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1. Charakteristik der Aufgabe
1.1 Die Altstadt als Planungsaufgabe

Eine wichtige Aufgabe kommunaler Selbstverwaltung ist es, im engen Kontakt mit
den Bdrgern ein Umfeld zu schaffen, das dem Menschen ermoglicht nach seinen
Bedlirfnissen zu leben, zu arbeiten und sich wohlfihlen zu kdnnen.

Um das zu erreichen, ist es zum einen erforderlich, das gewachsene unverwechsel-
bare Ortsbild zu erhalten bzw. wiederherzustellen; zum anderen muB eine voraus-
schauende Planung der zukinftigen Entwicklung gerecht werden.

Ein bescnderer Problembereich in dieser Richtung ist die historische Altstadt.
Einzelplanungen fir Teilbereiche wurden won der Stadtverwaltung in den wer-
gangenen Jahren in Auftrag gegeben und liegen vor,

Zur Losung der Gesamtproblematik ist jedoch ein Denken, Planen und Handeln im
Zusammenhang zwingend notwendig. Deshalb wurde die Erarbeitung eines stadte-
baulichen Rahmenplans fiir die Altstadt von Sassnitz in Aufirag gegeben. Der Rah-
menplan sell als Zielplanung schrittweise Losungsméglichkeiten fir die anstehenden
dringenden Probleme der Stadterneuerung aufzeigen.

1.2 Verfahren

In Anbetracht der Komplexitat und der Schwierigkeit der Aufgabe sowie des fir die
Stadt nicht selbsténdig finanzierbaren Kostenumfangs, wurde dem Antrag zur Auf-
nahme in das allgemeine Stédtebauforderungsprogramm des Landes Mecklenburg -
Vorpommern vom Innenminister zugestimmt. Somit ist die Méglichkeit gegeben, auf
Basis des stadtebaulichen Rahmenplans die besonderen Probleme der Altstadt
schrittweise und systematisch unter Einbeziehung der Biirger zu I6sen.

Als Sanierungstrager fiir die Emeuerung der Altstadt von Sassnitz hat die Stadt die
GSOM mbH Bad Doberan beauftragt. Die notwendigen Verfahrensschritte wurden
gingeleitet.

- BeschluB zum Beginn der vorbereitenden Untersuchungen: 24.9.1990

- Bargerbeteiligung in Form von
- Birgerversammilung am 2.7.1990
- unzahlige Gesprachen und persénliche Beratungen bereits wahrend
der vorbereitenden Untersuchungen
- Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange ab Mai 1991
- zustimmende Kenntnisnahme des Berichts (iber das Ergebnis der
vorbereitenden Untersuchung durch die Stadtverordnetenversammiung
mit Offentlichkeitsbeteiligung im Mai 1991

- Bestatigung der dargesteliten Planungsziele und des ersten Grobkonzepts
zur Rahmenplanung im Mai 1991

- Bestatigung des Entwurfs der Rahmenplanung durch den

- HauptausschuB
- BauausschuB
- WirtschaftsausschuB

am 20. 08. 19N

- Bestatigung des Rahmenplanes durch die Stadtverordnetenversammiung
am 10.10. 1991

- Billigung des Berichts (ber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchun-
gen am 24. 02.1992

- Inkrafttreten der Erhaltungssatzung am 04. 06. 1992

- Inkrafttreten der Sanierungssatzung am 30. 06. 1992

- Planungsgebiet




2. Besondere Probleme der Altstadt Sassnitz
21 Die stadthistorischen Beziige der Rahmenplanung

Die heutige Stadt Sassnitz ging aus einer Zusammenlegung des Fischerdorfes
Sassnitz und dem westlich davon gelegenen Bauerndorf Crampas im Jahre 1906
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1686 bestand das Fischerdorf Sassnitz aus 12 Fischerkaten mit Rohrdachdeckung.
Ab etwa 1820 entwickelte sich das Fischerdorf zum Badeort. In dieser Zeit entstand
die noch heute erhaltene alte Stadtstruktur:

Drigplan pon Safniz 16345

1844 wurde Sassnitz eine " Gemeinde freier Eigentimer ".

Die Fischersiedlung Sassnitz, in einer Uferschlucht (Liete ) unmittelbar an der Kiste
gelegen, hat ihren Ursprung wahrscheinlich schon in slawischer Zeit.

Der geschlossene Verlauf der rigenschen Steilkisten wird an einigen wenigen Stel-
len von Schiuchten unterbrochen, die in der Regel von einem Wasserlauf in das
hohe Gestein eingeschnitten sind.

Diese Schluchten, auf Riigen Lieten genannt, boten Gelegenheit zum leichteren Er-
reichen des Strandes und luden daher zur Ansiedlung ein.

Die Liete, in welcher Sassnitz angelegt wurde, ist durch den sogenannten
Steinbach gebildet worden (heute verrohrt). Dieser Bach kommt aus dem Higelland
der Stubbnitz, flieBt siidwdrts durch Sassnitz (ber den * Markt®, die heutige
Bachpromenade, und mindet am Strande neben dem Strandhotel in die Ostsee. Die
Gebdude zur Rechten und Linken des unteren Steinbaches bilden den altesten
Bestandteil des Dorfes. Vom ersten Fischerkaten ist jedoch im Bereich der
Bachpromenade nichts mehr wvorhanden. Seit Mitte des 19. Jahrhunderts
vergréBerte sich das Fischerdorf besonders seit der Erbauung des Hafens ( ab 1889
- 1912 ) und der Herstellung des Eisenbahnanschiusses (1891). 1897 wurde die
Dampferverbindung nach Schweden erdffnet.

Die Hangbebauung in ihrer heutigen Struktur entstand etwa im letzten Viertel des
19. Jahrhunderts. Erweiterungen und GeschoBaufbauten wurden zu Beginn des
20. Jahrhunderts durchgefiihrt. In dieser Zeit entstanden ebenfalls die Uferbebauung
und die Badeeinrichtungen am Strande und MolenfuB.

Mach dem 2 Weltkrieg verlor die Altstadt den Charakter des Badeortes, da die Som-
merpensionen zum Wohnen genutzt werden muBten.

Auf Grund nicht durchgefiihrter notwendiger Reparaturen, besonders an
Gestaltungselementen wie Terrassen, Veranden, Balkonen, verfiel die Substanz in
den heute sichtbaren Zustand.

Historische Entwicklung

Ursprung: wahrscheinlich eine slawische Siedlung in der Liete, die
der Steinbach durchflieBt. =

1686 Fischerdorf mit 12 rohrgedeckten Fischerkaten
1767 77 Einwohner; kaum eine Anderung bis:
1824 wird als Griindungsjahr des Badeortes angesehen
1844 19 Héuslerstellen mit 20 Hausern,
1-geschossige, strohgedeckte Geb&ude, in Fachwerk ausgefanhrt.

Bis auf 3 Ausnahmen "Rauchhéduser® (Gebaude chne Schornstein).
145 Einwohner, Sassnitz und Crampas etwa 100 Badegaste:




zwischen
1840 und 1850 wurden die alten Rauchhduser entsprechend der "gestiegenen
Anspriiche” des Reisepublikums umgebaut. Von

1860 bis 1890 fand ein ungeheuerer Aufschwung der Bautatigkeit statt. Sie
konzentrierte sich auf die Aufstockung der Fischerkaten im "Altsiedel-
gebiet" (siehe Skizzs).

1872 bis 1874 bauten Ortsfremde auBerhalb der Liete Wohnhauser (Wedding-
haus, Haus Hermes, Haus Erika, RingstraBe 16, RingstraBe 4).
Mitte der 1870er Jahre verlagerte sich der Schwerpunkt der Bautatigkeit
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in die das Altsiedelgebiet umgrenzenden Flachen, in das sogenannte z S = _:_E
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1876  baute der erste Sassnitzer auBerhalb des Altsiedelgebietes und laste B A R x|
damit eine Welle der Bautatigkeit aus, zundchst am astlichen, spater am 5 TN

westlichen Rand der Liete.

Zwischen

1877 und 1895 entstanden auBerhalb des Altsiedelgebietes 43 Neubauten, 30
davon bis 1890, Gberwiegend zwei- bis dreigeschossig. Etwa die Halfte
der von 1877 bis 1900 errichteten Pensionen erhielten erst durch spéte-
res Aufstocken ihre endgulltige GroBe.
Die zwischen 1884 - 1885 entstandenen Pensionen wurden spater mit

. Ii:‘
Veranda erganzt. Nach 1885 wurde Haus und Veranda in einem Zuge i
gebaut. I
[ ]
i .
Nach einer Stagnation der Bautatigkeit zwischen 1895 und 1900 setzte =
Meugeddrie

1901 eine "Nachbl(te® ein und endete innerhalb Jahresfrist. Es entstanden die
groBen Hotels:
Farstenhof, Strandhotel, Hotel SeeschloB, Kisters Hotel, Central-Hotsl.

Damit war der Bautatigkeit in der SaBnitzer Altstadt ein Ende gesetzt. 2.2 Gesamtstadtische Entwickiung und Bedeutung des Planungsgebiets

Sassnitz liegt zentral im Landschaftsschutzgebiet Ostriigen, zwischen dem bewalde-
ten Héhenzug der Stubbnitz und der Kiste.

Entsprechend dem Strukturkonzept des Landkreises Rigen ist die Stadt als
Unterzentrum ausgewiesen.,

Bedingt durch die besondere geographische Lage ist die Funktion, die die Stadt fir
das Umland zu erfullen hat, weitaus bedeutender, als es einem Unterzentrum zu-
kommt.

Verkehrsanbindungen:
- Fahrverbindung nach Schweden
- StraBenverbindung B 96 (Stralsund - Bergen - Sassnitz)
- Eisenbahnverbindung (Stralsund - Bergen - Sassnitz)




Stadtebauliche Einbindung - regionale Bezuge -
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Besondere kulturhistorische Bedeutung fir die Stadt Sassnitz hat die Altstadt, im
Flachennutzungsplan als * Besonderes Wohngebiet" (WB) ausgewiesen.
Das Untersuchungsgebiet “historische Altstadt "umfabt etwa eine Flache von 20 ha.
Die Planungsaufgabe lautet:
Unter Beriicksichtigung der natlrlichen Gegebenheiten und der historischen Bezlge
die Altstadt zu einem

- attraktiven Wohngebiet,

- Hauptanziehungspunkt fir Touristen und Badegaste,

- Schwerpunkt der aktiven Erholung flr die Stadt Sassnitz {durch

Gestaltung des MolenfuBes und der Uferpromenade),

- Pensionsviertel,

zu entwickeln.

23 Zusammenfassende Darstellung der Probleme der Stadt
Die Altstadt ist gekennzeichnet von
- Substanzschwachen
- Funktionsmangeln
- Stadtbildstorungen
Bauliche MiBstande
- Die Gebaude, baulichen Anlagen und StraBen im vorgeschlagenen
Sanierungsgebiet weisen sehr starke bauliche Schaden auf. An 70 % aller
Gebaude missen Instandsetzungs- und Modemisierungsarbeiten durchgeflhrt
werden: an 50 % davon in erheblichem Umfang (70 - 100 % der Neubaukosten
mit durchschnittlich 115.0 TDM/WE ).

- der Zustand der StraBen, Platze, Treppen und FuBwege ist mangelhaft, das
Material der StraBendecken ist zum Teil ortsuntypisch,

- der Zustand der Stdtzmauem ist Gberwiegend desoclat,

- die Heizsysteme der Wohnungen (iberwiegend Kohleheizung) entsprechen weder
modemnen energiewirtschaftlichen Anforderungen noch den Anforderungen des
Umweltschutzes.

Mangel in Nutzung und Standortverteilung

- Generelle Unterversorgung mit attraktiven, das Gebiet bedienenden Einrichtungen
des Einzelhandels, der Gastronomie und der Beherbergung,

. stérende Betriebe und Einrichtungen (Glasblaserei),
- stark verbaute (Nebengebéude) Bereiche an den StraBenkanten und Randzonen,
- schlecht genutzte und gestaltete Grin - und Freiflachen,

- ungeordnete Hofbereiche,




SASSNITZ

Altstadt
Stadtebaulicher Rahmenplan

Obersicht Problembereiche

% ungeordnete Bereiche /Odland

-Wmmm
. gebieles

Problembereiche ()

RosenstraBe 15/16 bis Treppe
Rosenstrafe Nordseite Ostseeterrasse
Alter Markt

Bachpromenade Ostselte

l‘mul

Bereich "Wiener Cafe”

MolenfuB

Musikpromenade
Rosa-Luxemburg- Strafe /Lisbknecht Ring

Do~ AR -




- mangelhafte Terrassengestaltung und -nutzung im Uferbereich,

- die vorhandene stadttechnische Ver- und Entsorgung entspricht nicht den
notwendigen technischen und hygienischen Anforderungen und den
Bedingungen des Umweltschutzes.

Stadtbild-, Stadtgestaltungsstorungen
- Baullicken besonders im zentralen Bereich der Altstadt ( Alter Markt, BergstraBe),

- unmaBstabliche, ortsuntypische Baukdrper entstanden durch Ersatzbebauung und
Umbauten in den vergangenen Jahren (Nebengebdude, Ausbauten),

- schlecht gestaltete Raumkanten,
- mangelhafte Aufenthaltsqualitat auf Platzen und StraBen,

- mangelhafte Integration von Landschaftselementen und Stadt, schiecht gestalteter
Uferbereich,

- gestdrte Fassadenbilder durch falsche Materialwahl und geénderte Fensteroff-
nungen,

- wertvolle Blickbeziehungen durch ungeordnete Hofbebauung gestort,

- die sich aus der Stadtstruktur, aus der Bauweise und der Lage der Gebaude
ergebenden reizvollen, fir das Gebiet charakteristischen Situationen kommen
aus gestalterischen, bautechnischen und funktionellen Grinden nicht zur
Wirkung; das gilt generell fir das gesamte Gebiet.

Die Analyse der dargelegten stadtebaulichen MiBstande fiihrte in der zusammenfas-
senden Betrachtung zu dem Vorschlag, in der Altstadt von Sassnitz stadtebauliche
SanierungsmafBnahmen durchzuflhren.

3. Planungsziele
3.1 Allgemeine Planungsziele

Ubergeordnetes Ziel der Stadtemeuerung ist der Erhalt bzw. die Revitalisierung der
historisch gewachsenen Altstadt mit inrem unverwechselbaren, in der Region einma-
ligen Stadtbild, mit ihren erhaltenswerten Geb&uden, den kieinteiligen StraBenrau-
men, der Geléndesituation.
Fir den stidtebaulichen Rahmenplan als Grundlage einer gezielten Stadtent-
wicklung folgt daraus:
- das Gebiet unter Berlicksichtigung der alten Stadtstruktur durch Neubau,
Modernisierung, Instandsetzung wesentlich zu verbessemn,
- aber auch, um die notwendige Funktion gewahrieisten zu konnen,
die Uberbaubaren Grundsticksflachen zu verandem.




3.1.1 Verbesserung der Wohnnutzung

Die Wohnnutzung in der Altstadt muB erhalten und unter Bericksichtigung
vorhandener Baustrukturen ergénzt werden. Schwergewicht der Stadterneuerung
hat die Gebdudemodemisierung.

Zuséatzliche Wohnbauflachen sind im Gebiet der Altstadt nur in geringem MaBe vor-
handen(westliche RingstraBe, Rosa- Luxemburg-Str., Karl-Liebknecht-StraBe). Es ist
deshalb erforderlich, auBerhalb des Rahmenplangebietes Standorte fiir den Woh-
nungsbau zu finden (siehe F - Plan).

3.1.2 Verbesserung im Verkehrsnetz

Die Verkehrsbelastung ist besonders in den Sommermonaten in den kleinen schma-
len StraBen der Altstadt verursacht durch Touristen, erheblich. Um fir die Anwohner
und letztlich auch fir die Urlauber und Tagesgéste der Altstadt zumutbare Verhalt-
nisse zu schaffen, ist eine weitestgehende Verkehrsbefreiung erforderlich. Das heibt:
- Zufahrt nur fiir Anlieger sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
- Parkverbot auf ffentlichen StraBen und Platzen.

Am Rande der Altstadt (Westrand - BergstraBe) befindet sich ein Parkplatz, der im
Erfassungszeitraum auch wahrend der Mcnate Juli/August nie voll belegt war. Durch
gezielte OrdnungsmaBnahmen ist wahrscheinlich sofort eine Verbesserung der Si-
tuation zu erwarten.

3.1.3 Ausbau des Fremdenverkehrs und des Tourismus

Zur notwendigen Starkung der Wirtschaftskraft, vor allem in der Altstadt, bietet der
Ausbau vorhandener Situationen und Substanzen fir den Tourismus einen beson-
ders wertvollen Ansatz. Hier missen die Mdglichkeiten, die sich aus der urspringli-
chen Funktion der Villen an den Hangen, der ehemaligen Pensionen (Sassnitzer
Hof, Centralhotel, Firstenhof, Hotel am Meer usw.) sowie der Uferbereiche
(Strandpromenade Gelande Fischwirtschaft) ergeben, ausgeschopft werden.




3.2 Ziele der Sanierung

Die Durchfihrung aller MaBnahmen muf von einer Verkehrsbefreiung des Altstadt-
kerns sddlich der BergstraBe begleitet werden (befahrbar nur fir Anlieger und Ver -
und Entsorgung).
Die wichtigsten MaBnahmen sind:
- Instandsetzung der Stitzmauern, Béschungen und Treppen als
SofortmaBnahme,

- InstandsetzungsmaBnahmen zum Einhalt des fortschreitenden Verfalls
der Hochbausubstanz [ Bestandsicherung, Instandsetzung der
Holzveranden und Balkone als vorrangige MaBnahme,

- Sicherung der ingenieurtechnischen Ver- und Entsorgung,

- weitere BaumaBnahmen (Instandsetzung, Modernisierung,
Ersatzneubau)
zur Erhdhung von Qualitat und Funktion der Wohnungen und
Beherbergungseinrichtungen unter Berlicksichtigung der Anforderungen
von Denkmalpflege, Umweltschutz, Stadtgestaltung und Stadtbildpflege,

- Instandsetzung, Modernisierung von StraBen, Platzen und Gehwegen
mit traditionellen, zum Ortsbild passenden Materialien sowie MaB-
nahmen zur Verkehrsbefreiung,

- Schaffung von Park- und Stellfliachen zur Versorgung des Gebiets

- Instandsetzung und Neuanlage von Grin- und Freiflachen, besonders
der Hangbepflanzung,

- Aufwertung des Marktes, der KarlstraBe und der MarktstraBe als
zentraler Bereich, SchlieBung der Baullicken,

- Umnutzung von Flachen aus Grinden der stadtebaulichen Umstruktu-
rierung (Bereich Karistr. und Bergstr. ndrdlich der Marktstr.),

- Gestaltung des Ortsbildes durch Rekonstruktion historischer Bauten und
Anpassung voen neuen und vorhandenen Bauten an das geplante
Ortsbild (Fassadenkomrekturen), Rickbau von Storfaktoren (GeschoB-
rickbau Hotel am Markt),

- Neuordnung der verbauten Hofbereiche,

- Schaffung von Wohnungen als Ersatz von Umnutzungen von Wohn-
gebauden.




4. Die Bestandssituation
4.1  Nutzung und Funktion

Der Plan zeigt die unterschiedlichen Nutzungen in der Altstadt; das absolute Defizit
an Einrichtungen, die ein Gebiet attraktiv flr die Anwohner und zum
Anziehungspunkt fir Touristen und Gaste machen; z.B.

besondere Handelseinrichtungen

Cafes

Gaststatten

Hotels

Freizeiteinrichtungen.
Im potentiellen stadttypischen Gebiet am "MolenfuB® befinden sich Produktions- und
Lagereinrichtungen. Darunter leidet die vorhandene sehr schine Promenadenbe-
bauung, da der Blick zum Ufer verbaut ist. Die Gebaude befinden sich in einem
desolaten Zustand. Die Wohnverhéitnisse entsprechen in den meisten Fallen nicht
den Mindestbedingungen. Bauzustand und Wohnverhdltnisse zeigen ein bis auf
wenige Ausnahmen einheitlich schlechtes Bild. Das vorhandene Netz der Treppen,
StraBen, Platze, Wege und Bdschungsmauern ist in der alten Struktur noch véllig
erhalten.

Der Zustand und das verwendete Material der Treppen und StraBencberflachen ge-
bieten EmeurungsmaBnahmen der ersten Pricritat.

Zur Zeit wird im Auftrag der Stadt ein Planungskonzept fir die komplette Erschlie-
Bung der Altstadt erarbeitet.Das bedeutet, daB alle MaBnahmen zur Oberflachenge-
staltung von Strafen und Platzen sowie zur Stadtbeleuchtung sinnveoll koordiniert
werden mussen.
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42 Stadtbild

Da die Erhaltung des Stadtbildes und die Wiederherstellung der historischen Ge-
baude wesentliche Sanierungsziele sind, wurden die, das Stadtbild pragenden Ele-
mente in einem gesonderten Plan dargestelit.

Mit der Zielsetzung, den historischen Stadtgrundri zu erhalten, sind raumbestim-
mende Gebiudekanten, geschlossene Platz - und StraBenrdaume und stadtebaulich
wichtige und wertvolle Gebaude sowie stadttypische Elemente wie Mauern ,
Treppen und starke Geldndesteigungen kenntlich gemacht. Die historische Altstadt
hat vom nordlichen Rand zwei Zugange, die auf geradem Weg bzw. durch Treppen
2um zentralen Platz, dem "Alten Markt®, fihren. Von diesem zentralen Punkt aus
verzweigt sich das Netz der StraBen, Wege und Treppen und fihrt an mehreren
Stellen Gber Treppen (mit Ausnahme der Bachpromenade - somit einzige
Fahrverbindung fir Notfalle von der Altstadt aus zur Strandpromenade) zum Ufer.
Typisch fir das Stadtbild der Altstadt sind die engen Gassen und die 1- 2 - geschos-
sigen Gebdude im Tal und die attraktiven, Gberwiegend 3 - geschossigen Villen -
shemals Pensionen - auf beiden Seiten der Hange; urspringlich alle mit Holzveran-
den (auf der Seite zum Markt) versehen.

Die geschnitzten Holzveranden sind zum Teil noch verhanden, aber in der Regel in
einem emeuerungswurdigen Zustand.

Der Grundtyp der gesamten Altstadt ist das 2 - 3 - geschossige Traufhaus mit
flachem Satteldach (Pappdach) und bescheidenen Putzverzierungen.Das Gebaude
wird erst durch die Holzveranda attraktiv.

Daneben sind noch einige wenige Fachwerkgebaude (meist Nebengebdude)alten
Ursprungs zu finden(Battcherstr., Uferstr., Rosa-Luxemburg-Str.).

Die typischen Elemente der Uferzone sind Terrassen, die durch den Einsatz von
Spritzbeton zwar erhalten werden konnten, ihre urspringliche Form, Gestalt und
Funktion aber verloren haben.

Die wichtigsten Gebaude der Uferpromenade sind erhalten und in einem relativ
guten baulichen Zustand. Die typischen Gestaltungsslemente (Veranden, Treppen ,
Freisitze) und Nutzungen (Gastronomie, Hotel) sind jedoch nicht mehr verhanden.
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43 Probleme in Teilbereichen
Bereich RosenstraBe

- wichtiger Zugang zur Altstadt,

- im nordlichen Eingangsbereich zur RosenstraBe unattraktive Gebiude (Bergstr. 7,
Rosenstr. 15 u. 16),
Zwischen den Wohngebduden unibersichtliche, ungeordnete Hofbebauung in
schlechtem Zustand, keineriei Gestaltungsabsichten erkennbar,

- fehlende Proportionen durch nachtraglich erfolgte An- und Umbauten,

- offene Raumkanten, die den Blick in ungeordnete Hofbereiche freigeben,

- wichtige Blickbeziehungen zur Talsohle und zur See sind zum groBen Teil verbaut
und durch Wildwuchs gestdrt,

- private Freiflichen an der Ostseite in ungepflegtem Zustand,

- Treppe zur Bachpromenade in gefahrbringendem Zustand,

- ungestalteter Zutritt zur Ostseetrasse,

- Oberfldchengestaltung der StraBe aus ortstypischen Materialien.

Bachpromenade

- wichtigster und einziger befahrbarer Weg von der BergstraBe {nérdl. Bereich der
Altstadt) zur Ostsee,

- unbefestigte StraBe,

- verbaute und vermauerte Grinbereiche,

- ungepflegte Gartengestaltung im sidlichen Bereich (Ostseite),

- Eingangsbereich zur Uferpromenade ungepflegt und ungestaltet,

- fehlende Terrassennutzung und -gestaltung,

- verrohrter Steinbach.

KaristraBe ("Karisplatz")

- unbefriedigend genutzter und ungepflegter Freiraum durch Baullicke entstanden,

- ehemalige Backerei als Glasbldserei genutzt; ungecrdneter, unansehnlicher Bau-
korper in desolatem Zustand,

- unbefestigter Platz,

- schlecht gestaltete Maueransicht (durch Privatinitiative),

- 2.T. unbefestigter Weg und desolate Treppe zur LuxemburgstraBe.

Wiener Cafe

- wichtiger Bestandteil der Uferpromenade,
- Ruine.

MolenfuB

- ehemals wichtiger Strandbereich,

- jetzt ungeordnetes Gewerbegebiet,

- "wilder® Parkplatz,

- unmaBstablicher Baukdrper(Netzboden),
- keine Uferbeziehung.




5. Nutzungskonzept
5.1 Bauliche Nutzung

Neben der Verkehrsberuhigung der Altstadt ist es erforderlich, durch Nutzungsande-
rung vorhandener Substanz und durch erganzende Neubebauung

eine Belebung des Marktbereiches, der Uferpromanade, des Strandbereiches

2u erreichen.

Das Gebiet der Altstadt ist im Flachennutzungsplan als bescnderes Wohngebiet

ausgewiesen.
Entsprechend dieser Funktion wurden im Rahmenplan die Teilbereiche spezifiziert.

Alter Markt

- Riickfihrung des Zentralhotels und des Nordischen Hofes zur urspriinglichen
Mutzung als Hotel bzw. Pension mit speziellen gastronomischen Einrichtungen.

- Ergénzende Bebauung der Westseite des Marktes, Nutzung fiir den Einzelhandel
(kleine Einrichtungen, spezieller Bedarf).

- Bevorzugte Nutzung der ErdgeschoBzonen der im Marktbereich liegenden
Gebéude fir Einzelhandelseinrichtungen unterschiedlicher Art.

- Daneben ist auch in diesem Bereich die Wohnfunktion unbedingt zu erhalten.

Uferzone zwischen bewaldetem Hang im Westen und im Osten

- Rickfihrung zur historischen Nutzung: Hotels, Gaststatten, unter AusschliuB neuer
stadtebaulich schadlicher Nutzungen wie z.B.Vergnigungsstatten, Spielhallen,

- Wiederaufbau des Wiener Cafe unter Berlicksichtigung der alten Nutzung und
Baustruktur,

- Neubau eines Hotels mit Gaststatten am Standort des "Miramare® oder dstlich
davon,

- Instandsetzung bzw. Neubau der Terrassen an der Strandpromenade.

Hangbebaung westlich und dstlich des Marktes/ RingstraBe

- Wohnen mit Beherbergungsanteil, nicht stérende Dienstleistungs - und
Gewerbeeinrichtung,

- Erganzung der Bebauung unter Berlcksichtigung der vorhandenen
Bebauungsstruktur und der Aspekte der Denkmalpfiege: Ringstr., Rosa-
Luxemburg-Str. (Ostseite).

Bereich SeestraBe/ Krusestrafe/Brahmsstrafe

- langerfristige Aussiedlung des Gewerbebetriebes und Nutzung der Flache fir
Einrichtungen des Gemeinbedarfs, Reservefliche unter anderem fiir die
notwendige Erweiterung der Verwaltungseinrichtung Rathaus,

- im Bereich RingstraBe/Krusestrafe und Brahmsstrafie Ersatzstandorte flr
Wohnbebauung (offene Bebauung) mit Pensionsanteil maglich (Wohnen muB
jedoch dominieren!).

Schaffung von Flachen fiir den ruhenden Verkehr

- Gelandeeinschnitt zwischen BergstraBe 3 u. 4

- Freiflache zwischen Bergstr. 10 u. 12, Parkhaus

- Licke RosenstraBe 10

- unrationell genutzte Flache mit Einzelgaragen im Karl-Liebknecht-Ring
- Standort von zur Zeit Einzelgaragen in der RingstraBe

In der weiteren Planung ist noch zu prifen, inwieweit diese ausgewiesenen Flachen
rationell mit einer hochstmdglichen Stellplatzkapazitat eventuell als Gemeinschafts-
anlagen zu nutzen sind .Dabei ist zu berlcksichtigen, daB sich Parkhduser und der-
gleichen an die vorhandene Struktur im MaB der baulichen Nutzung anzupassen ha-
ben.

52  Nutzung der Freiraume

Charakteristisch flr die Altstadt von Sassnitz sind sehr groBe Griin - und Freifia-
chen.Diese zu erhalten und zu gestalten ist eines der grundsétzlichen Planungs-
ziele.Dabei sind die unterschiedlichen Arten zu beriicksichtigen:

bewaldete Hange im Uferbereich

Die Hange sind nicht zu bebauen.Der Bewuchs - clematis vitalba - zwischen
uberwiegend Buchen und im ostlichen Teil Rubinien ist zu schitzen.Beim
Wiederaufbau des "Miramare” ist sorgsam mit dem Bewuchs umzugehen.
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el _ o e Boschungen und Hange sind ebenfalls von Bebauung freizuhalten und im Inter-
e AL L B N O e T esse ihrer Stabilitdt zu schitzen. Schuppen und Nebengebdude, die auf diesen Fla-
chen stehen, sollten als begleitende MaBnahme im Rahmen der Gebaudemoderni-
sierung entfernt werden.

private Granflachen

Auf den Hanglagen Bereich RingstraBe und R.-Luxemburg-Str./Liebknecht-Ring sind
diese besonders groBziigig und als BegleitmaBnahme zur Gebdudemodernisierung,
wenn erforderlich, gestalterisch aufzuwerten.

Uferpromenade, Molenfull

Neben der typischen Struktur der Altstadt ist der gesamte Uferbereich wvom
Fischereihafen bis zur Ostlichen Grenze des Untersuchungsgebietes won
bestimmender Bedeutung fiir die weiter Entwickiung. Diese Freifliche muB
unbedingt entsprechend den jeweils naturrdumlichen Bedingungen und der
vorhandenen Bebauungsstruktur gegliedert werden, das heiBt ein Erlebnisbereich
muB dem anderen folgen. Der aktive Erholungsbersich, gebildet durch den
westlichen Teil der Uferzone, ehemals als Strand ausgebildet, muB durch
behutsame Bebauung als gestaltete Erholungslandschatft in Erscheinung treten. Der
grine Hang bildet den ruhigen und langsamen Ubergang zum fast stidtischen
Bereich mit der nahezu geschlossenen Bebauung, die ausschlieBlich der
Beherbergung und Gastronomie dient. Vor jedem Gebdude befinden sich
Seeterrassen. Das "Wiener Cafe" bildet den werbindenden Baukorper zur
Musikpromenade, einem Freiraum mit ganz knapper Bebauung.

Am Hang kdnnen Sonnenterrassen ihren Standort finden, die gleichzeitig als
Sitzmbglichkeiten bei Veranstaltungen dienen kénnen. Die vorhandene Bebaung
(Toilettenbauten) im Bereich der Musikpromanade kann in ihrer Form nicht erhalten
bleiben.

Der Markt als zentraler Punkt der Altstadt vereinigt eine Konzentration von wichti-
gen, fir die Altstadt typischen stadtebaulichen Elementen. Er muB in seiner Struktur
unbedingt erhalten bleiben und solite hochstens in den Randbereichen (zwischen
Treppe zur RosenstraBe und Zentralhotel) mit Gestaltungselementen versenen wer-
den. Das geschlossene alte StraBenbild ist unbedingt zu erhalten. Die fehlenden
Raumkanten (Bachpromenade 1 und 2) missen durch an die vorhandene Struktur
angepaBte Bebauung wieder geschlossen werden. Als abrundendes Element ist der
Pavillon neben der Treppe unbedingt erforderlich.

6. Verkehrskonzept

6.1 Ziele
Auf Grund der
- topographischen Lage

- schmalen winkligen StraBen , zum Gberwiegenden Teil als Sackgassen
ausgebildet ohne Wendemdglichkeiten
- der StraBenbelage




und im Interesse der Bewohner und der Besucher der Altstadt ist das Planungsaziel
gesetzt worden, die Altstadt verkehrsirei zu gestalten. Ausnahmen bilden

Anlieger

Fahrzeuge zur Ver- und Entsorgung.

Ein Parken ist grundsatzlich untersagt. Fur Tagesbesucher steht bereits jetzt auBer-
halb des historischen Altstadtbereiches ein groBer Parkplatz (in fuBldufiger Entfer-
nung) zur Verfliigung, der selbst in den Monaten Juli/August nicht voll belegt war.

6.2 MaBnahmen ruhender Verkehr

Da die Altstadt auf Grund ihrer Topographie vom Verkehrsnetz der Stadt Sassnitz
"abgehéngt” ist, wird es relativ problemlos sein, eine sofortige Verkehrsberuhigung
auf allen StraBen und Plétzen durch OrdnungsmaBnahmen zu erreichen.

SofortmaBnahmen:

- Parkverbot
- Parken moglich flr Anlieger, deren Grundstlcke nicht erschlieBbar sind und
fiir die die Entfernung zum vorhandenen Parkplatz unzumutbar ist.

Als Ubergangslésung fir diese Anwohner bietet sich eine Flache zwischen Bergstr.
10 u. 12 an, die mit wenig Aufwand entsprechend geordnet werden kénnte und zur
Strafenseite abgepflanzt werden muiBte.

Als langfristige MaBnahme wird an diesem Standort ein Parkhaus, angepafit an die
vorhandene bauliche Struktur, vorgeschlagen.Der groBte Teil der Anwohner hat die
Maglichkeit, auf dem eigenen Grundstlck 1- 2 Fahrzeuge unterzubringen.

Langerfristige MaBnahmen
- RosenstraBe 10 (Licke zwischen Ostseeterrasse und Rosenstralie
9) Parkhaus oder Palette mit mindestens 2 Parketagen fiir Pensionsgaste
und eventuell flir Anwohner RosenstraBe 9.

- RingstraBe
Gemeinschaftsanlage fir Anwohner an Stelle der vorhandenen 3
Garagen, die im Stadtbild storend wirken. Form: eventuell Carport oder
Gemeinschaftsgarage

- BergstraBe(zwischen Nr. 3 u. 4)
offentliches Parkhaus, Anpassen an Bebauungsstrukturen der
Umgebung, eine entsprechende Studie ist in Arbeit

- Karl-Liebknecht-Ring
Gemeinschaftsanlage fiir Anlieger an Stelle der stérenden Garagen

MaBnahmen flieBender Verkehr

Als innerdrtliche HauptverkehrsstraBen sind von ihrer Anlage her geeignet und not-
wendig

BergstraBe/LindenstraBe

SeestraBe

Karl-Liebknecht-Ring

AnliegerstraBen/WohnstraBe
RingstraBe
BrahmsstraBie

AnliegerstraBen und Platze mit maBgeblicher Aufenthaitsfunktion
(Bereiche, die mit genannter Einschrénkung ausschlieBlich dem FuBganger zur Ver-
flgung stehen)

RosenstraBe

MarktstraBe

Alter Markt

KarlstraBe

Bachpromenade

UferstraBe

BéttcherstraBe
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7. Gestaltungskonzept
7.1 Ziele

Ziel des Gestaltungsplans ist es, die &sthetische Wirkung des Stadtbildes zu
verbessern, Orientierbarksit zu schaffen und die historische Uberlieferung zu
sichern.

Fiir die Altstadt Sassnitz ist das langfristige Ziel die Erhaltung und Wiederherstellung
des historischen Ortsbildes. Diese Ziele sind im Plan festgehalten. Die Sicherung
und die Erhaltung der historischen Altstadt als Stadtdenkmal bzw. Flachendenkmal
ist vorrangiges Ziel der Erneuerung. Wesentliche und unbedingt zu erhaltende bzw.
wieder zu belebende Gestaltungselemente der Altstadt sind die Holzveranden,
Balkone, Tarmchen und die Seeterassen.

Das Gebiet der Altstadt kann in gestalterisch speziell zu behandelnde Bereiche
gingeteilt werden, die sich auch als besondere Funktionsbereiche darstellen.

1. Die eigentliche Altstadt mit inrer typischen Struktur im Tal gelegen, winklige
schmale StraBe, zum Teil kleingliedrige Strukturen, gemischte Bauweise.

o_Die Villen auf den Hangen dstlich und westlich der Altstadt mit groBen Freiflachen
um die Gebaude, 2-3-geschossig, mit wenigen Ausnahmen gin Gebaudetyp -
Traufhaus mit Frontispiz, vorgeblendete Holzveranda und flachem Satteldach.

3. Die Uferpromenade im Bereich der Altstadt mit groBen Baukdrpern, drei- bis
viergeschossig wie eine schitzende Mauer zwischen See und Altstadt.

4. Die Uferpromenade westlich der Altstadt gegeniber dem Molenfu
(ehemals Strandbereich),
eingeschossige ehemals gegliederte Bebauung, jetzt Erscheinungsbild
einer Mauer. Bei baulichen MaBnahmen muB die Gliederung wieder hervorge-
hoben werden.
Der ehemalige attraktive Strandbereich mit seinen Badeanstalten bildet die
Grundlage der geplanten Entwicklung der Altstadt und muB unbedingt wieder die
urspringliche Funktion erhalten. Im Rahmen von Vertiefungsplanungen werden
zur Zeit Vorschldge zur Nutzung und Gestaltung des Strandbereiches erarbeitet.
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7.2 MaBnahmen

Da der groBte Teil der alten Baukdrper, wenn auch 2.T. in sehr desolatem Zustand
noch vorhanden ist, steht fir die Stadterneuerung als Hauptaufgabe, diese
Baukdrper unter Berlcksichtigung ihres urspringlichen Erscheinungsbildes zu
sanieren. Die méglichen Neu- und Anbauten sind so in Baullcken einzufiigen, daB
sie sich in ihrer Dimension, in ihrer Stellung zur StraBe und in ihrer Firstrichtung in
die vorhandene gestalterische Abfolge der StraBenziige einordnen. Das gilt auch fir
ihre Fassadenproportion und Gestaltung im einzelnen. Bei vielen Gebauden sind die
alten Fassaden werunstaltet worden. Typisch sind spatere unmaBstabliche
Fensterveranderungen. Beeintrichtigt sind vorwiegend die ErdgeschoBzonen.
Hauptgestaltungselement sind die geschnitzten Holzveranden. Die bisherige Arbeit
mit den Bewohnern der Altstadt zeigte eindeutig, daB die Hausbesitzer bemdht und
gewillt sind, diese Veranden auf jeden Fall wiederherzustellen.
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Die StraBenbeldge des Altstadtbereiches bestehen aus Natursteinpflasterung im
Wechsel mit Granitplatten. Grundsatzliches Ziel ist es, diese Belage zu erhalten bzw.
wiederherzustellen. Die zu erneuernden Treppen sind in Anpassung an StraBen-
und Wegebeldge in Granit auszufihren. Die Einzelheiten der Baugestaltung, der
StraBen- und Platzbeldge, der Treppen, der Promenadengestaltung werden zur Zeit
in Vertiefungsplanungen zur Gestaltungssatzung erarbeitet. Mit besonderer Sorgfalt
ist der Uferbereich entsprechend seiner geplanten detaillierten Funktionen zu
behandeln.

7.3 Belange des Denkmalschutzes

Auf Grund der Einmaligkeit der topographischen und baulichen Bedingungen wurde
auf Grundlage des Beschlusses der Stadtverordnetenversammiung die Altstadt von
Sassnitz von der Oberen Denkmalbehdrde als Flachendenkmal bestatigt.

Das stadtebauliche Ensemble einschlieBlich der Uferzone ist in seiner Gesamtheit
unbedingt zu erhalten und entsprechend der historischen Bezlge zu gestalten. Das
trifit besonders fir das Gestaltungselement Holzveranden zu. Mit besonderer
Sorgfalt ist die Dachlandschaft zu behandeln. Da auf Grund der Lage von allen
Seiten ein Aufblick auf die Dacher der Altstadt gegeben ist, missen alle MaBnahmen
zur Dachsicherung im Zusammenhang mit der gestalterischen Zielstellung realisiert
werden. Dachbeldge: Schindeln (anthrazit), Schiefer (Ringstr. 6 u. 7), rotbraune
Keramikziegel (Uferstr.1, Béttcherstr., Karlstr., UferstraBe 3, 4 u. 5)

Um den Belangen der Denkmalpflege gerecht zu werden, sind im Rahmen der
Stadtsanierung folgende Ziele zu berlcksichtigen:

1. Vorhandene Gebaude, die die historische Entwickiung der Altstadt dokumen-
tieren, erhalten und instandsetzen.

2 Verunstaltete Gebdude nickbauen und Fassaden korrigieren.

3. StraBen-, Platz- und Wegestruktur erhalten und erneuemn unter Berlcksichtigung
historischer Materialien.




4. Erhaltung und Emeuerung des Systems der Treppen und Stitzmauern.
5. Wiederbelebung des Strandbereichs ("Molenfu") fur die Erhclung.

6. Erneuerung der Uferpromenade unter Berlicksichtigung der Baustrukturen von
etwa 1920.

7. Revitalisierung des Steinbaches im Bereich nérdiich des Marktes.

8. Erganzung der Bebauung unter Berlcksichtigung der vorhandenen Baustruk-
turen.

Abgrenzung des Fléchendenkmals

Als Flachendenkmal wurden die, das Stadtbild pragenden Bereiche, in denen sich
die Entwicklung vom Fischerdorf zum Badeort dokumentiert, vorgeschlagen:

1. Das gesamte "Altsiedelgebiet”.

2. Der Teil des Niesiedelgebietes mit den zwischen 1877 und 1895 entstandenen
Pensionen dstlich und westlich der Liete (siehe Skizze).

3. Der Bereich, in dem 1901 die groBen Hotels errichtet wurden (siehe "histori-
sche Entwicklung®).

Einzeldenkmale

Als Einzeldenkmale wurden Gebdude ausgewéhlt, die die bauliche Entwicklung
dokumentieren oder dominierende Bedeutung fir die Altstadt haben.

BergstraBe 8

BergstraBe 9

RosenstraBe 4

UferstraBe 1

KaristraBe 8

Nebengebdude aus Fachwerk BittcherstraBe 1

MarktstraBe 7
UferstraBe 7
RingstraBe 6

Rathaus Hauptgebaude
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GRENZE DES FLACHENDENKMALS
DENKMALWERTE GEBAUDE
STADTSILHOUETTENBILDENDE GEBAUDE

STADTBILDCHARAKTERISTISCHE STRASSEN- UND PLATZRAUME
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8. Durchfihrungskonzept 8.3 Prioritaten fir die weitere Durchfiihrung
8.1 Bisherige MaBnahmen A Kurzfristige MaBnahmen
- SicherungsmabBnahmen
Die ersten MaBnahmen im Rahmen der Stadterneuerung haben im August 1991 be- - Modemisierungsveruntersuchungen
gonnen. Es handelt sich dabei im wesentlichen um Planungs- und Vorbereitungs- - Grundstickserwerb
maBnahmen. Grundstlick Backerei KaristraBe
Grundsticke MolenfuB

Teilgrundstick MarktstraBe 7(Teil Bergstr.)

Stadtebauliche Vertiefungsplanung
Teilgrundstick RingstraBe

1. Alter Markt

2. KarlstraBe

3. Wiener Cafe

4. Strandbereich MolenfuB

- ErschlieBungsplanung Altstadt

- Erste MaBnahmen zur ErschlieBung (Abwasserleitung, Instandsetzung der
Verrohrung des Steinbachs)

- StraBenbelag Bachpromenade

Modernisierungsvoruntersuchungen
- Treppenemeuerung Markt/RosenstraBe

In Auftrag gegeben:

Rosa-Luxemburg-Str. 1, 2, 3, 5, 6 Markt - RosenstraBe - RingstraBe

Béttcherstr.5 Bachpromenade - RosenstraBe

Bergstr. 7, 8, 9, 10 Bachpromenade - Uferstrale

RosenstraBe 4 KarlstraBe - Rosa-Luxemburg-Str.

Ringstr. 11, 19, 21 - Erste Modernisierungen

Uferstr.4 - Erste OrdnungsmaBnahmen zur Verkehrsberuhigung
Karlstr. 1, 5 - Gestaltungssatzung/Gestaltungsfibel
Bachpromenade 3, 6

MarktstraBe 5 B Mittelfristige MaBnahmen

- Weitere Modemnisierungsvoruntersuchungen

- stadtebauliche Veriefungsplanungen

- ModernisierungsmaBnahmen an Gebauden

- Ingenieurtechnische MaBnahmen, Uferstr., Béttcherstr., Karlstr.

- OrdnungsmaBnahmen RosenstraBe

- Weiterer Grundstickserwerb und OrdnungsmaBnahmen nérdliche Bachpromenade
- Vervollstandigung der Marktbebauung

- Erste Arbeiten zur Uferbereichsgestaitung

SicherungsmaBnahmen
BergstraBe 22
Freitreppen

e
e
| P

=

8.2 Neuordnungsschwerpunkte ?ﬁ

- Karlsplatz

- MolenfuB - Wiederaufbau "Wiener Cafe”

- Wiener Cafe

- Alter Markt C Langfristige MaBnahmen

- Strandpromenade - Betriebsverlagerung Autolackiererei Seestrabe
- Bachpromenade(Ostseite) - Erweiterung Rathaus

- Ingenieurbau und Oberflachengestaltung der restlichen Strafien und Wege
- Ufergestaltung

- Bebauung MolenfuB

- Weitere Gebdudemodernisierungen

- Bau von Parkpaletten, Parkhdusemn entsprechend Verkehrskonzept

- BergstraBe, Geldndeeinschnitt
- BergstraBe zwischen 10 - 12
- RosenstraBe
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