Grundsätze und Möglichkeiten

Die Grundstücke werden im Rahmen einer 
Konzeptausschreibung an Investor*innen 
vergeben. Das Vergabeverfahren für die 
Grundstücke im WarnowQuartier wird mehr-
teilig anhand der Besonderheiten der Lagen 
im Rahmenplan und der Bedeutung hinsicht-
lich der Strahlkraft von Einzelprojekten 
innerhalb des Gesamtquartiers aufgebaut. 
Grundlegend ist die Vergabe anhand eines 
kombinierten Konzeptwettbewerbs mit inte-
grierter architektonischer Idee. 

Im Vergleich zu einem Planungswettbewerb 
nach RPW geht es beim kombinierten 
Konzeptverfahren nicht nur darum die beste 
Architektur für den Ort zu finden, sondern 
auch die besten Nutzer*innen und das beste 
Programm für ein Grundstück zu finden. So 
lassen sich baukulturelle Vorgaben wie 
soziale und wohnungspolitische Ziele glei-
chermaßen sichern. 

Die zugrundeliegenden Kriterien sind im 
Vermarktungskonzept formuliert, und 
fördern einen hohen Grad an Innovationen 
durch die Bewerber*innen.

Des Weiteren wird eine hohe Transparenz 
beim Vergabeverfahren zugesichert, um die 
Prozessqualität zu erhalten. Dafür werden 
soziale und kulturelle Infrastrukturen koope-
rativ miteingebunden.

Konzeptausschreibung

Die Konzeptausschreibung innerhalb eines 
Investor*innenauswahlverfahrens hat sich in 
vielen vergleichbaren Projekten als zielsi-
cheres und gut steuerbares Instrument bei 
der Umsetzung hoher entwicklungspoliti-
scher, städtebaulicher und architektonischer 
Ansprüche für ein Quartier bewährt. 

Durch die Möglichkeiten der Festschreibung 
von Grundsätzen und Anforderungen inner-
halb der Auslobung entsteht für den Auslo-
benden und die Teilnehmenden bereits zu 
einem frühen Zeitpunkt ein hohes Maß an 
Sicherheit hinsichtlich der qualitativen Krite-
rien, die für alle Projekte des Quartiers ange-
wendet werden. 

Die Abkehr von Bieter*innenverfahren im 
Sinne eines Preiswettbewerbs ermöglicht die 
Fokussierung beider Seiten auf Qualität und 
integrierte Planung.

Baugruppen

Alternative Wohnformen und Wohnprojekte, 
z. B. gemeinschaftliche Wohnformen, sind 
ausdrücklich gewünscht. Mindestens 10 % 
der Baulandfläche ist für das Konzept des 
Gemeinschaftlichen Wohnprojektes (GWP) in 
Eigennutzung vorgesehen.

Für diese werden keine Grundstücke reser-
viert, da eine positive Gewichtung des 
Baugruppenkonzepts im Beurteilungsgre-
mium die Konkurrenzfähigkeit gegenüber 
sonstigen Interessierten sicherstellt. Als 
Baugruppe werden Baugemeinschaften 
eingestuft, die als Eigennutzer*in ihre 
Gebäude eigenverantwortlich mit einem*r 
beratenden und ausführenden Architekt*in 
bauen und entsprechend in den Planungs- 
und Bauprozess eingebunden sind. Zum 
Zeitpunkt der Abgabe des Beitrags zum 

Übergeordnete Rahmenbedingungen
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Auswahlverfahren müssen mindestens 50 % 
der zukünftigen Eigennutzer*innen nament-
lich bekannt sein.

Sozialer Wohnungsbau

Im WarnowQuartier soll eine Quote von 
mindestens 30 % geförderter Wohnungsbau 
umgesetzt werden. Deshalb ist bei Bauvor-
haben zu beachten, dass Gebäude mit über-
wiegender Wohnnutzung nur errichtet 
werden dürfen, bei denen ein Anteil von 
mindestens 30 % gefördertem Wohnungsbau 
gewährleistet ist. Die Quote bemisst sich 
anhand der Geschossfläche im Sinne des § 
20 Abs. 3 BauNVO. Die von Baugruppen (als 
Selbstnutzer*in) erworbenen Grundstücke 
können von dieser Regelung ausgenommen 
werden.

??
??

??

??

??

??

??

??

Abb. 29 | Skizze Freiräume, Typologien, Nutzungen und 
Dachlandschaften

Abb. 30 | Vergabe Baufelder



26

Qualitätssicherung

Ein Beurteilungsgremium in Form eines 
Beirats wird interdisziplinär mit Preisrichter-
kompetenz und/oder spezifischem Sachver-
stand besetzt. Grundsätzlich sind alle Beur-
teilungskriterien in dem Beirat durch interne 
und externe Expertise abzudecken. 

Darüber hinaus erfolgt die Einbindung von 
Vertreter*innen aus der Politik, der Verwal-
tung und des Gestaltungsbeirates im Sinne 
der breiten Akzeptanz von 
Entscheidungsprozessen. 

Der Beirat wird kontinuierlich im Grund-
stücksvergabeprozess und im Vorfeld bei der 
Erstellung der Vergabeunterlagen sowie im 
weiteren Projektverlauf im Sinne der Siche-
rung der angestrebten Qualitäten 
eingebunden. 

Innerhalb der Gremiumssitzung des Beirates 
zur Auswahl eingereichter Bewerbungen auf 
Grundstücke im WarnowQuartier, kommt 
dieser neben der Bewertung der Einzelpro-
jekte auch die Beurteilung des Zusammen-
spiels der Projekte untereinander und inner-
halb des Quartiers im Sinne eines kohärenten 
Gesamtbildes zu. Diese kompositorische 
Herangehensweise stellt hohe Anforderungen 
an die Mitglieder der Jury hinsichtlich der 

Kenntnis von Ort und Rahmenplan und 
Bebauungsplan sowie des 
Gestaltungshandbuchs.

Vergabeprozess 

Die Bewerbung auf Grundstücke im Rahmen 
der Investor*innenauswahlverfahren erfolgt 
durch Einreichung eines Beitrags entlang des 
Prozess- und Zeitplans, der in der Auslobung 
zum Verfahren veröffentlicht wird. Es findet 
im Investor*innenauswahlverfahren kein 
vorgeschalteter Teilnahmewettbewerb statt. 

Beiträge, die durch den Beirat im Rahmen 
einer Jurysitzung zur Realisierung ausgewählt 
werden, sind der Bürgerschaft der Hanse- 
und Universitätsstadt Rostock als Beschluss-
vorlage zur Bestätigung vorzulegen. 

Ist die Bestätigung durch die Bürgerschaft 
erfolgt, wird den ausgewählten Inves-
tor*innen/ Bauherr*innen/Baugruppen das 
jeweilige Grundstück vorreserviert. 

Es folgt eine Ausarbeitungs- und Abstim-
mungsphase von wenigen Monaten, in der 
die Entwurfsplanung bis zur Bauantragsreife 
durch die von den Investor*innen/
Bauherr*innen/Baugruppen beauftragten 
Architekt*innen auszuarbeiten ist. Zur quali-
tativen Begleitung wird eine Baukommission 

hinzugezogen.

Mit Vorlage der bauantragsreifen Planungen 
wird der eigentliche Grundstücksvertrag  
zwischen dem/der Auslober*in und den 
ausgewählten Teilnehmer*innen geschlossen. 
Grundlage des Vertrags und bindend umzu-
setzen ist die ausgearbeitete Planung.

Übergeordnete Rahmenbedingungen
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Die Durchführung von Wettbewerben für 
besondere Schlüsselprojekte und -gebäude 
fördert zusätzlich, aufgrund der Konkurrenz-
situation der Planenden und der Wertung 
der Wettbewerbsbeiträge durch eine qualifi-
zierte Jury, ein hohes Maß an gestalterischer 
und konzeptioneller Qualität sowie baukul-
turellem Dialog.

Besondere Schlüsselprojekte und -gebäude 
sind in einem zweistufigen Verfahren zu 
beplanen. Zunächst ist ein*e Erwerber*in mit 
einem Konzept und strukturellem Vorenwurf in 
einem mit dem Investor*innenaus- 
wahlverfahren vergleichbaren Verfahren auszu-
wählen. Diese*r verpflichtet sich vorab, nach 
Anhandgabe bzw. Reservierung des jeweiligen 
Grundstücks einen Architekturwettbewerb mit 
mindestens 3 Teilnehmenden je Projekt durch-
zuführen. Die Auswahl der Teilnehmenden ist 
mit dem Beirat abzustimmen.

Vergabeprozess nach WB

Der Vergabeprozess bei wettbewerbs-
pflichtigen Grundstücken nach RPW unter-
scheidet sich dadurch, dass zur Anhandgabe 
bzw. zur Grundstücksreservierung statt der 
Entwurfsidee die mit dem/ der Auslober*in 
abgestimmte Ausschreibung für den archi-
tektonischen RPW-Wettbewerb vorliegen 
muss. Dieser beginnt unmittelbar nach der 

Grundstücksreservierung. 

Eine weitere Alternative ist die Vorlage von 
mindestens drei sich deutlich unterschei-
denden Fassadenlösungen/ Fassadenkonst-
ruktionen des beauftragten Architekten, die 
zur Bewertung eingereicht werden.

Schlüsselprojekte

Empfehlung zur Durchführung eines Wettbewerbes

Erfordernis der Durchführung eines Wettbewerbes





Festsetzungsinhalte Bebauungs-
plan Nr. 15 MU 204

Mindestanforderungen an die 
Ausgestaltung

§

!

Teil C

Gestalterische Vorgaben
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Erscheinungsbild und Identität

Grundsätze der Entwicklung

Das Leitbild eines vielseitigen und durch-
mischten Stadtteils auf allen Ebenen soll sich 
in folgenden Grundprinzipien widerspiegeln:

 • Eine Durchmischung und Vielfalt auf allen 
Ebenen ist die Voraussetzung einer funktio-
nierenden und nachhaltigen Quartiersent-
wicklung in der Stadt.

 • Die Vielfalt und Durchmischung sind im 
Stadtbild harmonisch zu integrieren und 
wahrnehmbar umzusetzen.

 • Der öffentliche Raum (Verkehrsflächen, 
Mobilitätsräume, Plätze, Parks und Grün-
züge) dient als übergeordnetes Bindeglied. 
Architekturen sind in funktionalen und 
gestalterischen Einklang mit dem öffentli-
chen Raum zu bringen.

 • Eine ablesbare, eigenständige Gestaltung 
des Außenraums prägt ein Bild, welches 
Identität innerhalb des Quartiers schafft 
und die einzelnen Baufelder zu einem 
einheitlichen, schlüssigen Gesamtbild 
verbindet. 

 • Durch Gestaltungsleitlinien bekommen die 
Bewohner*innen und Nutzer*innen Gewiss-
heit, dass sich zukünftige Bebauungen im 

WarnowQuartier, im Sinne einer Qualitätssi-
cherung, in einen starken Gesamtkontext 
einbinden.

 • Jedes Gebäude bekommt eine eigenständig 
ablesbare Gestaltung und hat eine klar 
erkennbare eigene Adresse, das bedeutet in 
der Regel einen Eingang, der sich zum 
öffentlichen Raum orientiert.

 • Bei der Planung und Errichtung der Gebäude 
ist auf eine harmonische Einbindung in das 
bereits errichtete bauliche Umfeld zu achten. 

Differenzierte Teilräume und Lagen

Der Entwurf bildet differenzierte Teilräume 
mit unterschiedlichen Charakteren aus. 
Innerhalb dieser besteht folgendes vielsei-
tiges Angebot aus unterschiedlichen, attrak-
tiven Lagen mit einer jeweils eigenen und 
spezifischen Atmosphäre:

Urbane Raumfolgen zur Warnow

 • Städtisch geprägte Raumfolge mit überwie-
gend geschlossener baulicher Kulisse mit 
aktiver Erdgeschosszone von der Straßen-
bahnhaltestelle im Norden über den zent-
ralen Quartiersplatz und entlang der Plan-
straße G zum Warnowrund und zur Gemein-
bedarfsfläche für Bildung, soziale Zwecke 

und Kultur auf dem Wasser als urbanes 
Rückgrad. 

 • Klar gefasste, durch aktive Erdgeschossnut-
zungen bespielte Raumfolge von der Stra-
ßenbahnhaltestelle entlang der Planstraße 
A und F zum Platz am Zingelgrabengrünzug 
an der Schnittstelle zum Warnowrund.

Dierkower Damm

 • Nördlicher Abschluss und äußere Adresse  
des Quartiers bildet der Teilraum am Dier-
kower Damm und an der Straßenbahn. Die 
Lage an der Straßenbahnhaltestelle und am 
Quartiersentrée mit dem Hochpunkt bildet 
den repräsentativen Auftakt von Norden, 
anders als im weiteren Verlauf nach 
Südosten mit einer grünen Vorzone. Diese 
reagiert auf den wechselnden Charakter 
durch die stärkere Zäsur des Dierkower 
Damms und der Straßenbahn. 

Unterwarnow und Warnowrund

 • Das Warnowrund dient als „Vermittler“ 
zwischen Innenstadt, den nordöstlichen 
Stadtteilen und dem WarnowQuartier. Ein 
großzügiger landschaftlicher ökologischer 
Saum zum Schutz von heimischer Flora und 
Fauna zwischen Unterwarnow und dem 
südlichen Quartiersabschluss bildet den 

Gestalterische Vorgaben
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Abb. 31 | differenzierte Lagen im WarnowQuartier

Abb. 32 | Unterwarnow

Abb. 33 | Zingelgraben

Abb. 34 | Zingelwiese

Übergang zwischen dem urbanen Quartier 
und der Warnow mit ihrem schützenswerten 
schilfbewachsenem Ufer.

Grünverbindung Dierkower Graben

 • Landschaftlich geprägte großzügige  Grün-
verbindung durch das Quartier mit differen-
zierten Spielorten und abwechslungsreicher 
Topographie  von Dierkow, bzw. der Zingel-
wiese zum Warnowrund.

Zingelgrabengrünzug

 • Der renaturierte Zingelgraben verknüpft als 
extensives Freiraumbindeglied im Süden  
das Quartier und das Warnowrund über den 
Dierkower Damm hinweg und bildet den 
Übergang zwischen WarnowQuartier und 
Osthafen.

Speckgrabenkorridor

 • Der großzügige 200 m breite Speckgraben-
korridor fungiert als grünes Band zwischen 
WarnowQuartier und dem neuen Stadtpark 
und ermöglicht den Erhalt von wertvoller  
Bestandsvegetation und ist als geschützter 
Ausweich-/ Ersatzlebensraum der vorherr-
schenden Arten vorgesehen. 



§

§

siehe auch Planzeichnung (PZ) und Textliche 
Festsetzung (TF) 1.2, 1.3, 1.4
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Typologie und Nutzung

Gestalterische Vorgaben Baukörper

Qualitätsvolle Mischung und  
vielfältige Typologien

Durch die offene Blockrandbebauung mit der 
Kombination diverser, folgender Typologien   
sollen differenzierte Nutzer*innengruppen 
angesprochen werden:

 • Geschosswohnungsbau  
(z.B. Zwei- und Mehrspänner)

 • Urbane Stadtvillen  
(als Geschosswohnungsbau)

 • Sonderwohnformen

 • Solitäre Punktbauten  (allseitig orientiert 
mit innenliegendem Erschließungskern)

 • Kombination aus Geschosswohnen und 
Arbeiten

Misch- und Hybridformen der genannten 
Typologie sind ebenfalls möglich. Denn 
durch die Ähnlichkeit der Gebäudekubaturen 
wird dabei jeweils baufeldweise ein Zusam-
menhang hergestellt. 

Zudem sind Sonderwohnformen wie 
beispielsweise Senior*innen,- Mehrgenerati-
onen-, betreutes und Studierendenwohnen 
an vielen Orten gut integrierbar. 

Bei der Errichtung der Gebäude ist auf eine 
angemessene Einbindung in das bereits 
errichtete bauliche Umfeld zu achten. 
Maßstab, Proportion und Formensprache 
sind dabei unter Berücksichtigung der 
angrenzenden Nachbarschaften und Gebäu-
detypologien zu entwickeln und abzu-
stimmen.  Jedes Haus bildet dabei eine klar 
ablesbare Einzelarchitektur.

Die geschlossene Bauweise schafft, wie in 
der Rostocker Altstadt, Urbanität und bietet 
Lärmschutz z.B. im Bereich des Dierkower 
Damm. Die offene Bauweise in den 
geschützten Quartiersinnenbereichen und 
vor allem im Übergang zu den Landschafts-
räumen bietet Blickbezüge und ermöglicht 
nachbarschaftliche Kommunikation. Städte-
bauliche Betonungen der Ecken schaffen 
Orientierung. In den urban geprägten Berei-
chen ermöglicht die abweichenede Bauweise 

Abb. 35 | Typologiespektrum

gekoppelter Punktbau

freistehender Punktbau

Sondertyp Hochpunkt

Zeilenbau (Blockrand)

Sondertypologie Gewerbe
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Mischstrukturen (Werkhöfe/ urbane Produktion)

Landschaft

Wohnanger

Wohnweg

Wohnweg

Gemein-

schaftshof

Promenade

Abb. 36 | Gliederung Teilgebiet
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Synergieeffekte mit kreativen Milieus und 
Dienstleistungen entstehen, die das Produ-
zieren und Verkaufen einfacher und nachhal-
tiger gestalten. 

Durch die Differenzierung unterschiedlicher 
Gewerbetypen wird ein breites bauliches 
Nutzungs- und Typologiespektrum gefördert. 
Entlang des Dierkower Damms sind demnach 
hauptsächlich gewerbliche Nutzungen und 
Dienstleistungen in den Erdgeschosslagen und 
im gesamten Gebäude vorgesehen, in Teilbe-
reichen sind Wohneinheiten  in den oberen 
Geschossen möglich und erwünscht. Dabei 
sind mindestens 40 % der Geschossfläche für 
gewerbliche Nutzung zu verwenden. 

Generell sind überall im Stadtteil - im Sinne 
eines gemischten Stadtteils - vorzugsweise in 
den Erdgeschosszonen kleinteilige, wohnver-
trägliche gewerbliche Nutzungen möglich.  
Insbesondere in den Baukörpern am Quar-
tiersplatz sollen diese gewerblichen Nutzungen 
vorgesehen werden, da sie zur Belebung des 
Platzes beitragen. Verbindlich vorzusehen sind 
diese in den beiden Hauptachsen, die von der 
Planstraße A von Norden nach Süden verlaufen. 

Innerhalb der Teilgebiete mit vorrangiger 
Wohnnutzung können und sollen Gewerbeein-
heiten mit dem Fokus Kultur und Leben sowie 
Soziales und Gesundheit integriert werden.

eine durchmischte Bebauungsstruktur und 
bezieht sich so auf die Bebauungsstruktur in 
der Rostocker Altstadt.

Kompakte Baukörper

Das neue Stadtquartier generiert mit seiner 
baulichen Struktur differenzierte urbane 
Räume. Hierfür ist die Errichtung mehrge-
schossiger, in ihrem Volumen kompakter und 
eindeutiger Baukörper vorgesehen. Neben 
gestalterischen Überlegungen sprechen 
deutliche energetische und wirtschaftliche 
Vorteile für kubische Baukörper mit einem 
guten A/V-Verhältnis. 

Urbane Produktion

Das Konzept der urbanen Produktion soll in 
das WarnowQuartier einbezogen und erprobt 
werden, dies bezeichnet die Herstellung und 
Bearbeitung von materiellen Gütern, die 
häufig lokale Ressourcen und lokal eingebet-
tete Wertschöpfungsketten nutzt. 

Die Betriebe agieren dabei eigenwirtschaft-
lich. Durch die Nähe zum Stadtpark, Wohn-
gebieten und geschützten Warnowufer sind 
emissionsarme und ressourceneffiziente 
Produktions- und Transportweisen nötig, um 
Nutzungskonflikte mit den Anwohnerinnen 
und Anwohnern zu vermeiden. Es sollen 

Abb. 37 | Nutzungsverteilung

Überwiegend Wohnen

Wohnen und Gewerbe

Sondervorhaben

Gewerbe

Gewerbe/ Mischnutzung

Quartiersgarage

Quartiersgarage mit Einzelhandel

Mischstrukturen (Werkhöfe/ 
Urbane Produktion)

Aktive Erdgeschossnutzung

Aktive Erdgeschossnutzung (Option)



siehe auch PZ und TF 3.5 und 4.1§
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Raumbildung und erkennbare 
Baufluchten

Um die vielfältigen Stadträume klar zu defi-
nieren und den damit verbundenen städti-
schen Charakter wahrnehmbar zu machen, 
sollen grundsätzlich Gebäude zum öffentli-
chen Raum auf eine Bauflucht gesetzt 
werden. Dies stärkt die Lesbarkeit der präg-
nanten städtebaulichen Gesamtfigur.

Die im B-Plan festgesetzten Baulinien und 
Baugrenzen stellen sicher, dass sich bei der 
Errichtung von Gebäuden an den räumlichen 
Leitlinien des städtebaulichen Rahmenplans 
orientiert werden kann und eröffnen gleich-
zeitig ein hohes Maß an Flexibilität zur 
Anordnung und Stellung der Gebäude.

Einheitliche Baufluchten werden als Bauli-
nien entlang der zwei urbanen gebietsprä-
genden Nord-Südraumfolgen und an den 
Platzräumen sowie entlang der zentralen 
Erschließungsachse (Planstraße A) festge-
setzt. Hier soll eine einheitliche Fassung des 
öffentlichen Raumes erzeugt werden um den 
urbanen Gebietscharakter zu unterstützen.

Eine Ausnahme bilden die Binnenräume und 
einige Teilbereiche wie beispielsweise zur 
Warnow und zum Speckgraben. Hier soll eine 
durchlässige und alternierende Stadtkante 

Baufluchten
Gestalterische Vorgaben Baukörper

mit einzelnen Versprüngen in der Baulinie  
herausgebildet werden. 

Demzufolge bieten in weniger urbanen 
Bereichen des WarnowQuartiers kompakte 
2,5m breite grüne Vorzonen einen Puffer zum 
öffentlichen Raum. Eine einheitliche 
Bauflucht wird hier erwünscht, Baugrenzen 
erlauben eine Varianz der Bauflucht. 

In den freiräumlich geprägten Lagen zu den 
Landschaftsräumen (Warnowrund, Speckgra-
benkorridor, Dierkower Graben und Zingel-
graben) ermöglichen in der Regel 5,0 m 
breite großzügige grüne Vorgärten einen 
vegetativen Übergang. Baugrenzen ermögli-

Abb. 38 | Anforderungen Baufluchten 

Abb. 39 | einheitliche Bauflucht

Baugrenze gem. B-Plan

Baulinie gem. B-Plan Einheitliche Bauflucht (zwingend)

Alternierende Bauflucht möglich
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Abb. 40 | Baufluchten

Variable Bauflucht (Baugrenze)

Feste Bauflucht (Baulinie)
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chen hier eine alternierende Bauflucht, 
welche eine Verzahnung zwischen Quartier 
und Grünraum erzeugen soll.

Blocköffnungen und Fugen

Das WarnowQuartier generiert mit seiner 
urbanen baulichen Struktur differenzierte 
baulich gefasste Stadträume. Diese werden 
durch eine  perforierte Blockrandbebauung 
mit in ihrem Volumen kompakten eindeu-
tigen Baukörper definiert. Die städtebauliche 
Struktur hat durch die mehrgeschossige 
kompakte Bauweise wirtschaftliche und 
energetische Vorteile, die durch eine Mini-
mierung der Gebäudehüllflächen und des 
optimierten Gebäudefootprints ermöglicht 
wird. 

Im Sinne einer maximalen Verzahnung 
zwischen privaten, gemeinschaftlichen und 
öffentlichen Freiräumen dienen Blocköff-
nungen als Fugen zwischen den Gebäuden 
dazu Sicht- und Wegebeziehungen herzu-
stellen.  
Diese sollen insbesondere entlang der 
Hauptachsen eine gewisse Größe nicht über-
schreiten, um diese räumlich zu fassen und 
geschützte Innenhöfe zu schaffen, aber auch 
nicht unterschreiten, um neben der Wahrung 
gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse 
eine gewisse Öffnung der Blockrandstruktur 

Abb. 41 | Blocksystem

Abb. 42 | Blocköffnungen

zu gewährleisten. 

Bei der Setzung der Freiraumfugen als 
Öffnungen zwischen den Baukörpern ist  das 
folgende städtebauliche Prinzip zu beachten: 

In der Regel sind sich gegenüberstehende 
Öffnungen zu vermeiden (Versatzprinzip). 

Eine Reduzierung der Abstandsflächen auf 
0,25 h ist in den Teilgebieten A1 - A4 möglich.

In den geschützten und weniger öffentlichen 
Quartiersinnenbereichen und vor allem im 
Übergang zu den Landschaftsräumen sollen 
kleinteiligere Baukörper/Typologien mehrere 
Fugen ermöglichen die Blickbezüge, nach-
barschaftliche Kommunikation und die 
Verzahnung mit der Natur ermöglichen. 

Landschaft

Wohnanger

Wohnweg

Wohnweg

Gemein-

schaftshof

Promenade

Abstandsflächenunterschreitung 
auf 0,25 h
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Abb. 43 | eingeschnittener Eingang Abb. 44 | Erker in Kombination mit Loggien in maßvoller 
Ausführung

Vorbauten

Gestalterische Vorgaben Baukörper

Eingangsbereiche und Vordächer

Um die einheitliche Fassung des öffentlichen 
Raums und das Erscheinungsbild der Fassade 
zu erhalten, bedarf es eines maßvollen 
Umgangs mit Vordächern und Auskragungen 
der Hauptfassade. 

Bei der Ausgestaltung des Hauseingangs soll 
insbesondere in zentralen Bereichen, wie 
den zwei senkrecht verlaufenden Haupt-
achsen, auf vorgesetzte Vordächer verzichtet 
werden. 

Der Eingangsbereich soll als besonderes 
Element des Gebäudes baulich hervorge-
hoben werden. Dieser Bereich bildet die 
Adresse eines Gebäudes und ist somit 

maßgeblich prägend für die Wahrnehmung 
eines Hauses. Die Betonung des Hausein-
gangs kann durch Farb- und Materialwahl 
oder durch Rücksprünge in der Fassade 
(Subtraktion) erfolgen. Dabei gilt es zu 
beachten, dass Gebäude und Vorbauten als 
architektonische Einheit aufeinander abge-
stimmt entwickelt und gestaltet werden.

Balkone, Loggien und Erker

Generell sind private Freibereiche erwünscht, 
da sie ein wichtiges Bindeglied von privater 
und öffentlicher Sphäre darstellen. 

Loggien, Balkone und Erker sind zum öffent-
lichen Raum bis auf wenige Ausnahmen als 
untergeordnete Bauteile nach Landesbau-
ordnung zu behandeln und in Größe, Konst-
ruktion und Farbe in den Hauptbaukörper zu 
integrieren sowie in Rhythmus und Propor-
tion auf die anderen Öffnungselemente 
abzustimmen. Generell sind zerklüftete 
Baukörper zu vermeiden. Es soll ein harmo-
nisches Gesamtbild erzeugt werden. Je 
weniger zentral/urban die Lage ist, desto 
freier können Balkone und Loggien gestaltet 
werden.

Ziel ist es in den zentralen Lagen des Warnow 
Quartiers eine städtische Atmosphäre zu 
erzeugen. Es bietet sich daher an, zu den 

Verkehrsflächen mit viel Publikumsverkehr  
Loggien zu planen, die zudem ein Mehr an 
Privatheit gewähren. 

In weniger urbanen Bereichen sollen Balkone 
und Erker maßvoll eingesetzt werden. Der 
Freibereich lässt sich vergrößern, indem der 
Balkon mit einer dahinter liegenden Loggia 
kombiniert wird. 

In genau definierten Lagen zum öffentlichen 
Raum sowie auf allen Hofinnenseiten besteht 
größerer Gestaltungsspielraum bei Balkonen 
und Erkern. Hier sind auch stärkere Auskra-
gungen sowie eine gewisse Varianz in der 
Formgebung möglich. Auch die Kombination 
von Erkern und Loggien oder Erkern und 
Balkonen ist möglich.

§



TEIL C | Gestalterische Vorgaben

37

Abb. 45 |  Loggia

Abb. 46 | maßvolle Balkone und Erker

Abb. 47 | ausladende Balkone

Abb. 48 | Loggia

Balkone und Erker ausgeschlossen,  Loggien zulässig

Maßvolle städtische Balkone und Erker entsprechend LBO und Loggien zulässig

ausladende Balkone erwünscht, Erker nach LBO und Loggien zulässig

Abb. 49 | maßvolle Balkone und Erker

Abb. 50 | ausladende Balkone

Abb. 51 | Anforderungen Balkone, Loggien und Erker



siehe auch PZ und TF 2.1 und 2.3§

!

38

Höhenentwicklung
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Bauliche Höhenentwicklung

Die Gebäudehöhen im WarnowQuartier 
bilden insgesamt eine lagernde Struktur, in 
der Regel mit 4-5, teilweise 6 Geschossen 
aus. Sie variieren je nach Lage und dem 
baulichen Kontext. Bauliche Höhen sind 
stets im Zusammenhang mit der Breite des 
angrenzenden Raumes und ihrem land-
schaftlichen bzw. urbanen Charakteren zu 
betrachten. 

An sehr prägnanten Lagen sind akzentstarke 
Überhöhungen mit 7 bis 8 Geschossen 
möglich. Ein neues Merkzeichen und eine 
Besonderheit des WarnowQuartiers stellt 
der Hochpunkt an der nord- östlichen Quar-
tiersecke (Quartierseingang) dar, als 
Abschluss bzw. als Auftakt der innerstädti-
schen Entwicklung entlang des  sich entwi-
ckelnden Warnowufers.

Regel:

 • 4-5 Geschosse im Wechsel (lagernde, alter-
nierende Struktur)

 • 5 Geschosse an urbanen Orten (wie z.B. am 
Quartiersplatz)

 • zusätzlich Festlegungen von Gebäudehöhen 
mit einem angemessenen Spektrum

Besonderheiten:

 • punktuell 6 Geschosse als Akzent an defi-
nierten Orten möglich (abwechslungs-
reiche Kulisse)

 • 7-8 Geschosse als Akzente und Orientie-
rungsgeber an den Quartierseingängen

 • Hochpunkt als Merkzeichen (10-12 Geschosse)

 • für gemischtgenutzte Teilgebiete mit 
urbaner Produktion Spielraum bei der 
Vorgabe für Geschosse und Gebäude-
höhen ermöglichen

Abb. 52 | Höhenentwicklung
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