
Abschlussbericht Bund-Länder-Programm 
„Städtebauliche Sanierungs- und 

Entwicklungsmaßnahmen“ 

Sanierungsgebiet „Stadtkern Strausberg“ 
und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“

Abschlussbericht



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

„STÄDTEBAULICHE SANIERUNGS- UND ENTWICKLUNGSMAßNAHMEN“

Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg - Abschluss der Sanierung im Bund-Länder-Programm

- Entwurf -

Auftraggeber:

Stadt Strausberg

Fachbereich Technische Dienste

Fachgruppe Stadtplanung

Hegermühlenstraße 58

15344 Strausberg

Bearbeitung:

BSG Brandenburgische Tel: 0331 27168-0

Stadterneuerungsgesellschaft mbH Fax: 0331 27168-30

Ludwig-Richter-Straße 23 mail@bsgmbh.com

14467 Potsdam www.bsgmbh.com

Verfasser/innen: Dr. Annette Münchmeyer, Dr. Uwe Schieferdecker
Sebastian Naumann, Jens Lüscher, Daniela Deutscher

Bearbeitungsstand: August 2021

Seite 2 Stand: August 2021 BSG



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

Inhaltsverzeichnis

1 Einleitung................................................................................................................6

1.1 Gemeindeprofil und Gebietscharakteristik.......................................................................7

1.2 Stadt- und Siedlungsgeschichte......................................................................................9

1.3 Chronologie des Sanierungsverfahrens.........................................................................12

2 Erreichter Sanierungsstand und Abgleich mit den Sanierungszielen..................13

2.1 Ausgangssituation der Sanierung..................................................................................13

2.1.1 Ortsspezifische Defizite und städtebauliche Missstände.........................................14

2.1.2 Gebietsabgrenzung und Eckdaten der Gesamtmaßnahme.....................................18

2.1.3 Erweiterungsgebiet Stadtmauerumfeld....................................................................20

2.1.4 Durchführungsaufgaben des Sanierungsträgers.....................................................30

2.2 Sanierungsziele und -strategien....................................................................................30

2.2.1 Grundsätze..............................................................................................................32

2.2.2 Bausubstanz...........................................................................................................32

2.2.3 Nutzung...................................................................................................................32

2.3 Durchführung der Gesamtmaßnahme...........................................................................33

2.3.1 Städtebauliche Untersuchungen und Planungen.....................................................33

2.3.2 Öffentlichkeitsarbeit.................................................................................................36

2.3.3 Baumaßnahmen (§ 148 BauGB) - Erneuerung von Gebäuden...............................37

2.3.4 Kleinteilige Maßnahmen entsprechend B.3 StBauFR vormals B.9 StBauFR ‘99.........51

2.3.5 Ordnungsmaßnahmen............................................................................................58

2.3.6 Maßnahmen zur Herstellung und Änderung von Erschließungsanlagen und Freiflä-
chen........................................................................................................................59

2.4 Erreichen der Sanierungsziele und Bewertung..............................................................61

2.4.1 Bewertung der erreichten Sanierungsziele einschl. kartographischer Darstellung 
analog des Sanierungsplans...................................................................................61

2.4.2 Sicherung der erreichten Sanierungsziele...............................................................68

3 Vernetzung verschiedener Förderinstrumente.....................................................71

3.1 Sonstige Förderprogramme und Umsetzungsinstrumente.............................................71

3.2 Wechselwirkungen über die Gebietskulisse hinaus.......................................................71

4 Finanzierung der Gesamtmaßnahme...................................................................74

4.1 Kosten- und Finanzierungsübersicht..............................................................................74

4.2 Besonderheiten und Finanzierungsprobleme.................................................................76

4.2.1 Vorzeitige Ablösung der Ausgleichsbeträge............................................................76

BSG Stand: August 2021 Seite 3



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

4.2.2 Grundstücke Wertausgleich zugunsten der Gesamtmaßnahme..............................77

5 Fazit und Ausblick.................................................................................................77

Anlagen

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1 - Lage der Stadt Strausberg................................................................................9

Abbildung 2 - Bauzustand der Gebäudesubstanz im Untersuchungsgebiet „Stadtkern“ Str-
ausberg..........................................................................................................16

Abbildung 3 – Nutzungsstruktur- und Leerstandserfassung im Untersuchungsgebiet „Stadt-
kern“ Strausberg.............................................................................................18

Abbildung 4 – Karte räumliche Festsetzung zur Erweiterung des Sanierungsgebiets „Stadt-
kern“ Strausberg um das Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“................19

Abbildung 5 – Kartierung der Teilbereiche des Untersuchungsgebiets.................................22

Abbildung 6 – Kartierung der wesentlichen Defizite im Untersuchungsgebiet.......................24

Abbildung 7 – Walkmühlenstraße: erneuerungsbedürftiger Straßenraum und Leerstand des 
ehemaligen Bahnhofsgebäudes der Strausberger Eisenbahn........................27

Abbildung 8 – Leerstehendes und sanierungsbedürftiges Wohngebäude in der August-Be-
bel-Straße 8 (links), beschädigter, nordöstlicher Stadtmauerabschnitt (rechts)
.......................................................................................................................27

Abbildung 9 – Kulturpark mit Freilichtbühne, Blick Richtung Wriezener Straße.....................28

Abbildung 10 – Ausstattung Bahnhofsgebäude (links), Erneuerungs- und Gestaltungsbedarf 
Grüner Gürtel (rechts)....................................................................................29

Abbildung 11 – Transparente Wort-Bild-Marke zur Kenntlichmachung von Sanierungsobjek-
ten..................................................................................................................36

Abbildung 12 - Ausstellung 25 Jahre Stadterneuerung Strausberg.......................................37

Abbildung 13 - 25 Jahre Stadterneuerung Strausberg - Publikumspreis 1.-3. Platz..............39

Abbildung 14 - Stadterneuerung Strausberg - Publikumspreis (2015)...................................40

Abbildung 15 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) 1. Platz – Lindenplatz
 6....................................................................................................................41

Abbildung 16 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis 2. Platz (2015)- Georg-Kurtze-
Str. 19.............................................................................................................42

Abbildung 17 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) 3. Platz - Große Straße 
45...................................................................................................................43

Abbildung 18 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Georg-Kurtze-Straße 
33...................................................................................................................44

Abbildung 19 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Georg-Kurtze-Straße 
11-12..............................................................................................................45

Abbildung 20 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Klosterstraße 
15-18..............................................................................................................46

Abbildung 21 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Große Straße 58.....47

Abbildung 22 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Große Straße 66.....48

Seite 4 Stand: August 2021 BSG



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

Abbildung 23 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) Große Straße 71, 
Schulstraße 4.................................................................................................49

Abbildung 24 - Bauzustand der Gebäude im „Stadtkern“ Strausberg - Bestandsaufnahme 
11/2017..........................................................................................................57

Abbildung 25 - Flyer Information Gestaltungssatzungen (Auszug)........................................68

Abbildung 26 - Geltungsbereich der Gestaltungssatzungen Strausberg...............................70

Abbildung 27 - Einrichtungen der öffentlichen Infrastruktur...................................................73

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1 – Übersicht gem. B.1 geförderter Maßnahmen......................................................34

Tabelle 2 – Übersicht gem. B.3 geförderter Baumaßnahmen (§ 148 BauGB) - Erneuerung
Gebäude...............................................................................................................................50

Tabelle 3 – Übersicht Förderobjekte gem. Richtlinie kleinteilige Maßnahmen.......................52

Tabelle 4 – Übersicht ganz oder teilweise leerstehender Objekte (Bestandsaufnahme 2018)
.............................................................................................................................................. 56

Tabelle 5 – Übersicht der gem. B.4 durchgeführten Maßnahmen.........................................58

Tabelle  6  –  Übersicht  der  gem.  B.5/B.6  im Sanierungsgebiet  „Stadtkern“  durchgeführten
Maßnahmen..........................................................................................................................60

Tabelle 7 - Übersicht der gem. B.5/B.6 durchgeführten bodenarchäologischen Maßnahmen
.............................................................................................................................................. 61

Tabelle 8 – Übersicht Erreichung Sanierungsziele (Stand 05/2021)......................................62

Tabelle 9 - Zusammenfassende Bewertung des erreichten Sanierungsstands – Gegenüber-
stellung der Daten und Fakten 1993/2021.............................................................................64

BSG Stand: August 2021 Seite 5



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

1 Einleitung

Die Stadt Strausberg führt im Sanierungsgebiet „Stadtkern“ und im Ergänzungsgebiet „Stadt-
mauerumfeld“ Maßnahmen nach dem besonderen Städtebaurecht, §§ 136 ff. BauGB (Städ-
tebauliche Sanierungsmaßnahme) durch. Die Durchführung der Sanierung im Sanierungsge-
biet „Stadtkern“ und in Teilen des Ergänzungsgebietes „Stadtmauerumfeld“ wurde mit Mitteln
der Städtebauförderung nach § 164 a BauGB und der jeweiligen Städtebauförderungsrichtli-
nie des Landes Brandenburg unterstützt. 

Das Landesamt für Bauen und Verkehr forderte die Stadt Strausberg zur Vorlage des Ab-
schlussberichtes für die Gesamtmaßnahme Ortszentrum im Bund-Länder-Programm „Städ-
tebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“ bis zum 31. Oktober 2021 auf. Die
Stadt Strausberg beauftragte die BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH
als Treuhänderischen Sanierungsträger am 10. Juni 2021 mit der Erstellung des Abschluss-
berichtes für  das Sanierungsgebiet  Stadtkern und das Ergänzungsgebiet  „Stadtmauerum-
feld“. 

Der vorliegende Bericht an das Ministerium für Infrastruktur und Landesplanung (MIL) bzw.
das Landesamt für Bauen und Verkehr (LBV) als Fördermittelgeber für die geförderte Ge-
samtmaßnahme der Städtebauförderung dokumentiert die Schlussabrechnung. Sie bildet die
Grundlage für die abschließende Entscheidung über die Förderung der Maßnahme hinsicht-
lich der gewährten Vorauszahlungsmittel. Die Schlussabrechnung besteht aus dem Sachbe-
richt  (Abschlussbericht,  15.4  StBauFR),  der  Kosten-  und Finanzierungsübersicht  gemäß  
§ 149 BauGB und einem zahlenmäßigen Nachweis (15.3.3. StBauFR). 

Grundlage für die Erarbeitung des Abschlussberichtes waren die entsprechenden Vorgaben
des Ministeriums für Infrastruktur und Landesplanung (MIL) bzw. des Landesamtes für Bau-
en und Verkehr (LBV) in der StBauFR 2015 und die entsprechenden Ausführungen der dy-
namischen Arbeitshilfe sowie der Rundschreiben und Unterlagen: 

 Rundschreiben des LBV 3/04/13 vom 27.05.2013 zur Schlussabrechnung von Gesamt-
maßnahmen

 Leitfaden für die Abrechnung von Gesamtmaßnahmen 

 Leitfaden Grundschema Abschlussbericht

Die Schlussabrechnung erfolgt auf Grundlage der anerkannten Zwischenabrechnungen. Es
werden hierbei alle für die Gesamtmaßnahme entstandenen Ausgaben und Einnahmen dar-
gestellt. In Bezug auf nicht begonnene, fertig gestellte oder schlussgerechnete Vorhaben so-
wie zukünftige Einnahmen, z.B. aus der Veräußerung von Grundstücken, werden die noch
ausstehenden Ausgaben und Einnahmen prognostisch in die Schlussabrechnung aufgenom-
men.

Gegenstand des Sachberichtes zum Abschluss der Sanierung ist die Darstellung des Verlau-
fes der Gesamtmaßnahme einschließlich der geplanten und durchgeführten Einzelmaßnah-
men. Der Bericht dokumentiert hierbei die Ergebnisse der Sanierung umfassend und nimmt
Bezug auf die vorbereitenden Untersuchungen, den städtebaulichen Rahmenplan sowie die
Abarbeitung der Städtebaulichen Zielplanung / des Umsetzungsplans / des Sanierungspla-
nes. Im Rahmen einer Gegenüberstellung der Ausgangssituation und des heutigen Zustands
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bzw. des Zustands nach der Sanierung wurde überprüft, ob die zu Beginn der Sanierungs-
maßnahme formulierten Sanierungsziele erreicht  wurden. Im Abschlussbericht  wird weiter
erläutert, wie die Ergebnisse der Sanierung gesichert werden und welche Entwicklungsziele
verbleiben (15.4. StBauFR). 

Im Unterschied zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ wurden im Erweiterungsgebiet „Stadtmau-
erumfeld“ nur Teilflächen als Förderkulisse für Zuwendungen von Städtebauförderungsmit-
teln ausgewiesen. In dem für die Stadt und wegen seiner Wechselwirkungen mit dem Stadt-
kern wichtigen Ergänzungsquartier kamen daher vorrangig steuerliche Finanzierungsbeihil-
fen, Wohnraum- und Eigentumsförderung zum Tragen. 

1.1 Gemeindeprofil und Gebietscharakteristik

Strausberg befindet sich östlich des Berliner Rings im westlichen Teil des Landkreises Mär-
kisch-Oderland. Die Entfernung zur Berliner Stadtgrenze beträgt rund 20 km, die deutsch-
polnische Grenze ist ca. 65 km entfernt. Strausberg, die größte Stadt des Landkreises Mär-
kisch-Oderland,  ist  im  Zentrum  des  gleichnamigen  Mittelbereiches  angeordnet,  dem  die
amtsfreie Gemeinde Rüdersdorf bei Berlin, die Stadt Altlandsberg und das Amt Märkische
Schweiz angehören.

Die Stadt wird über die L303 / L33 an das Bundesfernstraßennetz angeschlossen. Die süd-
lich Strausbergs verlaufende B1 / B5 erreicht nach Querung des Berliner Rings (A10) in Hel-
lersdorf das Berliner Stadtgebiet. Die Berliner S-Bahn (S5) endet in Strausberg Nord und
verbindet Strausberg im 20-Minuten-Takt mit der Bundeshauptstadt. Die im Stundentakt ver-
kehrende Regionalbahn RB 26 erreicht von Kostrzyn kommend den Bahnhof Berlin-Lichten-
berg in ca. 20 Minuten und nach weiteren 3 Minuten den Umsteigebahnhof Ostkreuz. Der
ehemalige Militärflugplatz Strausberg dient heute als Verkehrslandeplatz und genießt überre-
gionale Bedeutung bei Geschäfts- und Sportfliegern sowie den in Strausberg ansässigen
Luftfahrtunternehmen.

Strausberg ist Endpunkt der Siedlungsachse C (vergl. LEP HR), die die Gemeinden Hoppe-
garten,  Neuenhagen  bei  Berlin,  Fredersdorf-Vogelsdorf,  Petershagen/Eggersdorf  und  die
Stadt Strausberg umfasst. Prognostisch werden auf Grund des Lagevorteils der Stadt an der
Schnittstelle zwischen Berliner Umland und weiterem Metropolenraum für die Stadt über-
durchschnittliche Wachstumsperspektiven ausgewiesen, die durch Zuwanderung und bei ei-
ner weiterhin positiven Entwicklung ggf. auch von Geburtenüberschüssen geprägt sein wer-
den. 

Inmitten der Kulturlandschaft des Barnims findet sich Strausberg in einem attraktiven Natur-
raum wieder, der eine hohe Lebensqualität bietet. Gleichzeitig hat die Stadt auf Grund des
Flächenangebotes und der traditionell  vorhandenen Wirtschaftszweige ein gutes Entwick-
lungspotential im Bereich Gewerbe, das in den kommenden Jahren in Bezug auf die Ent-
wicklung des Mittelbereichs als Arbeits- und Wirtschaftsstandort weiter ausgebaut werden
kann. Neben den kommunalen und kreislichen Verwaltungsstandorten sind in der Stadt zen-
trale Einrichtungen der Bundeswehr beheimatet. 

Der am Ufer des Straussees liegende historische Stadtkern ist als Denkmal mit Gebietscha-
rakter in der Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen, zahlreiche Einzeldenkmale
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prägen das Stadtbild. Der Siedlungskern wird durch den Stadtmauerring definiert, der in wei-
ten Bereichen Bestand hat. Diesem vorgelagert findet sich die Wall- und Grabenzone, die
östlich der Altstadt in die Freiräume des Annafließes übergeht. Westlich der historischen Alt-
stadt liegt der Straussee. Die Hauptachsen Große Straße / Georg-Kurtze-Straße - Kloster-
straße sowie Müncheberger Straße kennzeichnen den mittelalterlichen Stadtgrundriss. West-
lich der Großen Straße bestimmt die kleinteilige,  mittelalterliche Parzellenstruktur das Er-
scheinungsbild der Altstadt. Die historische Bebauung auf den in der Regel schmalen, aber
tiefen Flurstücken entstand zumeist nach 1700 in zweigeschossiger Bauweise, war traufstän-
dig zur Straße ausgerichtet und verfügte in den rückwärtigen Grundstücksbereichen über
Seitenflügel, untergeordnete Nebengelasse und Hof- bzw. Gartennutzungen. In der Gründer-
zeit und Anfang des 20. Jahrhunderts ersetzten vor allem in der Großen Straße drei- bis vier-
geschossige Wohn- und Geschäftshäuser die ursprüngliche Bebauung. 

In den vergangenen Jahren sind insbesondere in der Georg-Kurtze-Straße die in Richtung
Straussee gelegenen Nebengebäude zu Wohnzwecken ausgebaut worden. Südlich des Fi-
scherkietzes sind die vor der Stadtmauer liegenden seeseitigen Grundstücke weitgehend un-
bebaut und werden privat genutzt. Seit 1995 konnten hier Grundstücksabschnitte für die vor-
gesehene Anlage eines Uferwanderweges durch die Stadt Strausberg erworben werden. 

Die kleinteilige Parzellenstruktur der historisch gewachsenen Bebauung zwischen Große 
Straße und Straussee wird durch die auf der Südseite des Marktplatzes stehenden Wohnblö-
cke durchbrochen, die in den 1970er Jahren errichtetet wurden. Der durch den Landkreis 
Märkisch-Oderland und das Amtsgericht genutzte Verwaltungsstandort (ehemaliges Land-
armen- und Invalidenhaus) folgt nicht der üblichen kleinteiligen Bebauungsstruktur. Auf die-
sem höchsten Punkt in der Altstadt befand sich vor der Stadtgründung eine wettinische Burg, 
die im 13. Jahrhundert mit einem Kloster überbaut wurde. 

Die östliche Altstadt, jenseits der Großen Straße, gliedert sich in zwei Strukturbereiche, die
sich  südlich  bzw.  nördlich  der  Müncheberger  Straße erstrecken.  Im Süden  der  Großen  
Straße finden sich Bereiche, die in Teilen nach der politischen Wende 1990 - der Blockstruk-
tur des historischen Stadtgrundrisses folgend,  aber unter Vernachlässigung der historisch
gewachsenen  Parzellierung  -  mit  modernen Wohn-  und Geschäftshäusern  großer  Dichte
überbaut wurden (Landberger Tor,  Schulstraße, Grünstraße). Im nördlichen Abschnitt  der
Großen Straße findet sich eine heterogene Bebauungsstruktur unterschiedlicher Gebäudety-
pen und Baustile. Die kleinteilige Parzellierung der Flurstücke blieb hier über die Jahrhunder-
te zumeist  erhalten, obwohl  die Gebäude entlang der Großen Straße unterschiedlichsten
Bauzeiten entstammen, die bis nach den 2. Weltkrieg reichen, teilweise aber auch von der
Prosperität der Stadt zu Beginn des 20. Jahrhunderts zeugen. 

Vereinzelt ist es nach 1990 gelungen, in adäquater Form den historischen Gebäudebestand
durch angemessene Neubauten zu ergänzen. Nördlich der Müncheberger Straße erstreckt
sich zwischen Buchhorst und Stadtmauer das Quartier Jungfernstraße, das zu DDR-Zeiten
mit Wohnzeilen bebaut wurde, nachdem zuvor der Gebäudebestand mittelalterlichen bzw.
neuzeitlichen Ursprungs abgetragen worden war. Entlang des Buchhorsts ging im weiteren
Verlauf die historisch gewachsene Bebauung vor allem nach 1990 verloren. Der Blockinnen-
bereich zwischen dem Buchhorst und der Großen Straße ist bis heute weitgehend ungeord-
net.
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Zwischen der Schulstraße und dem östlichem Stadtmauerabschnitt liegt der Lindenplatz, ne-
ben dem zentralen Marktplatz die zweite historische Platzanlage der Altstadt. Die Ostseite
des Lindenplatzes gehört mit ihren Ackerbürgerhäusern und bis zur Stadtmauer reichenden
Hofanlagen zum sehenswerten städtebaulichen Erbe der Strausberger Altstadt.  Hingegen
fehlt  dem  nördlich  zum  Lindenplatz  liegenden  Karree,  das  durch  Müncheberger  Straße,
Schulstraße und Lindenstraße aufgespannt wird, die ursprüngliche Bebauung nahezu voll-
ständig. Die Freifläche wird derzeit als innerstädtischer Parkplatz genutzt.

Abbildung 1 - Lage der Stadt Strausberg 

© BrandenburgViewer der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

1.2 Stadt- und Siedlungsgeschichte

Die Strausberger Altstadt liegt am Ostufer des Straussees auf einer aus mehreren Kuppen
gebildeten Anhöhe.  Die Siedlungsgeschichte verweist  auf bronzezeitliche Funde. Das ge-
naue Gründungsjahr der Stadt ist nicht überliefert, die mittelalterliche Stadtanlage geht aber
auf  das  13.  Jahrhundert  zurück:  Gegen  1220/1230  wurde auf  dem Stadtberg  über  dem
Straussee durch die Wettiner eine Burg errichtet, Ausgangspunkt der Entstehung der Stadt
im Schutz des Burgkomplexes. Noch im 13. Jahrhundert ersetzte der Bau des Dominikaner-
klosters die Burganlage. Auf das Kloster folgte nach seiner Säkularisierung ab 1797 die Er-
richtung der Landarmenanstalt mit Invalidenhaus, heute Sitz von Landratsamt und Amtsge-
richt. 

Mit dem Bau des Dominikanerklosters ging im 13. Jahrhundert die Befestigung der Stadt-an-
lage durch eine Feldsteinmauer einschließlich vorgelagerter Wall- und Grabenzone einher.

BSG Stand: August 2021 Seite 9



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

Drei Stadttore ermöglichten den Zugang in die Stadt, eine Pforte erlaubte die Verbindung
zum außerhalb der Stadtmauer am Ufer des Sees liegenden Fischerkietz. Die Stadt entwi-
ckelte sich im ausgehenden 13. Jahrhundert zum lokalen Handelszentrum für den südlichen
Barnim und Verkehrsknotenpunkt zwischen Lausitz und Pommern. Sie wurde im 14. und 15.
Jahrhundert mehrfach belagert und erobert, entwickelte sich im 16. Jahrhundert zur Tuchma-
cherstadt und musste wiederholt der Pest standhalten. 

Der heutige Stadtgrundriss entspricht weitgehend der mittelalterlichen Altstadt, die im Drei-
ßigjährigen Krieg zu großen Teilen zerstört wurde. Erst zu Beginn des 18. Jahrhunderts ge-
lang der schrittweise Wiederaufbau der Stadt. Die mit dem Wiederaufbau nach dem Dreißig-
jährigen Krieg entstandenen Häuser der Altstadt  reihen sich traufständig aneinander.  Sie
prägen mit ihrer untergeordneten Hofbebauung die im Stadtmauerring gelegenen Quartiere
der Altstadt und bestimmen das Stadtbild bis heute nachhaltig. 

Ab der Mitte des 19. Jahrhunderts entstanden vorstädtische Siedlungsbereiche. Zunächst
dehnte sich Strausberg mit Eröffnung der Ostbahn zwischen Berlin und Küstrin mit Halte-
punkt in Strausberg nach Süden aus. Der wirtschaftliche Aufschwung war eng mit dem Bau
der von Berlin nach Königsberg führenden Bahnlinie verbunden, die seit 1867 mehrere Kilo-
meter südlich der Kernstadt in Strausberg über einen Haltepunkt verfügte. Die Strausberger
Eisenbahn (Straßenbahn) – ehemals Strausberger Kleinbahn – verbindet seit 1893 den in
der Vorstadt liegenden Bahnhof Strausberg mit der Altstadt. Letzter Halt am Stadtzentrum ist
heute die Tram-Station “Lustgarten“, hier treffen August-Bebel-Straße und Walkmühlenstra-
ße zusammen.

Die wirtschaftlich rasanten Gründerjahre führten in Strausberg zu einem zuvor nicht gekann-
ten Bauboom, verbunden mit der Neuerschließung von Wohnsiedlungen und Villenvierteln.
Der südlich des Landsberger Tores liegende Siedlungsbereich geht maßgeblich auf gründer-
zeitliche Bautätigkeit zurück. Vielfach beherbergten Wohnhaus und Hofanlagen neben dem
repräsentativen Wohnsitz der Eigentümer zugleich auch die Wirtschaftsgebäude der ansäs-
sigen Gewerbetreibenden und Handwerker. Der Bau der Höheren Knabenschule (Gymnasi-
um) im Jahr 1901 in der August-Bebel-Straße und der Volksschule (Grundschule) 1904 in
der Hegermühlenstraße stehen für die sich entwickelnde Prosperität um 1900 und das neu
entstehende Bürgertum in Strausberg. 

Nach dem Zweiten Weltkrieg, den Strausberg ohne größere Zerstörungen überstand, ent-
standen mit der Ansiedlung des Ministeriums für Nationale Verteidigung weitere Siedlungs-
bereiche im Norden der Stadt. Mit der Verlängerung der Berliner S-Bahn nach Strausberg
Nord wurden die Voraussetzungen für weiteres Wachstum geschaffen. In den 1970/1980er
Jahren erfolgte im Rahmen des komplexen Wohnungsbaus eine östliche Erweiterung des
Stadtgebietes. 

Mit dem politischen Umbruch 1989 kam es zur Neuausrichtung der Stadtentwicklung. Einer-
seits entstanden neue Baugebiete (vorrangig im Siedlungsbau)  und neue Einzelhandels-,
Gewerbe- und Dienstleistungsstandorte. Andererseits fand mit der Festsetzung des Sanie-
rungsgebietes  „Altstadt“  eine  Hinwendung zum in  weiten  Teilen  baulich  vernachlässigten
Stadtzentrum innerhalb der Stadtmauer statt. Mit der ergänzenden Bebauung am Landsber-
ger Tor und geplanten Vorhaben wie dem „Altstadt-Center“ im Nordabschnitt  der Großen
Straße sollte die Funktion der Altstadt als Zentrum Strausbergs gestärkt werden. Während
einerseits in zunehmendem Maße historische Bausubstanz einer Sanierung zugeführt wer-
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den konnte, war in den 1990er Jahren der Verlust von stadtbildprägenden Einzeldenkmalen
wie das Eckgebäude Große Straße 13 und das repräsentative klassizistische Wohngebäude
Georg-Kurtze-Straße  12  zu  beklagen.  In  Teilen  der  Altstadt  wie  am  Buchhorst  oder  im
Nordabschnitt der Klosterstraße kam es zu flächenhaften Gebäudeabbrüchen. 

Mit zunehmender Entfernung zum historischen Stadtmauerring verliert sich die historisch ge-
wachsene Dichte der Bebauung. In die vorrangige Wohn- und Geschäftshausbebauung ent-
lang der Straßenzüge mischen sich vermehrt Gewerbestandorte, die in Nachwendezeiten re-
gelmäßig aufgelöst wurden und heute zur innerstädtischen Wohnverdichtung herangezogen
werden. Weiter im Süden verändert sich die straßenbegleitende Bebauung zunehmend in
von Einfamilienhäusern und Villen geprägte Siedlungsstrukturen.

Nach 1990 wurde in der Hegermühlenstraße der Gebäudekomplex Stadtverwaltung mit der
EWE-Zentrale und dem Parkhaus in Betrieb genommen und bildet neben dem in der Altstadt
angesiedelten  Amtsgericht  /  Außenstelle  Landratsamt  das zweite  Verwaltungszentrum im
Strausberger  Stadtzentrum.  Der  Geschäftssitz  der  Kreissparkasse,  das  Hotel  Seegasthof
und die historische städtische Badeanstalt im Einzugsbereich des Fichteplatzes runden das
am südlichen Altstadteingang angesiedelte Versorgungsangebot ab.

Das östliche Stadtzentrum liegt jenseits des Annafließes. Es ist maßgeblich durch die von
1977-1980 in Blockbauweise errichteten Wohnanlagen Josef-Zettler-Ring und Otto-Langen-
bach-Ring geprägt. Das Quartier besteht aus zwei Wohnringen mit vier bis sieben fünfge-
schossigen Gebäuden, denen jeweils in westlicher Richtung ein solitäres Punkthaus vorgela-
gert ist. Nördlich der Müncheberger Straße schließen sich die viergeschossigen Wohnzeilen
der südlichen Philipp-Müller-Straße an, die 1970 errichtet wurden und mit  ihren Satteldä-
chern den weiter im Norden liegenden Siedlungsbereichen aus den 1950-1960er Jahren ge-
stalterisch angepasst wurden. 

Das Umfeld des S-Bahnhofs Strausberg Stadt wurde mit Mitteln der Städtebauförderung und
weiteren Förderinstrumenten neu gestaltet. Es entstand ein moderner Knoten des ÖPNV mit
Park & Ride-Anlage  sowie  Umsteigebeziehungen  zwischen S-Bahn und Lokal-/Regional-
Buslinien.  Die Aufwertung des Freiraums, nach umfassender Dekontaminierung,  trägt zur
Verbesserung der Verbindung zwischen Altstadt und S-Bahnhof bei. Über die Grünräume
des Fließtales des Annafließes bestehen Fuß- und Radverkehrsverbindungen in benachbar-
te Quartiere.
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1.3 Chronologie des Sanierungsverfahrens 

18.04.1991 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Durchführung von vorbereitenden Untersuchungen 
nach § 141 BauGB für das Gebiet „Stadtkern“ sowie ortsübliche öffentliche Bekanntmachung

11/1991 Beauftragung der Gemeinschaft freier Architekten (GfA) und des Architekturbüros Schwarz & Partner zur 
Durchführung der vorbereitenden Untersuchungen und der Erarbeitung der Rahmenplanung

11/1991 – 01/1992 Durchführung der (städte)baulichen Bestandsaufnahme im Untersuchungsgebiet im Rahmen der Vorbe-
reitenden Untersuchung

26.03.1992 Festlegung der Abgrenzungen des Untersuchungsgebiets, das im Wesentlichen aus dem von Stadtmau-
er und Straussee umschlossenen Stadtkern besteht, durch die Stadtverordnetenversammlung

04/1993 Verpflichtung der BSG Brandenburgischen Stadterneuerungsgesellschaft mbH als treuhänderisch 
tätiger Sanierungsträger

29.11.1993 Beschluss der Gestaltungssatzung durch die Stadtverordnetenversammlung, Beschluss-Nr. 39/431/1993

29.11.1993 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung über die förmliche Festlegung des Sanierungsgebiets 
„Stadterneuerungsgebiet Stadtkern“ Strausberg (Sanierungssatzung) sowie öffentliche Bekanntmachung,
Beschluss-Nr. 39/430/1993

29.11.1993 Beschluss der Erhaltungssatzung durch die Stadtverordnetenversammlung, Beschluss-Nr. 39/432/1993

11/1994 Veröffentlichung Sanierungssatzung (Eintritt Rechtskraft)

02/1995 Rechtskraft Gestaltungssatzung, Beschluss-Nr. 12/129/1995 vom 09.02.1995

Frühjahr 1996 Beschluss der Rahmenplanung der Altstadt Strausberg zur Konkretisierung der Sanierungsziele 

27.08.1998 1. Änderung der Erhaltungssatzung. Beschluss Nr. 50/734/1998

27.08.1998 1. Änderung der Gestaltungssatzung, Beschluss-Nr. 50/733/1998

27.08.1998 1. Änderung der Sanierungssatzung, Beschluss Nr. 50/735/1998

2000 Städtebaulicher Realisierungswettbewerb in Vorbereitung der umfassenden Umgestaltung von Markt und
Kirchplatz 

2001 Abschluss der Sanierung des stadtbildprägenden Stadthauses (Markt 10) mit einem Fördermitteleinsatz 
i.H.v. rund 351.000 Euro

22.08.2002 Erhaltungssatzung der Stadt Strausberg, Erweiterung des Geltungsbereiches auf ausgewählte Grundstü-
cke im Bereich Wriezener Straße und August-Bebel-Straße, Beschluss-Nr. 43/637/2002

22.08.2002 Satzungsbeschluss zur Gestaltungssatzung „Altstadtkern“ zum Schutz und zur Pflege des Ortsbildes 
 nach § 87 BbgBO der Stadt Strausberg, Beschluss-Nr. 43/638/2002

22. 08.2002 Beschluss der Satzung über die förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes der Stadt Strausberg
(Sanierungssatzung), Beschluss-Nr. 43/639/2002

2003 Erarbeitung eines Sanierungsplans für das weitere Verfahren

26.05.2005 Änderung der Gestaltungssatzung „Altstadtkern“ zum Schutz und zur Pflege des Ortsbildes 
 nach § 87 BbgBO, Beschluss-Nr. 18/207/2005

22.09.2005 Gestaltungssatzung Gründerzeitgebiete Wriezener Straße und August-Bebel-Straße nach § 87 BbgBO, 
Beschluss-Nr. 22/228/2005
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 31.05.2007 Beschluss des Wirtschaftsorientierten Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (INSEK) Stadt Strausberg 
Beschluss-Nr. 39/457/2007

24.07.2009 Eintragung in die Denkmalliste des Landes Brandenburg und die nach § 3 Abs.3 BbgDSchG erforderli-
chen Angaben für die Denkmale mit Gebietscharakter

11/2010 Integriertes Klimaschutzkonzept für die Stadt Strausberg bis 2020 (Auftragnehmer: WEN Consulting 
GmbH)

23.08.2012 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Durchführung von vorbereitenden Untersuchungen 
nach § 141 BauGB für ein Erweiterungsgebiet zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ (zunächst: 
Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumgebung“) sowie ortsübliche öffentliche Bekanntmachung. Beschluss-
Nr. 39/463/2012

29.08.2013 Erweiterung des Sanierungsgebietes „Stadtkern“ um das Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“ durch 
Beschluss der Sanierungssatzung für das Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“. Beschluss-Nr. 
49/599/2013. Bekanntmachung 13.09.2013.

29.08.2013 1. Änderung der Erhaltungssatzung zur Satzung vom 26.08.2002. Beschluss-Nr. 49/600/2013. Bekannt-
machung 13.09.2013

Mai 2015 Tag der Städtebauförderung: Ausstellung 25 Jahre Stadterneuerung. Bauherrenpreis / Publikumspreis

09/2017 Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) (Auftragnehmer: complan Gesell-
schaft für Kommunalberatung, Planung und Standortentwicklung GmbH)

14.12.2017 Beschluss fortgeschriebenes Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

25.11.2017 Beschluss des Integrierten Entwicklungskonzeptes (IEK) Aktives Stadtzentrum Strausberg, Beschluss-Nr.
26/372/2017

2017/2018 Beauftragung der BSG mit dem Integrierten Entwicklungskonzept (IEK) Aktives Stadtzentrum Strausberg

25.06.2020 Beschluss über die Verlängerung der Sanierungssatzung bis zum 31.12.2025, Beschluss-Nr. 
08/167/2020

2 Erreichter Sanierungsstand und Abgleich mit den Sanierungszielen

2.1 Ausgangssituation der Sanierung

Die Strausberger Altstadt ist trotz einer bewegten Stadtchronik, die durch zahlreiche Kriegs-
belagerungen, Brände und politische Wandlungen mitgeprägt wurde, einer von wenigen in
ihrer Geschlossenheit erhaltenen Stadtkerne im Land Brandenburg, aus deren Stadtgrund-
riss und städtebaulicher Struktur heraus die Anlage der mittelalterlichen Stadt deutlich ables-
bar ist. Die prägnanten siedlungsstrukturellen Merkmale einer typischen märkischen Stadt-
gründung des 13. Jahrhunderts – wie das Schema sich rechtwinklig kreuzender Straßen mit
den daraus entspringenden überbauten Quartieren in Blockform und die bewusste Ausspa-
rung eines Quartiers für die Anlage eines großen Marktplatzes – werden begleitet von einer
fast vollständig erhaltenen Stadtmauer sowie dem ikonischen Einzeldenkmal der Marienkir-
che. Die ebenfalls  noch vorhandenen,  langgestreckten und schmalen Flurstücke entspre-
chen dem Typus einer wirtschaftlich auf den Ackerbau ausgerichteten Kleinstadt. 

Seit den 1950er Jahren erfolgten mit der Entwicklung der Stadt zum Standort wichtiger mili-
tärischer Führungsgremien umfangreiche Investitionen in den Bau neuer Wohnungen und in
den Ausbau der Infrastruktur. Die Bevölkerungszahl verzweieinhalbfachte sich in den 1980er
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Jahren gegenüber dem Zeitpunkt des Kriegsendes. Die historische Altstadt kam zu DDR-Zei-
ten kaum in den Genuss von Zuwendungen und verzeichnete zur Wende einen erheblichen
Sanierungsrückstau. Die jahrzehntelange Vernachlässigung wirkte sich umso gravierender
aus, da die Mehrzahl der Gebäude bereits mit bescheidenen Mitteln und wenig robusten Ma-
terialien erbaut worden war. Zudem wurden viele Bauten im Rahmen der Arbeiterfestspiele
im damaligen Bezirk Frankfurt (Oder) in den 1980er Jahren mit einem Kratzputz und einer
neuen Dacheindeckung versehen, womit ein Verlust an Gestaltqualität einherging. 

Einerseits stellte sich der Gesamteindruck des Altstadtgebiets unmittelbar nach der Wieder-
vereinigung als betrüblich dar, andererseits verfügte die Stadt ohne die Modernisierungswel-
le vergleichbarer westdeutscher Städte über ein reiches baukulturelles Erbe. Im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen zwischen November 1991 und Januar 1992 fand eine um-
fassende Bestandsuntersuchung des Untersuchungsgebiets statt, die die Grundstücks- und
Gebäudestruktur,  die  Eigentumsverhältnisse,  die  gewerblichen  und  wohnbezogenen  
Nutzungsstrukturen, den Verkehr sowie die Grünflächenversorgung ins Auge nahm. In der
Analyse des Ortsbildes und der Erfassung der Ausgangssituation einer bevorstehenden Sa-
nierungsmaßnahme im Rahmen der Städtebauförderung wurde ein hoher Anteil teils gravier-
ender städtebaulicher Mängel und Missstände im Stadtkern festgestellt, der eine existenziel-
le Bedrohung der Altstadt darstellte und die die Stadt aus eigener Kraft nicht überwinden
können würde. Das Gebiet wies sowohl Substanzschwächen nach § 136 (2) Nr. 1 BauGB als
auch Funktionsschwächen nach § 136 (2) Nr. 2 BauGB auf. 

2.1.1 Ortsspezifische Defizite und städtebauliche Missstände  

2.1.1.1 Substanzschwächen

 Stadtbild (1991/1992)  

Die Ortsbildanalyse stellte fest, dass der aus dem Mittelalter stammende Stadtkern in seiner 
städtebaulichen Struktur noch deutlich ablesbar war, jedoch die historisch geschlossene Be-
bauung entlang der Blockränder stellenweise überformt und vorwiegend im östlichen Ge-
bietsteil durch die den Stadtgrundriss ignorierenden Neubebauungen unterbrochen worden 
war. Als besonders schwerwiegend wurde der vorherrschend schlechte bauliche Zustand der 
Gebäude sowie die Beschaffenheit zumeist maroder Straßen, Wege und Plätze festgestellt. 
Von den 317 Hauptgebäuden im Untersuchungsgebiet wurde für 134 (= 42 %) ein dringen-
der, für weitere 145 (= 46 %) Gebäude ein mittlerer Instandsetzungsbedarf bescheinigt; gan-
ze 27 Häuser standen leer. Gebäude bzw. die Fassaden innerhalb des Stadtkerns waren 
durch die baupolitischen Prioritätensetzungen und Sachzwänge in der DDR-Zeit  in einem 
sehr schlechten Zustand. Nur neun Gebäude, die sich auf die Große Straße, die Georg-Kurt-
ze-Straße, die Klosterstraße und am Markt verteilten, besaßen noch eine unveränderte, bau-
zeitliche Fassadengliederung, die durch Werterhaltungsmaßnahmen positiv auf das Stadtbild 
ausstrahlte. Zwar wiesen in der Georg-Kurtze-Straße noch rund zwei Drittel der Häuser er-
kennbare Strukturen der ursprünglichen Fassadengestaltung auf – der bauliche Zustand der 
Häuser war jedoch bedauernswert und machte eine zügige Sanierung dringend erforderlich.

Weiterhin prägend für den Stadtkern zum Zeitpunkt der Bestandsuntersuchung 1991/1992 
war die Verunstaltung der Fassaden durch sogenannte „Rekonstruktionsmaßnahmen“, die 
sich u.a. auf die Fassadentektonik und die Gestalt des Außenputzes auswirkten. Hinzu kam  
der Einbau untypischer Fenster vermeintlich modernerer Bauart. Auch in den ersten beiden 
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Nachwendejahren setzten sich diese für die Stadt und die Region letztlich uncharakter-
istischen Ausbesserungsarbeiten an den Gebäuden in der Altstadt durch und drohten zum 
gestaltprägenden Dauerprovisorium zu werden.

Im Bereich der Müncheberger Straße brachten die von den Baulinien und Straßenführungen
der historischen Quartiere abweichenden Wohnungsneubauten eine Aufkündigung der mit-
telalterlichen Bebauungsstruktur mit sich. In Anbetracht der großen Zahl der Wohneinheiten
im Neubauquartier  eignete sich das Ensemble in  seiner vorgefundenen Form jedoch nur
bedingt  für  einen strukturellen Umbau oder Teilabrisse,  wenngleich die Notwendigkeit  für
grundlegende Umgestaltungsarbeiten offenkundig erschien. 

Folgende Defizite wurden als charakteristisch festgestellt:

 Stadtbildstörende Fassadengestaltung (ungegliederte Fassaden in Rauputz, verbrei-
terte Fensteröffnungen ohne Teilungen bzw. mit untypischen Teilungen)

 Undichte bzw. mit Betonsteinen oder Asbest eingedeckte Dächer

 Verunstaltungen der Gebäude durch Anbauten oder Teilabrisse

 Grundstücke mit eingestürzten bzw. stark einsturzgefährdeten Häusern, Schuppen,
Ställen oder Garagen

 Brachflächen, Baulücken, Leerstand (z.B. kompletter Leerstand von 27 Hauptgebäu-
den) und abgängige Straßenzeilen

 provisorische  Nutzungen  infolge  flächenhaften  Abrisses  am  südlichen  Rand  des
Stadtkerns (Große Straße / Wallstraße / Grünstraße)

 fehlende bzw. zerstörte Beläge von Straßen und Gehwegen

 aufgelöste Blockrandstruktur zugunsten von Zeilen-Neubauten am östlichen Gebiets-
rand (Müncheberger Straße / Buchhorst)

 Bausubstanz (1991/1992)  

In allen Strukturbereichen des Untersuchungsgebiets  wurden ein überwiegend schlechter
Bauzustand der Gebäude und eine unzureichende Ausstattung der Wohnungen festgestellt.
Kennzeichnend für die im Stadtkern vorgefundenen Defizite war hierbei die Vielzahl und Viel-
falt  der  städtebaulichen  Mängel.  Durch das Ausbleiben  durchgreifender  Instandsetzungs-
und Modernisierungsarbeiten über viele Jahrzehnte hinweg entwickelten sich anfänglich oft
leicht zu behebende Schadensfälle an Gebäuden zu Problemen mit städtebaulichen Dimen-
sionen. Vor allem in der Georg-Kurtze-Straße, der Klosterstraße, dem nördlichen Teil der
Großen Straße sowie in der Straße Buchhorst war die Dichte an vernachlässigter Bausub-
stanz hoch. 

Kritisch beurteilt wurden auch der Wohnblock an der Ecke zwischen der Großen Straße und
dem Markt  sowie  das angrenzende Bankgebäude,  die  ohne Bezug zu den vorhandenen
Baufluchten, Fassaden und Dachformen sowie mit ortsuntypischem Maß baulicher Nutzung
einen städtebaulichen Fremdkörper darstellten. 

Fast alle Gebäude im Untersuchungsgebiet wiesen einen deutlichen Modernisierungsbedarf
auf (ca. 95 %). Fassaden, Fenster, Türen, Dächer sowie die Gebäudetechnik insgesamt wa-
ren veraltet und erneuerungsbedürftig, da selbst die bescheidenen Ansprüche der Mieter und
Hausbewohner  nur noch schwerlich bedient  werden konnten. Wirkten die straßenseitigen
Fassaden vieler Bauwerke oft unversehrt, so täuschte dies über den tatsächlichen Zustand
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im  Inneren  hinweg.  So  wiesen  zahlreiche  Gebäude  zusammengefallene  Dach-  und  Ge-
schossdecken auf. Die Kalkulation der Sanierungskosten für die Gebäude, die sich in derart
schlechtem Zustand befanden, ließ in der Abwägung aus Sanierung einerseits und Abbruch
und Neubau andererseits baldige Flächenabrisse erwarten.

Abbildung 2 - Bauzustand der Gebäudesubstanz im Untersuchungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg 

Vorbereitende Untersuchung – Rahmenplanung Strausberg, Ergebnisbericht. Arbeitsgemeinschaft bestehend aus der Ge-
meinschaft freier Architekten GfA und dem Architektenbüro Schwarz & Partner, Plan 9, 1992 

Zusammenfassend war Folgendes festzustellen:

 mittlere Schäden an einem Großteil  der Gebäude (aufsteigende Feuchte, undichte
Dächer, beschädigte Fassaden); überwiegend schlechter Bauzustand der Gebäude,
Modernisierungsbedarf an 95 % des Bestands

 größter Sanierungsbedarf in der Georg-Kurtze-Straße, der Klosterstraße, dem nördli-
chen Teil der Großen Straße sowie am Buchhorst

 überwiegend  grundhaft  erneuerungsbedürftige  technische  Infrastruktur,  fehlendes
Trennsystem für die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser

 Ausstattungsdefizite in den Wohnungen, v.a. im Sanitärbereich

 Veraltete Heizungsanlagen, Haustechnik etc.
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 Öffentlicher Raum und Verkehr (1991/1992)  

Aus der langgestreckten Struktur der Gesamtstadt entlang des Straussees von ca. 12 km er-
gab sich allgemein  ein erhebliches innerörtliches Verkehrsaufkommen in Strausberg,  von
dem das Untersuchungsgebiet zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme aber weniger stark be-
lastet wurde als andere zentral gelegene Stadtquartiere. Die zweispurig ausgebaute inner-
örtliche Umgehungsstraße Wallstraße / An der Stadtmauer sorgte hier für Entlastung des
Untersuchungsgebiets vom Durchgangsverkehr in Nord-Süd-Richtung und fungierte als alt-
stadtnahe Haupterschließungsstraße. 

Als sehr problematisch stellten sich auch die Missstände des ruhenden Verkehrs dar. Ein
Großteil der 361 PKW-Stellplätze befand sich auf Grundstücken, für die unmittelbar nach der
Wende Rückübereignungsansprüche geltend gemacht wurden, in deren Folge sich die An-
zahl  der innerstädtisch zur  Verfügung stehenden PKW-Stellplätze  reduzierte.  Gerade vor
dem Hintergrund des angestrebten Um- und Neubaus von Wohngebäuden im Stadtzentrum,
welche einen steigenden Stellplatzbedarf  generieren würden,  stellte  dieser  Umstand eine
Herausforderung für die Zukunft dar. 

Folgende wesentliche Defizite wurden im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen fest-
gestellt:

 schlechter  Zustand von Straßen,  Wegen und öffentlichen  Plätzen,  teilweise  keine
bauliche Trennung zwischen Fahrbahn und Gehweg

 ungeordnete und fehlgenutzte Stadtplätze – Markt und Lindenplatz

 kaum und gestalterisch unbefriedigendes öffentliches Grün mit geringer Aufenthalts-
qualität

 fehlende PKW-Stellplätze

 keine Radwegeinfrastruktur

2.1.1.2 Funktionsschwächen

Als primäre Funktionsschwächen wurden im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
die konfliktträchtige Situation ausgehend vom ruhenden Verkehr sowie die quantitative wie
qualitative Ausstattungssituation von Verweilorten im öffentlichen Raum angesehen.

 Nutzung  

 Brachflächen  und  baufällige,  teilweise  baupolizeilich  gesperrte  (Wohn-)Gebäude  ohne
Nutzungsperspektive mit räumlichem Schwerpunkt in der Klosterstraße, im nördlichen Ab-
schnitt der Großen Straße, im Bereich zwischen Buchhorst und Müncheberger Straße und
im südlichen Teil der Georg-Kurtze-Straße

 Gebäudeleerstand im nicht  unerheblichen Umfang (vollständiger  Leerstand in  27 Häu-
sern, Teilleerstand in weiteren 12 Gebäuden)

 unzureichender  Versorgungsgrad  mit  Dienstleistungs-  und  Serviceeinrichtungen  sowie
Gewerbebetrieben (letztere v.a. in zentraler Lage), zu wenige Gemeinbedarfseinrichtun-
gen

 beschränkte Parkmöglichkeiten in der Altstadt infolge des hohen Anteils der Gewerbetrei-
benden im Altstadtgebiet

 mangelnde Ausstattung mit  qualitätvollen Gehwegen sowie mangelhafte Trennung von
Gehwegen und Fahrbahn, die die sichere Fortbewegung erschweren
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 Fehlen von Radwegen
 nur wenige zum Verweilen einladende Orte in der Altstadt (Marktplatz, Lindenplatz); Qua-

lität der Aufenthaltsräume (Grünflächen, Stadtmöbel) sehr niedrig
 fehlende Blickbezüge und Wegebeziehungen zum Ufer des Straussees

Abbildung 3 – Nutzungsstruktur- und Leerstandserfassung im Untersuchungsgebiet „Stadtkern“ Str-
ausberg

Vorbereitende Untersuchung – Rahmenplanung Strausberg, Ergebnisbericht, © Arbeitsgemeinschaft bestehend aus der Ge-
meinschaft freier Architekten GfA und dem Architektenbüro Schwarz & Partner, Plan 7, 1992

2.1.2 Gebietsabgrenzung und Eckdaten der Gesamtmaßnahme  

Das im Jahr 2002 durch erneuten Satzungsbeschluss bestätigte Sanierungsgebiet umfasste
alle Grundstücke und Grundstücksteile  innerhalb der historischen Altstadt,  ausgenommen
wurde der Bereich zwischen Stadtmauer und Müncheberger Straße, Buchhorst bis zur Süd-
grenze des Flurstücks 6 und dem Grabenverlauf bis zur Stadtmauer. Das Sanierungsgebiet
wurde durch Satzungsbeschluss 2013 nach vorbereitenden Untersuchungen um das soge-
nannte Stadtmauerumfeld erweitert. Hierzu heißt es im Satzungstext:

„Das in § 1 der Sanierungssatzung „Stadterneuerungsgebiet Stadtkern“ in Strausberg (Sat-
zung vom 22.08.2002) in seiner flächenmäßigen Ausdehnung bezeichnete, förmlich festge-
legte Sanierungsgebiet wird erweitert. Das Erweiterungsgebiet wird hiermit förmlich festge-
legt und erhält die Bezeichnung „Stadtmauerumfeld“. Die Erweiterung des Sanierungsgebie-
tes umfasst die in der Anlage1 bezeichneten Flurstücke. Das Erweiterungsgebiet ist im La-
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geplan  „Förmliche  Festlegung  des  Erweiterungsgebietes  „Stadtmauerumfeld“  (Anlage  2)
zeichnerisch dargestellt. Die Anlagen 1 und 2 sind Bestandteil dieser Satzung.“1

Abbildung  4 – Karte räumliche Festsetzung zur Erweiterung des Sanierungsgebiets „Stadtkern“ Str-
ausberg um das Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“

Anlage 2 der Sanierungssatzung – Erweiterungsgebiet, © BSG Brandenburgische 
Stadterneuerungsgesellschaft  mbH, 2013

1  Förmliche Festlegung des Erweiterungsgebietes „Stadtmauerumfeld“ zum bestehenden Sanierungsgebiet „Stadtkern“.
Sanierungssatzung. § 1 Erweiterung des Sanierungsgebietes um das Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“.

BSG Stand: August 2021 Seite 19



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

Am 29.11.1993 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg die Sanierungssatzung „Stadterneue -
rungsgebiet Stadtkern“ Strausberg zur Durchführung der städtebaulichen Sanierung im umfassenden Verfahren nach § 136
Abs. 2 Satz 2 BauGB. Das Sanierungsverfahren wird unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der § 152 bis 156a BauGB durchgeführt. 

In diesem Zusammenhang erfolgten der Beschluss der Ziele der Sanierung und die Festsetzung der Gebietsgrenzen sowie
der Beschluss einer 1. Erhaltungssatzung und einer Gestaltungssatzung. Die Beschlüsse folgten dem Grundsatz der behut-
samen Stadterneuerung unter Bewahrung des historischen Stadtgrundrisses und der Modernisierung und Instandsetzung
der Gebäude und des öffentlichen Raums. Die übergeordnete Zielsetzung bestand in der Wiederherstellung und Stärkung
der zentralen Funktionen des Altstadtkerns, der Verbesserung der Wohnqualität, der Förderung der Attraktivität für Einzel -
handel und Gewerbe sowie der Qualifizierung der Freiräume.

Eine erste Konkretisierung liefert der 1996 beschlossene Rahmenplan. Anpassungen erfolgten 1998 durch die 1. Änderung 
der Sanierungssatzung und erneuten Beschluss der Sanierungssatzung am 22.08.2002. Zeitgleich beschloss die Stadtver -
ordnetenversammlung die Ausweitung des Erhaltungsgebiets um die gründerzeitlichen Quartiere der Wriezener und der Au -
gust-Bebel-Straße, die 2005 im Beschluss neuer Gestaltungssatzungen für das Erhaltungsgebiet mündeten.

Am 29.08.2013 führte der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Erweiterung des Sanierungsgebiets „Stadtkern“
um das Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“. Dies ermöglichte es, Bereiche, die 1992/94 ausgeschlossen wurden, unter
Schutz zu stellen und in die Entwicklungen einzubeziehen.

2.1.3 Erweiterungsgebiet Stadtmauerumfeld  

2.1.3.1 Gebietscharakteristik und Ausgangssituation

Rund zwei Jahrzehnte aktive Stadterneuerung haben die Strausberger Altstadt deutlich auf-
gewertet. Die großen Wohngebiete des komplexen Wohnungsbaus nahmen durch die breite
Anwendung der Instrumente der Wohnungsbauförderung eine positive Entwicklung. Durch
zahlreiche Einzelvorhaben waren die Einfamilienhausgebiete modernisiert und ergänzt wor-
den. Wie in anderen brandenburgischen Städten auch, summierten sich die Substanz- und
Funktionsschwächen inzwischen in den Quartieren am Rande der historischen Stadtkerne
mit ihrer wichtigen Scharnierfunktion zum übrigen Stadtgebiet. So präsentierte sich der Über-
gang vom S-Bahnhof Strausberg Stadt zur Altstadt als wenig ansehnlich. Gleiches betraf die
Gründerzeitquartiere nördlich und südlich der Altstadt. 

Das im Jahr 2013 förmlich festgesetzte Ergänzungsgebiet „Stadtmauerumfeld“ wies auf einer
Fläche von 21,3 ha erhebliche bauliche und funktionale Defizite auf. Es umschloss das bis-
herige Sanierungsgebiet „Stadtkern“ von drei Seiten. Um vorhandene Mängel und Missstän-
de zu beseitigen und die bestehenden Entwicklungspotenziale auszuschöpfen, wurden für
das  Erweiterungsgebiet  „Stadtmauerumfeld“  vorbereitende  Untersuchungen  durchgeführt.
Das die inneren Vorstädte abbildende Untersuchungsgebiet wies im Vergleich zur Altstadt,
zu den angrenzenden,  überwiegend gründerzeitlichen Wohngebieten,  aber  auch zu den  
Eigenheimsiedlungen und Villengebieten, einen erheblichen Investitionsrückstau auf.

Die Flächen des Untersuchungsbereiches sind der ehemaligen Wall- und Grabenzone zuzu-
rechnen, die in späteren Entwicklungsschritten überformt oder bebaut wurde. Im Wesentli-
chen lassen sich sechs unterschiedlich geprägte Teilbereiche beschreiben:

- Walkmühlen-/Hegermühlenstraße

- Niederungsgebiet östlich der Altstadt
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- Buchhorst und Müncheberger Straße

- Strausseeufer

- Kulturpark

- Fritz-Reuter-Straße

Der südlich der Wallstraße gelegene Teilbereich Walkmühlen-/Hegermühlenstraße ist von ei-
ner  vorstädtischen  und  gründerzeitlichen  Bebauungsstruktur  geprägt.  Baulich-funktionelle
Kernstücke des Gebiets sind das Bürogebäude der Stadtverwaltung und des Unternehmens
EWE, die Hegermühlen-Grundschule sowie das Bahnhofsgebäude/die Abstellhalle der Str-
ausberger Eisenbahn. Die geschlossene Bebauung der Wohngebäude auf der Berliner Stra-
ße mit überwiegend zwei Geschossen und traufständigem Satteldach weist ein einheitliches
Erscheinungsbild auf. 

Das Niederungsgebiet östlich der Altstadt wird von einem grünen Teilring geprägt, der sich
östlich  der  Hegermühlenstraße  herausbildet.  Zwischen  der  hier  erhaltenen  Stadtbefesti-
gungsanlage und dem Niederungsbereich  des Annafließes durchzieht  die innerstädtische
Umgehungsstraße „An der Stadtmauer“ diesen Bereich, der sich nach Norden bis zur Wrie-
zener Straße und der Fritz-Reuter-Straße erstreckt. Innerhalb des Niederungsbereiches liegt
nördlich der Müncheberger Straße das Regenrückhaltebecken Stadtmitte. Südlich der Mün-
cheberger Straße befindet  sich das Wohnquartier  „Josef-Zettler-Ring“  und der S-Bahnhof
Strausberg  Stadt  als  wichtiger  Zugangspunkt  für  den  öffentlichen  Personennahverkehr.  
Zwischen S-Bahnhof Strausberg Stadt und Großer Straße verläuft in Ost-West-Richtung die
Müncheberger Straße, die die Stadtmauer im Westen durchschneidet. Der S-Bahnhof Str-
ausberg Stadt liegt etwas versteckt südlich der Müncheberger Straße hinter dem Quartier am
Josef-Zettler Ring und der Alten Feuerwache der Strausberger Feuerwehr. Die einfach aus-
gestattete Station verfügte zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme über einen Bahnsteig mit
einfacher Möblierung und ohne schützende Überdachung für die Reisenden. 

Das Teilgebiet Buchhorst und Müncheberger Straße stellt den einzigen Bereich des Untersu-
chungsgebiets dar, der innerhalb des Stadtmauerrings lag. In diesem Karree befinden sich 
mehrgeschossige, in industrieller Bauweise errichtete Wohngebäude. Von Bedeutung für die 
nahe liegende Große Straße als Hauptgeschäftsstraße der Strausberger Altstadt, ist die gro-
ße Stellplatzanlage am Buchhorst. 
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Abbildung 5 – Kartierung der Teilbereiche des Untersuchungsgebiets

Kartengrundlage: ALK Strausberg
Vorbereitende Untersuchungen „Stadtmauerumfeld“, S. 11  © BSG Brandenburgische 
Stadterneuerungsgesellschaft  mbH, 2013
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In Teilabschnitten des  Strausseeufers wurden im Rahmen der Stadterneuerung bereits In-
vestitionen in einen Uferwanderweg getätigt. Teilabschnitte des Uferwanderweges befinden
sich am südwestlichen Altstadt-Rand sowie am Fischerkietz. Im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen war zu klären, ob und wie der Uferwanderweg am Straussee vervollständigt
werden kann.

Der Kulturpark am Ufer des Straussees unterhalb des Standorts der ehemaligen Burganlage
vereint landschaftliche Qualitäten mit Angeboten der Freizeitgestaltung und Erholung. Das
Flächenangebot, die interessante topographische Situation und die Anbindung an den Stadt-
mauerrundweg könnten vielfältige Nutzungsoptionen für Freizeitaktivitäten, Sport und Kultur
eröffnen. Die Erschließung erfolgt von der Wriezener Straße, die die nördliche Verlängerung
der Großen Straße bildet. 

Östlich der Wriezener Straße erstreckt sich außerhalb der Stadtmauer ein gemischt genutz-
tes Baugebiet zwischen der Fritz-Reuter-Straße und der Straße “An der Stadtmauer“. Neben
Kleingärten  und  Wochenendhäusern  prägen  Gewerbebetriebe  (u.a.  KfZ-Handwerk)  das  
Gebiet. Die Fritz-Reuter-Straße wies teilweise einen provisorischen Ausbauzustand auf.

2.1.3.2 Ortsspezifische Defizite und städtebauliche Missstände

In  den vorgenannten Teilbereichen  des Untersuchungsgebiets  lagen gemäß Analyse der
Stärken und Defizite des Untersuchungsgebiets erhebliche Potenziale brach. Diese umfass-
ten v.a.

 die funktionale Stärkung des Stadtzentrums von Strausberg,

 die bessere Vernetzung des übrigen Stadtgebietes mit dem Stadtzentrum,

 die Attraktivitätssteigerung der öffentlichen Räume und

 die Nutzung der Freianlagen für die Freizeitgestaltung der Bewohnerinnen und

Bewohner.

Die Missstände und Mängel unterschieden sich je nach Teilbereich teils erheblich und um-
fassten sowohl Funktions- als auch Substanzschwächen.  Abbildung 6 gibt einen Überblick
über die vorhandenen Defizite im Untersuchungsgebiet.
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Abbildung 6 – Kartierung der wesentlichen Defizite im Untersuchungsgebiet

Kartengrundlage: ALK Strausberg, Vorbereitende Untersuchungen „Stadtmauerumfeld“,  S. 22 
© BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft  mbH, 2013
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Im Folgenden werden die oben skizzierten, grundsätzlichen Erkenntnisse über die vorliegen-
den Substanz- und Funktionsschwächen einer detaillierteren Betrachtung unterzogen.

 Substanzschwächen  

Stadtbild

Im Teilgebiet Walkmühlen-/Hegermühlenstraße standen sowohl in der Walkmühlenstraße als
auch in der August-Bebel-Straße mehrere Gebäude teilweise oder vollständig leer und wa-
ren in einem stark instandsetzungsbedürftigen Zustand. Im Bereich der nördlichen Walkmüh-
lenstraße bestand die Problematik vor allem in der Frage der Nachnutzung für das histori-
sche, denkmalgeschützte und daher erhaltenswerte, jedoch auch stark sanierungsbedürftige
Ensemble des ehemaligen Bahnhofsgebäudes. 

Das  östliche  Stadtmauerumfeld  entlang  der  Stadtmauer  und  des  Entwässerungsgrabens
wies größere Defizite in der Ausstattung und Qualität der großzügigen öffentlichen Grün- und
Freiflächen auf, die hierdurch als Erholungs- und Aufenthaltsort nur eingeschränkt nutzbar
waren. Insbesondere der Bahnhofsvorplatz und sein unmittelbares Umfeld hinterließen einen
unstrukturierten und teils vernachlässigten Gesamteindruck des östlichen Eingangsbereichs
zur Altstadt. Das ehemalige Bahnhofsgebäude stand zum Teil, das Gebäude der ehemaligen
Feuerwehr vollständig leer.

Bausubstanz

Im Untersuchungsgebiet  waren überwiegend bauliche und funktionale  Defizite  im öffentli-
chen Raum sowie das Stadtbild negativ beeinflussende Zustände vorzufinden, so dass der
Grad an strukturell beeinträchtigter und beschädigter Bausubstanz an Wohn- und Geschäfts-
gebäuden wie auch an Gemeinbedarfs- und öffentlichen Einrichtungen im Gegensatz zum
Sanierungsgebiet Stadtkern begrenzt war.

Im  Bereich  der  Walkmühlen-/Hegermühlenstraße  verfügten  einige  der  gründerzeitlichen
Wohngebäude über gravierende bauliche Mängel (Fassade, Fenster etc.). Auf der Westseite
der Walkmühlenstraße zwischen Schulgang und Lustgarten wechselten einander mehr oder
weniger stark sanierungsbedürftige Gebäude und brachliegende Grundstücke ab. Teilweise
wies die Bausubstanz in diesem Abschnitt erheblichen Handlungsbedarf hinsichtlich Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsarbeiten auf.

Der südlich an das Untersuchungsgebiet anschließende, mischgenutzte Straßenzug der Ber-
liner Straße verfügt in seiner geschlossenen, überwiegend zweigeschossigen Bebauung (ge-
werblicher Erdgeschossnutzung und Wohnnutzung ab dem 1. Obergeschoss) über ein ein-
heitliches Erscheinungsbild,  allerdings wiesen einige Gebäude erhebliche Substanzschwä-
chen auf.

Starke Baumängel wies auch die historische Stadtmauer auf. Der nordöstliche Abschnitt der
wertvollen Stadtbefestigungsanlage war infolge unsachgemäßer Sanierungsmaßnahmen in
den 1970er Jahren in seinem Bestand bedroht. 

Öffentlicher Raum und Verkehr

Die Straßentrassen im Untersuchungsgebiet wiesen sehr unterschiedliche Ausbau- und In-
standhaltungszustände  auf.  Die  das  Gebiet  durchziehende,  zentrumsnahe Altstadtumfah-
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rung Berliner Straße – August-Bebel-Straße – Wallstraße – An der Stadtmauer – Münche-
berger Straße/Philipp-Müller-Straße war von übergeordneter Bedeutung für den Nord-Süd-
Verkehr und entlastete daher den historischen Stadtkern. Allerdings war die Altstadtumge-
hung vorwiegend  auf  die Bedürfnisse des motorisierten Individualverkehrs  zugeschnitten.
Für Fußgänger stellte die bis zu vierspurige Straße “An der Stadtmauer“ und insbesondere
der Kreuzungsbereich “An der Stadtmauer / Müncheberger Straße“ mit einer Straßenbreite
von bis zu 14 Metern eine überdimensionierte Barriere dar. 

Ausbau- bzw. Erneuerungsbedarf bestand angesichts des schlechten Zustands des öffentli-
chen Straßenraums vor allem in der Walkmühlenstraße, die von Bedeutung für die Erschlie-
ßung der Wohnbauflächen südlich der Stadtverwaltung ist. Im nördlichen Abschnitt zwischen
der Einmündung an der Straßenbahn-/Bushaltestelle “Lustgarten“ und dem Straßenbahnhof
Walkmühlenstraße bestand die Straßenoberfläche aus Großsteinpflaster, während der südli-
che Abschnitt  nur  provisorisch  ausgebaut  war.  Auch  die  Seitenbereiche  waren  in  einem
schlechten baulichen Zustand.

Die Fußwege und Radverkehrsanlagen befanden sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Un-
tersuchungen überwiegend in einem erneuerungsbedürftigen Zustand. Vor allem die Radwe-
ge an der Straße "An der Stadtmauer" entsprachen nicht modernen Anforderungen. An den 
Zugängen zum ÖPNV (Lustgarten, S-Bahnhof Strausberg Stadt) existierten nur wenige Fahr-
radabstellplätze. Die langen Wartezeiten, die für den Fuß- und Radverkehr in den Kreuzungs-
bereichen mit Lichtsignalanlagen zur Querung des viel befahrenen Straßenzuges rund um 
die Stadtmauer herum benötigt werden, boten keine optimalen Bedingungen.

Die großzügigen öffentlichen Grün- und Freiflächen des Niederungsbereiches entlang der
Stadtmauer und des Entwässerungsgrabens waren als Erholungs- und Aufenthaltsort  nur
eingeschränkt nutzbar. Die Belastung aus dem intensiven Fahrzeugverkehr auf der Umge-
hungsstraße (Straße “An der Stadtmauer“, Wallstraße) der Altstadt beeinträchtigte die Auf-
enthaltsqualität erheblich. 

Auch der Bahnhofsvorplatz und sein unmittelbares Umfeld entsprachen nicht mehr den An-
sprüchen an einen modernen und barrierearmen Nahverkehr. Die wichtige Anbindung des 
S-Bahnhofs Strausberg Stadt an das Stadtzentrum bedurfte dringend der Aufwertung. Auch
die Böschungsflächen im nordöstlichen Abschnitt des Grüngürtels wiesen Erneuerungs- bzw.
Gestaltungsbedarf auf.

Als Schnittstelle zwischen Altstadt und den weiteren Siedlungsbereichen Strausbergs bot 
das Untersuchungsgebiet zahlreiche Stellplatzanlagen, die den Anliegern zur Verfügung 
standen, aber auch von Besuchern der Altstadt genutzt werden. Im Bereich des Josef-Zett-
ler-Rings überstieg die Nachfrage regelmäßig die begrenzte Zahl an Stellplätzen. 
Neben den Anwohnern suchten hier auch Umsteigende zur S-Bahn oder Angestellte und Be-
sucher der Stadtverwaltung während der Geschäftszeiten einen Parkplatz, so dass eine Aus-
weitung der Kapazitäten geprüft werden sollte.
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Abbildung 7 – Walkmühlenstraße: Erneuerungsbedürftiger Straßenraum und Leerstand des ehemali-
gen Bahnhofsgebäudes der Strausberger Eisenbahn

© BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2013

Abbildung 8 – Leerstehendes und sanierungsbedürftiges Wohngebäude in der August-Bebel-Straße 8
(links), beschädigter, nordöstlicher Stadtmauerabschnitt (rechts)

 © BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2013

 Funktionsschwächen  

Die Übergangsbereiche vom Stadtzentrum in die einzelnen Stadtteile verfügen über zahlrei-
che Grün- und Freiflächen und somit über ein großes Freizeit- und Erholungspotenzial. Die
Erreichbarkeit sowie die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualität der Grünflächen, die sich in ei-
nem  grünen  Gürtel  an  der  Stadtmauer  entlangschlängeln,  waren  zum  Zeitpunkt  der  
Bestandsaufnahmen für die vorbereitenden Untersuchungen jedoch nicht optimal und ent-
sprachen weder den Bedürfnissen des nichtmotorisierten Individualverkehrs noch waren sie
für Freizeitaktivitäten geeignet. Gerade auch die Anbindungssituation des Bahnhofsumfeldes
mit der Altstadt musste als mangelhaft eingeschätzt werden und stellte eine der wesentlichen
Handlungserfordernisse im östlichen Stadtmauerumfeld dar. 

Der S-Bahnhof selbst ist als Mittelbahnsteig-Station konzipiert und wird im Zweirichtungsver-
kehr auf dem östlichen Gleis bedient. Die mit einfachen Wartebereichen, Standardmöblie-
rung der S-Bahn und Beleuchtung ausgestattete Station verfügte über ein nur noch im ge-
ringfügigen Umfang für den Bahnverkehr genutztes Bahnhofsgebäude, in dem zwei Fahrkar-
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tenautomaten als einziges Dienstleistungsangebot platziert waren. Zudem war dort eine Arzt-
praxis untergebracht. Vor Ort bestand hinsichtlich der Verkehrssituation im ÖPNV keine Ver-
knüpfung der Verkehrsmittel untereinander. Die Stadtbuslinie 947 verkehrte zwischen Lust-
garten und Gesundheitszentrum (Strausberg Nord) über die Müncheberger Straße und Phi-
lipp-Müller-Straße – ohne einen geeigneten Halt am S-Bahnhof Strausberg Stadt. Die regio-
nalen  Buslinien  926  (nach  Buckow),  928,  929  und  966  querten  im  Verlauf  der  
Müncheberger  Straße  die  S-Bahnlinie,  ohne  dass  es  hier  einen  geeigneten  Halt  mit  
Verknüpfung zur S-Bahn gab. 

Solange  die  S-Bahn  im  40-Minuten-Takt  fuhr,  war  die  mangelhafte  Verknüpfung  am  
S-Bahnhof Strausberg Stadt nicht gravierend, zumal eine Verknüpfung am S-Bahnhof Str-
ausberg Nord bestand. Unter den Gesichtspunkten der damals geplanten (und mittlerweile
realisierten)  Taktverdichtung auf  20 Minuten durchgehend bis  Strausberg Nord,  der  Ver-
kehrsvermeidung und der stärkeren Vernetzung der öffentlichen Verkehrsträger wurde eine
Verbesserung der Verknüpfungen mit dringender Priorität betrachtet.

Der Freizeit- und Erlebniswert des direkten Stadtmauerumfelds samt der Grünanlagen war
sehr beschränkt, eine touristische Wertschöpfung war nur in begrenztem Umfang möglich.
Potenziale zur weiteren Belebung des Stadtkerns blieben beispielsweise durch die nur un-
vollständigen Erkundungs- und Umrundungsmöglichkeiten auf dem Stadtmauerrundweg un-
genutzt. 

Das Kulturpark-Areal kann aufgrund gestalterischer Defizite und unattraktiver Anbindung sei-
ne hervorragende Lagegunst in Bezug auf die Erweiterung des innerstädtischen Freizeit-,
Sport- und Erholungsangebots sowie der Ergänzung der Altstadt um eine wichtige Funktion
kaum nutzen. Die Ausstattungselemente des Kulturparks befanden sich im Jahr 2013 wie
auch heute noch in einem schlechten baulichen und technischen Zustand; die Freilichtbühne
weist Erneuerungsbedarf auf, für Veranstaltungen fehlen geeignete Übergabepunkte für die
Medienversorgung. Möglichkeiten für Bildung und Spiel können wegen fehlender Angebote
nicht genutzt werden. Als Voraussetzung für eine Nutzung der vielfältigen Potenziale des
Kulturparks wurde die Schaffung einer Anbindung an den Stadtmauerrundweg und damit die
Verknüpfung mit der Altstadt und dem Markt auf der Seeseite erkannt.

Abbildung 9 – Kulturpark mit Freilichtbühne, Blick Richtung Wriezener Straße

© BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2013
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Abbildung  10 – Ausstattung Bahnhofsgebäude (links), Erneuerungs- und Gestaltungsbedarf Grüner
Gürtel (rechts)

© BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2013

 Zusammenfassung der Defizite  

In der Summe lässt sich festhalten, dass im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen eine
hohe Dichte an baulichen Mängeln, Leerständen sowie Fehl- und Unternutzungen identifi-
ziert wurden, welche sich offenkundig hemmend auf die Gesamtentwicklung des Stadtzen-
trums und dessen unmittelbar angrenzenden Flächen auswirkte. Die Defizite, in der Zusam-
menschau mit den entsprechenden brachliegenden Potenzialen, waren im Wesentlichen:

- Im  Bereich Walkmühlenstraße lagen Missstände und Mängel hinsichtlich des Leer-

stands ortsbildprägender Gebäudesubstanz (u.a. Einzeldenkmal Bahnhof Strausber-
ger Eisenbahn), des Bauzustands mit teilweise erheblichen Substanzmängeln sowie
hinsichtlich  des  Zustands  des  öffentlichen  Straßenraums  (Ausbau-  bzw.  Erneue-
rungsbedarf Walkmühlenstraße) vor.

- Das  östlich an das Sanierungsgebiet  anschließende Stadtmauerumfeld wies einen

Erneuerungs- und Gestaltungsbedarf öffentlicher Grün- und Freiflächen auf. Wesent-
licher Handlungsbedarf bestand bei der Anbindung des S-Bahnhofs Strausberg Stadt
an das Stadtzentrum sowie in der Verknüpfung mit anderen Destinationen im Stadt-
gebiet. Hier existierten erhebliche Entwicklungspotenziale. Im Bereich des S-Bahn-
hofs selbst wurde bei der Neuordnung und Erweiterung des Angebots an Park- & Ri-
de-Stellplätzen ein großer Handlungsbedarf festgestellt.

- Im nördlichen Teilbereich des Untersuchungsbereiches lag der Kulturpark mit erhebli-

chen Potenzialen für die Attraktivitätssteigerung des Stadtzentrums für Freizeit und
Erholung. Im Zusammenhang mit der Vollendung des Stadtmauerrundwegs auf der
Seeseite der Altstadt würden sich Chancen für eine erhebliche Verbesserung der tou-
ristischen Infrastruktur ergeben.

- Der gesamte Untersuchungsbereich hat eine besondere Bedeutung für die Verknüp-
fung des Stadtgebietes mit dem Stadtzentrum; die entsprechenden Entwicklungs-po-
tenziale werden bislang völlig unzureichend genutzt.
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2.1.4 Durchführungsaufgaben des Sanierungsträgers  

Nach Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen beauftragte die Stadt Strausberg gem.
§ 157 BauGB die BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH mit der Durch-
führung der  städtebaulichen Sanierungsmaßnahme „Stadtkern“ als  treuhänderisch tätigen
Sanierungsträger. 

Die wesentlichen Aufgaben des Sanierungsträgers umfassen u.a.

 Koordinierung der Sanierungsaufgaben
 Aufstellung und laufende Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsübersicht
 Beantragung, Abruf und Bewirtschaftung der Finanz- und Fördermittel sowie Erstellung

der Verwendungsnachweise
 Feststellung der Mitwirkung- und Investitionsbereitschaft sowie der finanziellen Möglich-

keiten der Eigentümer, Bewohner, Betriebsinhaber und der potenziellen Investoren
 Beratung von Eigentümern und Nutzungsberechtigten bei der Modernisierung und bei

Baumaßnahmen sowie Unterstützung bei der Beschaffung der Finanzmittel
 Mitwirkung bei der Durchführung der Bodenordnung einschließlich der Mitwirkung bei den

Verhandlungen und Vertragsabschlüssen
 Mitwirkung bei der Durchführung von Ordnungsmaßnahmen
 Mitwirkung bei der Öffentlichkeitsarbeit
 Verwaltung des Treuhandvermögens nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten,

buchhalterische Erfassung von den die Sanierungsmaßnahme betreffenden Einnahmen
und Ausgaben

 Unterstützung der Gemeinde bei der Vorbereitung und Durchführung der vorzeitigen Ablö-
sung von Ausgleichsbeträgen

Die  hoheitlichen  Entscheidungen  und  auch  die  damit  verbundenen  planerischen  
Entscheidungen  blieben  dabei  ausschließlich  bei  der  Stadt  Strausberg.  Die  seit  1993  
fortbestehende  Zusammenarbeit  mit  dem  Sanierungsträger  BSG  Brandenburgische  
Stadterneuerungsgesellschaft  mbH steht für ein hohes Maß an Vertrauen und Kontinuität
des Sanierungsprozesses.

2.2 Sanierungsziele und -strategien

Die im Jahr 1996 beschlossene Rahmenplanung für die Altstadt Strausberg konkretisiert die 
Ziele der Altstadtsanierung in zum Teil sehr kleinräumiger Betrachtung und Differenzierung 
sowie unter Berücksichtigung der unterschiedlichen Charaktere der innerhalb der 
Gebietskulisse vorgefundenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur. Die Sanierungsziele und 
-strategien zur Behebung der im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 ff. 
Baugesetzbuch festgestellten Missstände basieren darüber hinaus auf den Zielen der 
Landesplanung, den Festlegungen des Flächennutzungsplanes sowie den Erfordernissen 
der Träger öffentlicher Belange und den Bedürfnissen der Bürger in Auswertung 
vorgeschalteter Beteiligungsverfahren. Die Ziele ließen sich wie folgt zusammenfassen: Vor 
dem Hintergrund einer sozialverträglich ausgerichteten Sanierung sollte die Erneuerung der 
Altstadt das Leben und Wohnen für eine gemischte Altersstruktur innerhalb der 
Stadtmauern befördern und die Alt-stadt in Ihren Funktionen als Einkaufs-, 
Dienstleistungs- und kulturelles Zentrum (über die Grenzen der Stadt hinaus) entwickeln. 
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Zu diesem Zwecke sollte die bauliche Substanz erhalten und nur dann abgerissen werden, 
wenn der Erhalt nicht möglich war. Neubauten hatten sich in Maßstäblichkeit und Erschei-
nung dem altstädtischen Gesamtbild unterzuordnen, fehlende Baukanten waren zu schlie-
ßen eine Nutzungsdurchmischung anzustreben. Darüber hinaus erfolgte die kleinräumige 
Festsetzung in Blockteilbereichen nach der Baunutzungsverordnung in Mischgebiet (MI) bzw. 
allgemeines Wohngebiet (WA) bei Erhalt der kleinteiligen gewerblichen Nutzungsstrukturen. 
Die oberen Geschosse sollten dem Wohnen vorbehalten bleiben. Eine Beschränkung auf 
nicht wesentlich störendes Gewerbe und der Ausschluss bestimmter Arten von 
Vergnügungsstätten wurde vorgesehen. Die Blockinnenbereiche sollten von Bebauung frei zu 
halten und zu begrünen sein, überkommene Gartenstrukturen sollten erhalten bleiben. 

Die Bebauungsdichte orientiert sich am historischen Bestand. Es wurde die behutsame Re-
paratur  des öffentlichen Straßenraumes bei  gleichzeitiger  Aufwertung der  fußläufigen Er-
schließung durch eine schrittweise Verbesserung der Anbindung an den ÖPNV angestrebt.
Aufenthaltsqualitäten waren unter Einbeziehung eines Parkraummanagements zu verbes-
sern.

Die im Zuge der angestrebten Ergänzung des Sanierungsgebietes durchgeführten vorberei-
tenden Untersuchungen für das Stadtmauerumfeld (2012/2013) rundeten die Ziele der Sa-
nierung ab und erlaubten im weiteren die Verfolgung konkreter Entwicklungsstrategien in Be-
zug auf die Verbesserung der Anbindung des Sanierungsgebietes an den ÖPNV und der da-
mit verbunden Attraktivitätssteigerung der Altstadt als Wohnstandort und Einkaufsmittelpunkt 
bei gleichzeitiger Verbesserung der touristischen Erschließung abseits des motorisierten In-
dividualverkehrs.  Weiter  wurde  die  Erholungsfunktion  des  die  Stadtmauer  umfassenden 
Grüngürtels in Verbindung mit dem Straussee und dem Kulturpark herausgestellt.

Grundsätzliche Ziele der Sanierung

 Weiterentwicklung des historischen Stadtkerns durch sozialverträgliche Sanierung
 Sicherung und Stärkung der Altstadt als zentrales Einkaufs-, Dienstleistungs- und Kulturzentrum für die Be-

wohner der Stadt und des Umlandes
 Sicherung und Ausbau einer attraktiven Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe, Tourismus und Erho-

lung
 Vorrang: Bestandssicherung – Sanierung, Instandsetzung und Modernisierung vor Abriss, Neubauten ha-

ben sich in der Maßstäblichkeit und Gestaltung dem altstädtischen Stadtbild unterzuordnen
 Entwicklung der Altstadt zu einem Wohnstandort hoher Qualität bei differenziertem Wohnungsangebot für

eine gemischte Bevölkerungsstruktur.
 Verbesserung des Wohnungsangebotes unter Berücksichtigung der Anforderungen des demographischen

Wandels
 Bauliche und funktionale Ertüchtigung des Stadtmauerumfeldes vor dem Hintergrund der Verknüpfung des

Stadtgebietes mit dem Stadtzentrum

Die durch den Rahmenplan definierten bzw. konkretisierten Sanierungsziele lassen sich in
Bezug auf die strategisch ausgerichtete Umsetzung sektoralen Handlungsschwerpunkten
zuordnen.
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2.2.1 Grundsätze  

 Die Sanierung wird sozialverträglich durchgeführt

 Leben und Wohnen in der Altstadt: gemischte Bevölkerungsstruktur / hoher Wohn-
wert für Familien mit Kindern / preiswerter Wohnraum

 Die Altstadt ist zu erhalten: Bausubstanz darf nur dann beseitigt oder abgerissen wer-
den, wenn in unabhängigen, plausiblen Gutachten nachgewiesen ist, dass sie nicht
erhalten werden kann

 Neubauten haben sich in Maßstäblichkeit und Gestaltung dem altstädtischen Stadt-
bild unterzuordnen

 Erhalt vorhandener Sichtachsen

 Erhalt des Wohn- und Gartencharakters zum Straussee

 Strukturelle Verknüpfung von Altstadt, Stadtmauerumfeld und anschließenden Stadt-
bereichen

2.2.2 Bausubstanz  

 Verbesserung des Bauzustands erhaltenswerter Gebäude

 Erhalt und Schutz des Gebäudebestandes im Zusammenhang mit der Maßstäblich-
keit der Gebäude und der städtebaulichen Umgebung

 Ausbau und Umnutzung erhaltenswerter Gebäude

 Erneuerung der technischen Infrastruktur

 Lückenschließung und Beseitigung von Leerstand unter Berücksichtigung ange-
troffener Bebauungstiefen, der Maßstäblichkeit der historischen Bausubstanz sowie
unter Beschränkung der Geschossigkeit

 Schutz der Stadtmauer

 Wiederherstellung und Erhalt der historischen Fassaden

2.2.3 Nutzung  

Charakteristik der Nutzung ist in den als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Zonen das
Wohnen,  die  Nahversorgung  und  nicht  störendes  Gewerbe,  wohingegen  im Mischgebiet
gleichberechtigt Wohnen und nicht wesentlich störendes Gewerbe möglich sind. Ausschließ-
lich gewerblich genutzte Bauten oder Grundstücke sind unzulässig. Die Nutzung der Oberge-
schosse beschränkt sich auf Wohnnutzungen. Ausnahme: In Bauten an der Großen Straße
ist für die Hälfte der Nutzflächen, bezogen auf das Grundstück insgesamt und bezogen auf
die Geschosse des Vorderhauses, Wohnnutzung vorgeschrieben.

 Wohnen  

 Entwicklung der Altstadt zu einem Wohnstandort hoher Qualität bei differenziertem
Wohnungsangebot für eine gemischte Bevölkerung
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 Gewerbe/Einzelhandel  

 Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, Gastronomie, Dienstleistungen durchge-
hend in den Erdgeschossen der Großen Straße / Müncheberger Straße / Lindenplatz
unter Einbeziehung der Höfe als lebendige Mischung gewerblicher Nutzungen

 Nicht zulässig: Spiel- und Automatenhallen, Nachtlokale jeglicher Art und Betriebe mit
ausschließlich Sexdarbietungen. Sie sind mit dem Charakter der Altstadt als Wohn-
standort mit hoher Qualität unvereinbar

 Soziale Infrastruktur, Gemeinbedarf  

 Stärkung des Markplatzes als Stadtmittelpunkt

 Wochenmarkt auf dem Lindenplatz

 Bibliothek  und  publikumswirksame Einrichtungen  der  Kultur  im  Umfeld  des  histo-
rischen Rathauses

 Gestaltung generationsgerechter Spiel- und Freizeitmöglichkeiten

 Öffentlicher Raum und Verkehr 

 Verbesserung der Aufenthaltsqualität in der Altstadt

 Verbesserung der Erreichbarkeit der Altstadt für Fußgänger

 Verbesserung der Anbindung an den ÖPNV

 Erhalt des historischen Straßenprofils, Gestaltung großzügiger Gehwege

 Parkraummanagement

 Grün- und Freiräume 

 Erhalt der historischen Gartenstruktur

 Minimierung der Versiegelung

 Begrünung des Straßenraums und von Gebäuden

 keine Erhöhung des Versiegelungsgrads

 Vernetzung bestehender Freiräume (u.a. Kulturpark mit Stadtmauerrundweg)

Diese Handlungsschwerpunkte sind für den Sanierungsprozess insgesamt qualitätsgebend
und fanden auch in den vorbereitenden Untersuchungen für das Ergänzungsgebiet Stadt-
mauerumfeld ihren Niederschlag.

2.3 Durchführung der Gesamtmaßnahme

2.3.1 Städtebauliche Untersuchungen und Planungen  

Durch die  Bereitstellung  von Städtebauförderungsmitteln  gelang  es,  zahlreiche  Vorhaben
planerisch vorzubereiten bzw. bei der späteren Umsetzung zu begleiten. Das Spektrum war
dabei weit gefasst. Es reichte von der Durchführung vorbereitender Untersuchungen gem. 
§ 141 BauGB zu Beginn der Sanierung über die Durchführung von Wettbewerben (Markt-
platz - 2000) bis zur verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan Landsberger Tor). Regelmäßig 
halfen Vorarbeiten wie Gestaltungskonzepte (Große Straße) oder archäologische Vorerkun-
dungen bei  der Maßnahmevorbereitung.  Ein Substanzgutachten zur Stadtmauer oder ein 
Holzschutzgutachten für das Stadthaus bereiteten die spätere Sanierung der Objekte vor.
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Modernisierungsuntersuchungen, Marketing-, Einzelhandels- und Tourismuskonzepte sowie
das City-Marketing gingen mit der Kaufkraftanalyse einher und beförderten die wirtschaftli-
che Entwicklung des Sanierungsgebietes. Verkehrswertermittlungen, Wertgutachten und Er-
mittlung der Bodenrichtwerte trugen zur Steuerung des Sanierungsprozesses bei.

Insgesamt konnten 37 Projekte / Planungen mit Hilfe der Städtebauförderung initiiert werden.
Für das Sanierungsgebiet  „Stadtkern“ Strausberg wurden die folgenden Untersuchen zur
Vorbereitung und Umsetzung der Sanierungsziele wegbereitend durchgeführt:

Tabelle 1 – Übersicht gem. B.1 geförderter Maßnahmen

S001 Vorbereitende Untersuchungen  1992 132.935,89 €

S004 Stadtplanung  1993 1.213,31 €

0107 B-Plan Nr. S1 7 94 “Altstadt Seeseite“ (ruhend)  1996 66.937,33 €

S 003 Mod.-Untersuchung  1995 57.521,09 €

S010 Rahmenplanung  1996 31.700,10 €

S011 Gestaltungssatzung  1995 10.702,91 €

S012 B-Plan Nr. S2 / 94 “Landsberger Tor“  1999 29.811,70 €

S013 Gehen/Fahren/Parken  1997 35.465,89 €

S014 Kaufkraftanalyse  1995 3.783,56 €

S015 Katasterauszug  1995 4.105,16 €

S016 Beratungshonorar  1996 1.425,28 €

S017 Workshop-Moderation  1995 611,51 €

S018 Gestaltungskonzept  Große Straße  1995 9.160,09 €

S019 Einzelhandelskonzept  1995 11.759,71 €

S021 City-Marketing  1996 20.461,90 €

S022 Städtebauliche Planung  1996 5.973,35 €

0003 Gestaltungskonzept Marktplatz  1997 2.821,72 €

0004 Rahmenplan  1997 20.259,74 €

S050 Archäologische Betreuung Große Str. 1. BA  1997 8.947,61 €

S051 Archäologische Grabung Große Str. 1. BA  1998 4.998,13 €

S052 Holzgutachten, Sanierungskonzept Stadthaus  1997 9.100,84 €

0051 Rechtsberatung  1997 1.261,23 €

0053 Gestaltungskonzept Straßenraum Georg-Kurtze-Straße  1997 4.090,34 €

0054 Gestaltungskonzept Straßenraum Grünstraße / Schulstraße  1997 4.090,34 €

0105 Tourismuskonzept  1997 13.804,88 €

0106 Substanzgutachten Stadtmauer  1998 23.519,43 €

0147 Wertgutachten  1999 7.714,86 €

0153 Gutachterausschuss Bodenrichtwert  1999 102,26 €

0176 Verkehrswertgutachten Fischerkietz  2004 545,04 €

0196 Planungsleistung Große Str.  2. BA  2000 85.044,71 €

Seite 34 Stand: August 2021 BSG



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

0148 Wettbewerb Marktplatz  2000 56.746,82 €

0174 Einzelhandelskolloquium  2002 1.789,52 €

0264 Verkehrswertgutachten Wriezener Str.  2001 510,66 €

0269 Sanierungsplan  2004 13.272,00 €

0314 Bauhistorische Untersuchung  2008 14.047,48 €

0005 Archäologie Markt  2010 18.314,13 €

0027 Bodenrichtwerte 2011  2012 5.882,09 €

0036 Untersuchungen und Planungen Zeitraum 2009 bis Ende der 

GM bei max. 8 % gem. des Umsetzungsplans 2009, Ident-Nr. 

06447200/001/0036

 2009- 60.864,88 €

Gesamtausgaben 781.297,49 €

 Rahmenplan und Konkretisierung der Ziele der Sanierung  

Die Jahre nach der Wende waren für Strausberg eine stürmische Zeit. Investitionszulagen
und die Möglichkeit der steuerlichen Sonderabschreibung für Neubauten lenkten das Interes-
se vieler Investoren aus den alten Bundesländern auf den Berliner Raum. So mancher Neu-
bau aus der Nachwendezeit fügt sich in Gestaltung und Geschossigkeit nur ungenügend in
das Stadtbild ein. Durch die im Sanierungsgebiet entstandenen vier- bis fünfgeschossigen
Baukörper wuchsen der Bodenpreis und der Verwertungsdruck im Sanierungsgebiet. Die Be-
reitschaft und Möglichkeit von Grundstückseigentümern, unter diesen Rahmenbedingungen
historische Fachwerkhäuser aus dem 18. Jahrhundert zu bewahren und zu sanieren, war
entsprechend gering. Zudem strebten einzelne Investoren eine Verdrängung von Bewohnern
zugunsten von besser vermietbaren Büros, Kanzleien und Praxen mit höherer Rendite an. 

In der Summe waren das hinreichende Gründe für die Stadt,  den Sanierungsträger BSG
Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH im Jahr 1995/1996 mit der Konkreti-
sierung der Sanierungsziele und des Rahmenplans zu beauftragen. Die dadurch gefestigten
Grundsätze für die Sanierung haben sich bis heute bewährt:

 Erhalt und Herstellung preiswerten Wohnraums in der Altstadt (einschl. Aufstellung
eines Sozialplans)

 Altstadt mit hohem Wohnwert und

 attraktivem Gewerbe in der Großen Straße

 Bewahrung der historischen Bausubstanz

 Neubauten ordnen sich  hinsichtlich  Maßstäblichkeit  und Gestaltung  dem altstädti-
schen Erscheinungsbild unter

Bilanzierend zeigt sich: Nicht jedes historische Gebäude konnte erhalten werden. Die Fest-
setzung der maximalen Geschossigkeit und Überbaubarkeit führte in der Folge jedoch zu ei-
ner spürbaren Steigerung der Attraktivität der Altstadt als Wohnstandort. Nach Jahren des
Bevölkerungsrückgangs führte dieser Imagegewinn, zusammen mit wachsenden Investitio-
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nen in die Sanierung und den Neubau nach der Jahrtausendwende, zu wachsenden Ein-
wohnerzahlen im Stadtkern. 

2.3.2 Öffentlichkeitsarbeit  

Der Kanon der Öffentlichkeitsarbeit in Bezug auf das Sanierungsgebiet war breit gefächert,
den Sanierungsprozess begleitend wurden Sanierungszeitungen erarbeitet und Ausstellun-
gen sowie Workshops zu unterschiedlichen Fragestellungen in Bezug auf das Sanierungsge-
biet durchgeführt. Dies ermöglichte es dem interessierten Bürger, den Sanierungsprozess
beobachtend und aktiv zu begleiten. Erfolge der Sanierung wurden durch die Kennzeichnung
herausragender Objekte durch Plaketten an den Häusern sichtbar gemacht.

Abbildung 11 – Transparente Wort-Bild-Marke zur Kenntlichmachung von Sanierungsobjekten

 © BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015 

Die Ausstellung zum 775-jährigen Stadtjubiläum bilanzierte das Ergebnis von 25 Jahren Sa-
nierungstätigkeit in der Stadt am See und verwies auf Erfolge, die ohne das Engagement
und die Einsatzbereitschaft der Strausberger Bürgerinnen und Bürger sowie der Eigentüme-
rinnen und Eigentümer nicht möglich gewesen wären. 2015 lobte die Stadt Strausberg den
Wettbewerb „Unser schönstes Haus in der Altstadt“ im Zuge des Tags der Städtebauförde-
rung aus (siehe auch Kapitel  2.4.1 Erreichte Sanierungsziele). Die Teilnahme an Landes-
wettbewerben und an den Tagen der Städtebauförderung, den “Strausberger Bilderbogen“
und die Aktion Grüne Höfe bildeten einen bunten Reigen vielfältiger Aktionen rund um das
Thema Stadterneuerung, förderten die Identifikation mit der Altstadt und trugen zur Akzep-
tanz des Sanierungsverfahrens bei.
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Weitere Aktionen, wie die regelmäßige Teilnahme am Tag der Städtebauförderung oder Ob-
jektausstellungen an markanten Punkten im Stadtkontext, machen auf die Bedürfnisse der 
historischen Stadt und den angemessenen Umgang mit dem Überkommen aufmerksam. Die 
verschiedenen Komponenten der Öffentlichkeitsarbeit beförderten für Strausberg den Sanie-
rungsprozess nachhaltig und ermöglichten Entwicklungen, die 1992 nicht erreichbar schie-
nen. Nach außen wirkt die Stadt Strausberg als aktives Mitglied des Innenstadtforums mit.

Abbildung 12 - Ausstellung 25 Jahre Stadterneuerung Strausberg2

. 

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015

2.3.3 Baumaßnahmen (§ 148 BauGB) - Erneuerung von Gebäuden  

 Neubau und Sanierung in der Altstadt  

Um 1995 stand das Errichten von Neubauten im Zentrum des Investitionsgeschehens des 
Stadtzentrums, so die Entstehung der Neubauten in der Großen Straße/ Ecke Klosterstraße, 
Jungfernstraße/ Ecke Buchhorst und das Landsberger Tor. Anfangs konnte die Sanierung 
von Altbauten mit dieser Entwicklung nicht Schritt halten. Doch es gab auch mutige Straus-
bergerinnen und Strausberger. Im Juli 1995 beschlossen die Erben des Objekts Große Stra-
ße 71, ihr Elternhaus zu sanieren und dem Gebäude seine alte Schönheit zurückzugeben. 
Wie an vielen Gebäuden der Altstadt hatte man die Fassade in den 1970er Jahren überformt 
und mit einem Kratzputz versehen, auf alten Fotografien trug das Gebäude noch eine reiz-
volle Stuckfassade.  

Die Stadt und der Sanierungsträger BSG unterstützten das Vorhaben, das sich durch seine
Lage am Südeingang der Altstadt auszeichnet und im Weiteren wegweisend für den Sanie-
rungsprozess wirkte. Nach dem Fall der Gerüste entpuppte sich das vor der Sanierung rela-
tiv unscheinbare Wohn- und Geschäftshaus als wahres Schmuckstück. Es sind Bürgerinnen

2 775 Jahre Stadt Strausberg - eine Ausstellung anlässlich des Tages der Städtebauförderung im Mai 2015, 
Kuratierung Stadt Strausberg, Fachbereich Technische Dienste in Zusammenarbeit mit der BSG Brandenburgische 
Stadterneuerungsgesellschaft mbH
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und Bürger wie diese Erbengemeinschaft, die mit ihrem Engagement der Strausberger Alt-
stadt zu ihrer heutigen Schönheit verhelfen. Seit 1993 flossen im Rahmen der Stadterneue-
rung fast 7 Millionen Euro in die Sanierung von privaten und kommunalen Gebäuden in der
Altstadt. 

 Wettbewerb „Unser schönstes Haus in der Altstadt“  

Anlässlich ihrer 775-Jahrfeier führte die Stadt Strausberg im Jahr 2015 den Wettbewerb 
„Unser schönstes Haus in der Altstadt“ durch. Im Rahmen der Festwoche vom 19. bis 28. 
Juni 2015 wurden drei Baupreise und ein Publikumspreis verliehen. Vier Preise mit einem 
Preisgeld von 175 € bis 775 € wurden ausgelobt. Eingereicht werden konnten Sanierungs-
und Neubauprojekte an öffentlichen und privaten Gebäuden im Sanierungsgebiet „Stadtkern“ 
Strausberg, die seit dem Beginn der Sanierung im Jahr 1994 umgesetzt worden waren. 

Um den Baupreis  konnten sich sowohl  Grundstückseigentümer als  auch Architekten und 
Bauingenieure bewerben. Für den Publikumspreis konnte die Strausberger Bevölkerung Vor-
schläge unterbreiten. In der Ausgabe der Neuen Strausberger Zeitung vom 7. Mai 2015 wur-
den die gesammelten Vorschläge mit Bild und Beschreibung zur Abstimmung vorgestellt. In 
dieser zweiten und entscheidenden Runde für den Publikumspreis gab es für die Bürgerinnen 
und Bürger sowie Freundinnen und Freunde der Stadt den Weg der Abstimmung per 
Postkarte und E-Mail. 

Die nachfolgenden Seiten entnehmen wir der anlässlich des Tages der Städtebauförderung
im Mai 2015 durchgeführten Ausstellung. Sie stehen für den Erfolg des Sanierungsprozes-
ses in der Altstadt und die aktive Bürgerbeteiligung. Wenngleich es sich nur um eine Aus-
wahl an realisierten Vorhaben handelt, erscheinen sie in der rückwirkenden Betrachtung als
jene Projekte, die den Sanierungsprozess besonders prägten. Sie sind so als beispielhaft zu
verstehen. Das Medium der Ausstellung verglich hier in anschaulicher Art und Weise den Zu-
stand der Objekte zu Beginn der Sanierung und gewährte Einblick in das Erreichte, wobei
auch behutsam errichtete Neubauten Eingang in die Darstellung fanden.
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Abbildung 13 - 25 Jahre Stadterneuerung Strausberg - Publikumspreis 1. und 2. Platz3

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015

3 775 Jahre Stadt Strausberg - eine Ausstellung anlässlich des Tages der Städtebauförderung im Mai 2015, 
Kuratierung Stadt Strausberg Fachbereich Technische Dienste in Zusammenarbeit mit der BSG Brandenburgische 
Stadterneuerungsgesellschaft mbH
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Abbildung 14 - Stadterneuerung Strausberg - Publikumspreis (2015)

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 15 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) 1. Platz - Lindenplatz 6

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 16 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis 2. Platz (2015)- Georg-Kurtze-Str. 19

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 17 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) 3. Platz - Große Straße 45

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 18 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Georg-Kurtze-Straße 33

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 19 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Georg-Kurtze-Straße 11-12

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 20 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Klosterstraße 15-18

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 21 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Große Straße 58

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 22 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Große Straße 66

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 23 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) Große Straße 71, Schulstraße 4 

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Die 2015 eingereichten Beiträge im Wettbewerb waren besonders markante, zumeist private
Beiträge der Stadterneuerung in der Strausberger Altstadt. Dennoch soll auf die umfassende
Nennung aller realisierten Vorhaben an dieser Stelle nicht verzichtet werden. Zwischen 1994
und 2021 wurden im Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg insgesamt 40 geförderte Vor-
haben vorbereitet und umgesetzt. Teilweise wurden Vorhaben, die mit den niederschwellig
zugänglichen Fördermitteln kleinteiliger Maßnahmen begannen, in der Folge der umfassen-
den Sanierung zugeführt.

Tabelle 2 – Übersicht gem. B.3 geförderter Baumaßnahmen (§ 148 BauGB) - Erneuerung Gebäude 

Ident.-Nr. Objekt Jahr der 
Schlussrechnung

Fördermittel

0171 Buchhorst 3 2007 30.728,64 €

0202 Buchhorst 4 2005 30.776,70 €

0041 Buchhorst 5 2008 42.217,37 €

0116 Georg-Kurtze-Straße 1 (WBM) laufend 287.522,51 €

0008 Georg-Kurtze-Straße 3 2000 240.395,13 €

0025 Georg-Kurtze-Straße 7 2009 166.500,00 €

0046 Georg-Kurtze-Straße 8 2009 24.321,03 €

0113 Georg-Kurtze-Straße 9 2005 12.269,10 €

0080 Georg-Kurtze-Straße 19 2002 32.526,87 €

0198 Georg-Kurtze-Straße 24 2008 46.935,47 €

0078 Georg-Kurtze-Straße 33 2007 93.760,17 €

0082 Georg-Kurtze-Straße 34 2002 80.468,11 €

0083 Georg-Kurtze-Straße 35 2002 81.432,95 €

0065 Georg-Kurtze-Straße 39 2000 39.467,13 €

0122 Georg-Kurtze-Straße 44 1999 14.720,83 €

0247 Georg-Kurtze-Straße 46 2005 24.762,09 €

0121 Große Straße 16 (B.3.2) 1998 18.433,61 €

0060 Große Straße 20 1997 13.988,95 €

0156 Große Straße 22 2004 59.312,65 €

0029 Große Straße 29 1999 64.764,33 €

0061 Große Straße 58 (B.3.2.) 1998 221.585,72 €

0079 Große Straße 70 (B.3.1) 2000 155.951,18 €

0007 Große Straße 71 (B.3.1) 1998 276.602,77 €

0199 Große Straße 71 - Hinterhof 2001 32.763,63 €

S007 Klosterstraße 6 1997 109.051,28 €

0115 Klosterstraße 19 1. BA (B.3.1) 2002 202.381,16 €
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0117 Marienkirche 2000 97.734,98 €

0200 Müncheberger Straße 1 (B.3.1) 2001 240.809,78 €

0245 Müncheberger Straße 2 2003 21.923,18 €

0094 Predigerstraße 5 2000 89.288,44 €

0246 St. Marien 2008 126.675,00 €

0048 Stadthaus 2001 351.153,15 €

0028 Stadtmauer 1. BA 1996 47.540,43 €

0124 Stadtmauer 2. BA 1997 75.381,03 €

0070 Stadtmauer 3. BA 1999 64.218,92 €

0162 Stadtmauer 4. BA 1999 65.551,59 €

0203 Stadtmauer 5. BA 2000 29.518,66 €

0238 Stadtmauer 6. BA 2000 15.580,64 €

0255 Stadtmauer 7. BA 2008 76.536,19 €

Gesamtfördervolumen 6.795.435,91 €

Weitere Maßnahmen waren bzw. sind angedacht oder vorbereitet. Sie sind (bisher) aus ver-
schiedenen Gründen nicht zur Realisierung gekommen: ungeklärte Eigentumsverhältnisse,
fehlende Sanierungsbereitschaft der Eigentümer, fehlende Fördermittel, unzureichende pri-
vate Eigenmittel oder auch Spekulation verhinderten eine Umsetzung gemäß den Zielen der
Sanierung. Dennoch zeigte sich in den vergangenen Jahrzehnten eine stetig zunehmende
Investitionsbereitschaft privater Investoren und Kapitalgeber. In vielen Fällen – aber nicht nur
– handelte es sich dabei um familiär mit der Stadt verbundene Eigentümer.

2.3.4 Kleinteilige Maßnahmen entsprechend B.3   StBauFR   vormals B.9   StBauFR   ‘99  

Die Förderung und Investitionen in die Sanierung des Wohnungsbestandes in der Nachbar-
schaft mit dem Ziel des Erhalts der historischen Bausubstanz waren seit Mitte der 1990er
Jahre für zahlreiche Grundstückseigentümer Anlass und Motivation, zu sanieren bzw. vor-
handene Baulücken zu schließen. 

Neben der Förderung umfassender Maßnahmen an Gebäuden gem. B.3.1 und B.3.2 konn-
ten zwischen 1994 und 2009 darüber hinaus Bauherren sowie Mieter finanzielle Unterstüt-
zung durch die Förderung sogenannter  “Kleinteiliger  Maßnahmen“ zur Verbesserung des
Stadtbildes  erlangen. Im  Förderzeitraum  wurden  insgesamt  148.231,72  €  Förderung  für
kleinteilige Maßnahmen im Sanierungsgebiet in Anspruch genommen. In einzelnen Vorha-
ben wurden mehrere Teilprojekte je Liegenschaft umgesetzt. Alle Fördermaßnahmen wurden
von der Stadt und dem Sanierungsträger beratend begleitet, vor Ort abgestimmt und nach
Fertigstellung – und vor Auszahlung des Förderbetrags – abgenommen. 

Im Vordergrund der Projektbegleitung stand dabei stets das grundstücksbezogene Gestal-
tungskonzept, verbunden mit der Zielsetzung einer ganzheitlichen Sanierung. Die meisten
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der Fördernehmer nutzten den ausgereichten Zuschuss als Anstoß, weitere Maßnahmen an 
ihrem Haus und Grundstück vorzunehmen und dieses umfassend zu sanieren. Rückwirkend 
ist die Rolle der kleinteiligen Finanzierung für die Entwicklung des Ortsbildes als nachhaltig 
positiv zu bewerten. 

Anfang der 2000er Jahre konnten wesentlich weniger Förderangebote an die Bürger unter-
breitet werden. Die Haushaltssituation auf den Ebenen von Bund, Land und Kommunen hat-
te sich in dieser Zeit drastisch verschlechtert. Nicht nur, dass die Ausreichung von Fördermit-
teln heruntergefahren wurde,  die  Stadt  musste sogar  bereits  zugewendete  Mittel  an das
Land zurückgeben. Gleichzeitig richtete die Stadt ihren Fokus auf die Neugestaltung des öf-
fentlichen  Raums in  der  Altstadt.  Die  abschnittsweise  Instandsetzung  des  Straßenzuges
Georg-Kurtze-Straße / Klosterstraße band das Gros der verfügbaren Städtebauförderungs-
mittel. 

An Stelle der „einfachen“ Sanierungsvorhaben, bei denen mit kleineren Investitionen bzw.
Förderungen zeitgemäße Verhältnisse hergestellt werden konnten, rückten ab der Jahrtau-
sendwende angesichts des überwiegend sehr schlechten Gebäudezustands der 300 Jahre
alten  Fachwerkgebäude  zunehmend  umfassende  Maßnahmen  in  den  Vordergrund.  Das
schmälerte die quantitativen Unterstützungsmöglichkeiten der Kommune noch weiter. Insge-
samt wurden für 34 Einzelmaßnahmen auf 27 Grundstücken Zuwendungen ausgereicht. Die
gegenseitige positive Beeinflussung direkter Nachbarschaften in einzelnen Straßenzügen ist
deutlich erkennbar. Fünf kleinteilige Vorhaben wurden zu einem späteren Zeitpunkt in umfas-
sende Maßnahmen gem. B.3.1 / B.3.2 überführt.

Tabelle 3 – Übersicht Förderobjekte gem. Richtlinie kleinteilige Maßnahmen 

Id.-Nr. Maßnahme Jahr Ziel der Maßnahme Förderung

S024 Kleinteilige Maßnahmen 1995 1996 18.586,36 €

Georg-Kurtze-Straße 13 Fenster 2.956,99 €

Markt 15 Dach 3.547,10 €

Große Straße 69 Fenster 2.992,46 €

Große Straße 54 Hauseingangstor 2.090,98 €

Große Straße 20 Hauseingangstor 2.000,33 €

Große Straße 54 Fenster 3.498,27 €

Große Straße 20 Hauseingangstor 1.500,24 €

0024 Kleinteilige Maßnahmen 1996 1998 61.406,74 €

Große Straße 18 Werbeanlage 4.401,81 €

Große Straße 58 Werbeanlage 1.227,71 €

Große Straße 56 Dach 7.669,38 €

Georg-Kurtze-Straße 30 Haustür 1.129,96 €

Große Straße 54 Fenster 2.080,23 €

Jungfernstraße 27 Dach 7.443,53 €
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Große Straße 17 Giebel 1.407,92 €

Große Straße 69 Fenster 1.761,91 €

Große Straße 71 1.621,85 €

Fischerkietz 4 Dach 7.669,38 €

Georg-Kurtze-Straße 40 Fassade 5.052,66 €

Georg-Kurtze-Straße 14 Dach 7.669,38 €

Große Straße 26 - 28 12.271,01 €

0157 Kleinteilige Maßnahmen 1999 22.942,73 €

Große Straße 31 Fenster 7.669,38 €

Markt 1 10.737,13 €

Georg-Kurtze-Straße 30 Fenster 2.085,54 €

Georg-Kurtze-Straße 40 Tür 2.450,68 €

0210 Kleinteilige Maßnahmen 2000 2002 1.022,58 €

Große Straße 70 Hofpflasterung 1.022,58 €

0281 Kleinteilige Maßnahmen 2002 2002 4.332,81 €

Georg-Kurtze-Straße 23 Dach 4.332,81 €

0309 Kleinteilige Maßnahmen 2004 2004

Große Straße 64 Dach 7.669,00 €

Klosterstraße 5 Fenster 3.948,64 €

0321 Kleinteilige Maßnahmen 2005* 2008

Markt 6 Außenanlagen 5.157,64 €

0325 Kleinteilige Maßnahmen 2006 2008

Georg-Kurtze-Straße 15 Pavillon 7.669,00 €

0030 Kleinteilige Maßnahmen 2008 2009

Große Straße 67 Fassade 3.234,22 €

Müncheberger Straße 5 Fassade 6.509,30 €

0049 Kleinteilige Maßnahmen 2009 2010

Georg-Kurtze-Straße 17 Fenster 3.277,50 €

Große Straße 14 Haustür 2.475,20 €

Nachstehende Übersicht zeigt die beeindruckende Vielfalt und Qualität der erreichten Ergeb-
nisse. Nur in Ausnahmefällen blieb die ausgereichte Förderung ohne Folgeinvestitionen.
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Übersicht beispielhafter, stadtbildprägender Gebäude, die gem. den Handlungsfeldern B.3 / B.9
mit privaten Mitteln saniert bzw. mit Hilfe von finanziellen Zuwendungen aufgewertet wurden:

Fischerkietz 4 Georg-Kurtze-Straße 14 Georg-Kurtze-Straße 15 (Pavillon)

Georg-Kurtze-Straße 17 Georg-Kurtze-Straße 40 Große Straße 31

Georg-Kurtze-Straße 23 Georg-Kurtze-Straße 30 Große Straße 14

Große Straße 17 Große Straße 18 Große Straße 20
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Große Straße 54 Große Straße 56 Große Straße 58

Große Straße 64 Große Straße 69 Große Straße 71

© aller Aufnahmen: BSG 
Brandenburgische 
Stadterneuerungsgesell-
schaft mbH 

Große Straße 67 Große Straße 70 Müncheberger Straße 5

 Übersicht noch vorhandener Leerstände und unsanierter Einzeldenkmale (ED) 

Über die Jahre ist es gelungen, die wesentlichen, öffentlich genutzten Einzeldenkmale wie
Stadthaus, Marienkirche, Kreisverwaltung, Amtsgericht und eine Vielzahl privater Wohn- und
Geschäftshäuser u.a. mit Hilfe der Städtebauförderung denkmalgerecht zu sanieren. 

Handlungsbedarf besteht weiterhin in einzelnen Fällen bei in Privatbesitz befindlichen Denk-
malobjekten:

 Große Straße 47, 52, 56, 65
 Markt 13
 Wallstraße 9

Darüber hinaus zeigt sich bei weiteren innerhalb des Stadtmauerrings liegenden Gebäuden
umfassender Investitionsbedarf (in Auswahl; siehe Anlage 3, Kartierung des verbleibenden
Sanierungsbedarfs).

 Große Straße 34, 41, 48, 57, 72
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 Klosterstraße 7, 8, 22
 Lindenplatz 2, 20
 Markt 7
 Georg-Kurtze-Straße 20, 23, 41
 Wallstraße 11

Die Gründe für Instandhaltungsrückstau und Leerstand waren und sind vielschichtig – man-
gelnde Sanierungsbereitschaft, fehlende Finanzausstattung, ungeklärte Eigentumsverhältnis-
se oder Spekulationsinteressen verhindern jeweils die erforderliche Umsetzung notwendiger
Vorhaben. 

Die Entwicklungen der letzten Jahrzehnte bilden sich deutlich im Stadtbild ab, die Verände-
rungen sind nachhaltig. Mit Hilfe der Städtebauförderung ist es gelungen, einen Prozess zu 
initiieren, der allerdings als noch nicht abgeschlossen zu betrachten ist. Dies zeigt auch die 
Bestandsaufnahme der Leerstandsobjekte aus dem Jahr 2018. 

Tabelle 4 – Übersicht ganz oder teilweise leerstehender Objekte (Bestandsaufnahme 2018)

Flur Flurstück Objekt Bestandsaufnahme 2018

18 67 An der Stadtmauer 11 Leerstand

18 265/1 und 2 Georg-Kurtze-Straße 50 Brachfläche nach Abbruch

18 265/1 und 2 Große Straße 4 Brachfläche nach Abbruch

18 264 Große Straße 5 Brachfläche nach Abbruch

18 255 Große Straße 11 Gewerbeleerstand

18 205 Große Straße34 Leerstand

18 204 Große Straße 35 Leerstand

18 166/2 Große Straße 46 Leerstand

18 165 Große Straße 47 Leerstand

18 164 Große Straße 48 Leerstand

18 163 Große Straße 49 Leerstand

18 162 Große Straße 50 Leerstand

18 161 Große Straße 51 Leerstand

18 160 Große Straße 52 Leerstand

18 111 Große Straße 61 Leerstand

18 95 Müncheberger Straße 15 Leerstand

18 110 Große Straße 62 Leerstand

18 153 Jungfernstraße 5 Leerstand

18 174 Klosterstraße 22 Leerstand

18 193 Markt 15 Leerstand
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Die erneute Dokumentation des Sanierungsbedarfs im Mai 2021 ( Tabelle 8) verdeutlicht
die fortschreitende Entwicklung und die nach Wegfall umfassender Förderprogramme weiter-
hin  festzustellende  Eigendynamik  des  Sanierungsprozesses,  verbunden  mit  einer  Bereit-
schaft der Eigentümer zur Investition. 

Abbildung 24 - Bauzustand der Gebäude im „Stadtkern“ Strausberg - Bestandsaufnahme 11/20174

© IEK Aktives Stadtzentrum Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2017

4  BSG, Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) für die Durchführung einer Gesamtmaßnahme im Bund-Länder-Programm
der Städtebauförderung „Aktive Stadtzentren“ (ASZ) für das Stadtzentrum Strausberg, November 2018, S.53.
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2.3.5 Ordnungsmaßnahmen  

Vergleichbar zum Investitionsgeschehen in anderen märkischen Kommunen, wurden auch
im Stadtkern Strausberg Fördermittel im Fördergegenstand B.4 für Grunderwerb, Vermes-
sungsleistungen und Abrissmaßnahmen eingesetzt. Eine größere Rolle spielte der Förderge-
genstand nach der Erweiterung des Sanierungsgebietes (2012) im Bahnhofsumfeld am S-
Bahnhof Strausberg Stadt. Um die Maßnahmen zur Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes
durchführen  zu  können,  musste  ein  großflächiger  Bodenaustausch  zur  Beseitigung  von
Schadstoffbelastungen und die kostenintensive Kampfmittelberäumung des Areals erfolgen.
Diese bauvorbereitende Maßnahme verlangte ca. 50% aller Investitionen in diesem Förder-
bereich. Die Maßnahme hätte aus Eigenmitteln der Stadt Strausberg nicht realisiert werden
können.  Die Kosten von Kampfmittelberäumung und Dekontaminierung lagen sogar über
den investiven Kosten der Baumaßnahme.

Tabelle 5 – Übersicht der gem. B.4 durchgeführten Maßnahmen

Ident-Nr. Jahr Förderung

S008 1995 664,68 €

S053 2001 8.338,15 €

0301 2008 9.057,46 €

0252 2008 19.989,06 €

0312 2008 5.000,00 €

0019 2002 4.548,96 €

0066 2002 16.820,28 €

0205 2002 11.984,68 €

0125 2003 10.109,59 €

0330 2009 8.202,28 €

0288 2008 1.359,93 €

0223 2003 4.701,48 €

0067 1999 9.117,81 €

0143 2001 2.895,31 €

0206 2002 138.225,67 €

0167 2001 2.863,23 €

0279 2009 24.900,21 €

0302 2009 127.857,58 €

0034 2010 24.874,65 €

0035 2012 8.925,00 €

0050 laufend 9.136,76 €

0128 2021 271.266,17 €

0131

Objekt / Maßnahme

Georg-Kurtze-Straße 50 

Fischerkietz - Teilvermessung

Markt 6 - Ankauf

Grunderwerb Wriezener Straße 4

Trafostation Kirchplatz - Abriss

Georg-Kurtze-Straße 6 - Grunderwerb

Georg-Kurtze-Straße 11/12 - Freimachung

Georg-Kurtze-Straße 11/12 - Ankauf

Georg-Kurtze-Straße 15/16

Georg-Kurtze-Straße 19 - 1. Teil 

Georg-Kurtze-Straße 27 - Grunderwerb

Georg-Kurtze-Straße 30 - Grunderwerb 

Georg-Kurtze-Straße 33, 34 

Große Straße 39/40 - Vermessung

Parkplatz Wriezener Tor Grunderwerb

Sicherung Stützmauer Fischerkietz

Markt 6 - Abriss

Abbruch Wriezener Straße 4 

Abriss Große Straße 34

Ankauf Georg-Kurtze-Straße 19 - 2.Teil

Abriss Anbau/ Nebengebäude Georg-Kurtze-Straße 1 

Notsicherung Einzeldenkmal Markt 13

Abbruch ehem. Feuerwehrgebäude 2018 90.176,46 €
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0114 Grunderwerb Bahnhofsgebäude 2019 26.297,80 €

0132 Begleitende Kampfmittelberäumung und Beseitigung
Kontaminierung Bahnhofsumfeld

laufend 821.888,36 €

Gesamtinvestition 1.659.201,56 €

2.3.6 Maßnahmen zur Herstellung und Änderung von Erschließungsanlagen und  
Freiflächen

Angesichts der Notwendigkeit vorbereitender Planungen - wie der Durchführung vorbereiten-
der Untersuchungen - kam es auch im Bereich des Tiefbaus zeitversetzt ab 1994 zur Anbah-
nung erster baulicher Maßnahmen. Während die ersten beiden Jahre zunächst der Planung
des umfassenden Bauvorhabens Große Straße vorbehalten war, setzte 1996 die Bautätig-
keit ein und verwandelte die zentrale Erschließungsachse der Altstadt über mehrere Jahre in
eine Großbaustelle, die erst im Jahr 2000 abgeschlossen wurde. Zwei der drei Bauabschnit-
te in der Großen Straße wurden im Rahmen der Städtebauförderung finanziert. Allerdings
wurde der mittlere Streifen auf der gesamten Länge als sogenanntes Provisorium für die ge-
plante Straßenbahnverlängerung aus kommunalen Haushaltsmitteln hergestellt. 

Die guten Erfahrungen und die Impulse, die aus der Neugestaltung von Straßen, Wegen und
Plätzen für die Sanierungsbereitschaft der Anwohner erwuchsen, führten in den kommenden
Jahren zu zahlreichen weiteren Investitionen in die verkehrliche Infrastruktur der Altstadt. Die
Sanierung, bzw. die Realisierung eines durchgängigen Trennsystems für Schmutz- und Ab-
wasser sowie die Erneuerung des Trinkwassersystems, der Ausbau des Stromnetzes und
der  Telekommunikation  gingen  mit  dieser  Bautätigkeit  einher.  Es  erfolgte  der  flächen-
deckende  Anschluss  der  Grundstücke.  Die  im Zuge  der  vorbereitenden  Untersuchungen
festgestellten Defizite wurden damit umfassend behoben.

Die finanzintensivsten Vorhaben neben der Großen Straße waren die Neugestaltung des 
Markplatzes, die aus einem Planungswettbewerb erwuchs, die Müncheberger Straße mit der 
Paddengasse und die Straße Buchhorst. Kleinere Maßnahmen folgten und auch die letzten 
Bauabschnitte zur Instandsetzung der Stadtmauer wurden nach Änderung der Förderrichtli-
nie ab 2010 über den Fördergegenstand B.5 finanziert. Das zukunftsträchtige Prestigeprojekt 
Uferwanderweg erhielt bei der Realisierung der ersten Bauabschnitte im Bereich Fischerkietz 
und Fichteplatz / Strandbad finanzielle Unterstützung. Diese Maßnahme soll in den kommen-
den Jahren im Nachfolgeprogramm Lebendige Zentren im Zuge der Entwicklung des Kultur-
parks fortgeführt werden. Entsprechende Verhandlungen zwischen der Stadt Strausberg und 
dem Landkreis  Märkisch-Oderland  sind in  Vorbereitung.  Planungsvorbereitend  lobten  die 
Stadt und der Landkreis hierfür 2020/2021 einen gemeinsamen freiraumplanerischen Reali-
sierungswettbewerb gemäß RPW 2013 (Richtlinie für Planungswettbewerbe) aus.

Vielfältige Defizite wurden in den vergangen knapp 30 Jahren mit Hilfe der Städtebauförde-
rung nachhaltig beseitigt. Die Maßnahme Bahnhofsumfeld leistet dabei einen wertvollen 
Beitrag zur Verbesserung der Anbindung an die Stadt, das Sanierungsgebiet und des Um-
landes an den ÖPNV sowie den Berliner S-Bahnverkehr. Mit Hilfe der Städtebauförderung ist 
es gleichzeitig gelungen, ein latentes Gefahrenpotenzial durch Schadstoffe und Kampfmittel 
in Innenstadtlage umfassend zu beseitigen.
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Tabelle 6 – Übersicht der gem. B.5/B.6 im Sanierungsgebiet „Stadtkern“ durchgeführten Maßnahmen

Ident-Nr. Objekt / Maßnahme Jahr Förderung

0091 2003 386.548,32 €

0020 2002 546.586,20 €

0126 laufend 474.517,61 €

0209 2008 26.128,12 €

0163 2002 88.519,85 €

0250 2009 51.933,82 €

0331 2016 422.506,93 €

0208 2009 251.599,17 €

0308 2009 376.001,79 €

0320 2009 351.658,71 €

0311 2009 186.904,79 €

0021 2013 1.368.000,75 €

0319 2011 210.047,30 €

0026 2017 1.147.185,11 €

0047 2015 664.523,93 €

0326

Schulstraße

Große Straße 1. BA

Große Straße 3. BA 

Uferwanderweg 1. BA 

Uferwanderweg 2. BA 

Uferwanderweg 3. BA 

Klosterstraße 3. BA

Stellplatz Wriezener Tor 

Georg-Kurze-Straße 1.BA

Georg-Kurze-Straße 2.BA 

Predigerstraße

Marktplatz

Kirchplatz/Obere Kirchgasse 

Müncheberger Straße, Paddengasse 

Buchhorst 

Stadtmauer (Rest)

 Stadtmauer 12. BA 2015 126.196,25 €

 Stadtmauer 13. BA 2016 340.137,53 €

 Stadtmauer 14. BA 2021 467.284,67 €

0098 Bahnhofsumfeld Strausberg inklusive Anbindung an 
Sanierungsgebiet

laufend 511.711,42 €

0095 Grünstraße Austausch Lesepflaster 2019 131.284,94 €

Gesamtinvestition 8.152.304,23 €

 Bodenarchäologische Untersuchungen  

Die innerhalb des Stadtmauerrings gelegene Strausberger Altstadt ist Flächenbodendenk-
mal. Erneuerungsmaßnahmen an Straßen, Wegen und Plätzen waren bei einer Überschrei-
tung der genehmigungsfreien Eingriffstiefe durch bodenarchäologische Untersuchungen zu
begleiten und gemäß den Festsetzungen des Brandenburgischen Landesamtes für Denk-
malpflege (BLDAM) zu dokumentieren. Es erfolgte die maßnahmenbegleitende Finanzierung
der bodenarchäologischen Dokumentationen aus Mitteln der Städtebauförderung.
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Tabelle 7 - Übersicht der gem. B.5/B.6 durchgeführten bodenarchäologischen Maßnahmen

Ident-Nr. Einzelvorhaben (B.5, B.6) Fördergegen-
stand/ Handlungs-
feld

Anerkannte förderfähi-
ge Bruttobaukosten 
ohne Nebenkosten

archäologische 
Kosten gemäß 
Schlussrechnungs-
prüfung

0331 Klosterstraße 3. BA B.5  339.286,04 €  15.728,90 € 

0308 Georg-Kurtze-Straße 1. BA B.5  320.034,91 €  3.669,49 € 

0320 Georg-Kurtze-Straße 2. BA B.5  301.876,64 €  3.406,98 € 

0311 Predigerstraße B.5  154.000,05 €  5.486,34 € 

0021 Marktplatz B.5  1.098.699,92 €  81.040,12 € 

0319 Kirchplatz / Obere Kirchgasse B.5  168.880,00 €  7.312,31 € 

0047 Buchhorst B.5  641.702,35 €  43.575,64 € 

0026 Müncheberger Straße / Paddengas-
se

B.5  947.153,70 €  73.811,80 € 

0095 Grünstraße Austausch Lesestein-
pflaster

B.5  110.845,92 €  2.502,33 € 

Summe Archäologischer Maßnahmen im Zeitraum 
2003 - Abschluss

4.082.479,53 € 236.533,91 € 

2.4 Erreichen der Sanierungsziele und Bewertung 

2.4.1 Bewertung der erreichten Sanierungsziele einschl. kartographischer Darstel  -  
lung analog des Sanierungsplans

Im Rückblick  auf  die in  den vorbereitenden Untersuchungen nachgewiesenen vielfältigen
Problemlagen kann aufgezeigt werden, dass zahlreiche, wenn auch nicht alle, der 1993 for-
mulierten Sanierungsziele erreicht werden konnten. Insbesondere die Gestaltung des öffent-
lichen Raumes und der Abbau der vorhandenen Substanzschwächen an historisch wertvol-
len und stadtbildprägenden Gebäuden konnten weitgehend umgesetzt werden. 

Zur Untersetzung der Sanierungsziele mussten umfassende konzeptionelle Vorarbeiten ge-
tätigt und die planerischen Voraussetzungen geschaffen werden. Die Erarbeitung eines 
städtebaulichen Rahmenplans, Gestaltungskonzepte, Voruntersuchungen in Bezug auf Bau-
historie und bauliche Spezifika ermöglichten das heute zu dokumentierende, positive Ergeb-
nis des Stadterneuerungsprozesses. Da in unterschiedlichen Punkten Anforderungen an die 
Zukunft verbleiben und nicht alle Aufgaben und Herausforderungen seit Beginn der 
Sanierung bewältigt werden konnten, besteht auch weiterhin der Bedarf, den eingeleiteten 
Prozess auf vielfältige Art und Weise zu unterstützen, um den erfolgreich in Gang 
gekommenen Stadterneuerungsprozess fortzuführen.

Nach der politischen Wende hatten die Bürger zunächst Zweifel, Sorgen und Vorbehalte vor
den anstehenden Aufgaben. Sie standen dem initiierten Stadterneuerungsprozess zu Teilen
skeptisch gegenüber. Hierbei war vor allem in der Anfangsphase ein ausgesprochen hinderli-
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cher Einfluss von auswärtigen Projektentwicklern zu verzeichnen. Das änderte sich schritt-
weise mit  sichtbaren Ergebnissen – den ersten mutigen Bauvorhaben privater Bauherren
jenseits umfänglicher Renditeziele – begleitet von der Aufwertung des öffentlichen Raumes
und der  Gestaltung zu „neuen“ Straßen,  Wegen und Plätzen.  Nach mehr  als  25 Jahren
Stadterneuerung hat sich das Stadtbild des Stadtzentrums grundlegend gewandelt: Die wich-
tigsten Denkmale der Stadt wurden saniert und finden ihren Platz in einem an vielen Stellen
behutsam reparierten Stadtbild. Trotz des hohen Investitionsdrucks, gelingt es immer wieder,
Eigentümer durch aktive Ansprache zum Erhalt und der Modernisierung historischer Gebäu-
de unter Berücksichtigung der umfassenden Anforderungen des Denkmalschutzes zu bewe-
gen. Die Attraktivität der Altstadt führt zu beständigem Zuzug. So ist damit zu rechnen, dass
in den kommenden Jahren weitere Objekte saniert sind und sich die Baulücken in einer dem
Stadtbild angemessenen Form sukzessive schließen werden. Die in den vergangenen Jah-
ren erfolgte Aufwertung des Stadtzentrums war und ist Anlass für zahlreiche Grundstücksei-
gentümer, auch ohne öffentliche Förderung zu investieren. 

Tabelle 8 – Übersicht Erreichung Sanierungsziele (Stand 05/2021)

Straße Unsaniert / brach In Sanierung / 
Neubau

Ziel der Sanierung er-
reicht

Davon mit 
Fördermitteln

Buchhorst 4 2 11 5

Fischerkietz 1 4 2

Georg-Kurtze-Straße 8 4 41 22

Große Straße 19 1 56 20

Grünstraße 3 1 1 1

Jungfernstraße 5 1 7 3

Klosterstraße 3 1 18 9

Lindenplatz 4 13 4

Markt 2 2 10 9

Müncheberger Straße 3 14 4

Predigerstraße 5 5

Schulstraße 4 2

Wallstraße 1 2

Gesamtbilanz 52 13 186 82

Im Ergebnis der zahlreichen Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen und dank
der Erneuerung der technischen Infrastruktur (Trennsystem für die Entsorgung von Schmutz-
und Regenwasser, Trinkwasser) haben sich die Wohnverhältnisse in der Innenstadt grundle-
gend verbessert.  Es entstanden im Herzen der  Stadt  neue zeitgemäße Wohnformen mit
Wohnraum für Ältere, für Menschen mit Handikap ebenso wie für junge Familien. Heute sind
sich viele Strausberger Bürgerinnen und Bürger des Werts ihrer Altstadt bewusst und es ge-

Seite 62 Stand: August 2021 BSG



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

lingt Zug um Zug, in kleinteiliger Arbeit Fehlendes zu ergänzen und Überkommenes behut-
sam zu reparieren.

Einer langfristig tragfähigen Lösung bedarf weiterhin die Verkehrsführung sowie der ruhende
Verkehr  vor  Ort,  ebenso wie  das notwendige Gegensteuern  gegen die voranschreitende
Funktionsschwächung des Stadtkerns durch zunehmenden Gewerbeleerstand, der sich aus
wirtschaftlichen wie auch demographischen Gründen oder dem Wegzug von Einzelhandel,
Dienstleistungsunternehmen und Gastronomiebetrieben ergibt. Für das in der Nachkriegszeit
entstandene, im Geltungsbereich des Erweiterungsgebiets „Stadtmauerumfeld“ liegende En-
semble Müncheberger Straße/Buchhorst/Jungfernstraße steht eine städtebaulich integrative
Ergänzung aus. 

Als Frequenzbringer für den Stadtkern konnten sich einige öffentliche Einrichtungen über die
letzten Jahre und Jahrzehnte hinweg behaupten, so zum Beispiel die Stadtbibliothek, das
Amtsgericht  und  die  Verwaltung  des  Landkreises  Märkisch-Oderland.  Ein  gegenteiliger
Trend ist bei der Entwicklung der örtlichen Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturen zu
verzeichnen – der Gewerbeleerstand wirkt sich hemmend auf die weitere funktionelle Stär-
kung des Zentrums aus.

Neben den oben benannten Objekten im Sanierungsgebiet „Stadtkern“, die einen städtebau-
lichen Handlungsbedarf aufweisen, existieren auch im  Erweiterungsgebiet „Stadtmauerum-
feld“ – hier insbesondere im südlichen Bereich der Erweiterung – einige Wohngebäude mit
mittlerem bis hohem Sanierungsbedarf. Dies sind:

 Objekte mit notwendigem Handlungsbedarf zur Sanierung der Gebäudehülle, der Fenster
oder des Daches

o August-Bebel-Straße 3, 5, 6

o Walkmühlenstraße 6, 8, 9

 Objekte mit umfassendem Sanierungsbedarf:
o Walkmühlenstraße 2/3 (Nebengebäude)

Der in der Anlage 2 beigefügte “Plan umgesetzter Maßnahmen 2021“ dokumentiert die in den 
vergangenen Jahrzehnten erzielten Erfolge, während der Plan "Verbleibender Sanie-
rungsbedarf 2021“ (Anlage 3) weitere Vorhaben benennt, die noch nicht realisiert  werden 
konnten und handlungsbedürftig sind.

Nachstehende tabellarische Übersicht stellt alle im Sanierungszeitraum umgesetzten Maß-
nahmen, ergänzt um eine Darstellung der in den vorbereitenden Untersuchungen vorgefun-
denen städtebaulichen Missstände,  den daraus abgeleiteten Zielen und Maßnahmen und
dem heutigen Umsetzungsstand, dar.
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Tabelle 9 - Zusammenfassende Bewertung des erreichten Sanierungsstands – Gegenüberstellung der Daten und Fakten 1993/2021 

 Substanzschwächen nach § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Städtebauliche Missstände nach § 136 BauGB
Sanierungsziele – 
VU und städtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle Maßnahmen / 
Sonstige Maßnahmen Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

Stadtbild
Historischer  Stadtkern  in  seiner  Grundstruktur
erhalten, historisch geschlossene Bebauung je-
doch  entlang  der  Blockränder  stellenweise
überformt und teilweise durch Baulücken unter-
brochen;  vorwiegend  im  östlichen  Gebietsteil
Unterbrechung  der  Strukturen  durch  den
Grundriss ignorierende Neubebauung 

Stadtbildstörende Fassadengestaltung 

Erschlossene  Grundstücke  mit  eingestürzten
bzw.  stark  einsturzgefährdeten  Häusern,
Schuppen, Ställen oder Garagen

Brachflächen,  Baulücken,  Leerstand,  abgängi-
ge Straßenzeilen und provisorische Nutzungen
infolge  flächenhaften  Abrisses  am  südlichen
Rand des Stadtkerns (Große Straße / Wallstra-
ße / Grünstraße)

Fehlende  bzw.  zerstörte  Beläge  von  Straßen
und Gehwegen

Erhalt  des historischen Stadtgrundrisses und
Wiederherstellung  der  Straßenrandbebauung
an den Blockkanten

Einhalten der Sanierungs-,  Gestaltungs-  und
Erhaltungssatzung

Orientierung  der  Höhe  und  Maßstäblichkeit
von  Gebäuden  an  der  historischen  Bausub-
stanz

Erhalt  des Wohn-  und Gartencharakters  der
Seeseite

Spuren historischer Gestaltung im öffentlichen
Raum (Straßen und Plätze) für die Neugestal-
tung nutzen, z.B. Einsatz von Pflaster, Natur-
bordstein;  Gestaltung  des  Kirchplatzes  als
Freiraum mit  Aufenthaltsqualität  und direkter
Anbindung an den Marktplatz

Mod./Inst.-Maßnahmen an  denkmalgeschütz-
ten und stadtbildprägenden Gebäuden, u.a. 
- Stadtmauer, sämtliche Abschnitte

- Kirche St. Marien

- Stadthaus (ehem. Rathaus)

Stadtbildprägende  Maßnahmen  zur  Herstel-
lung und Änderung von Erschließungsanlagen
und Freiflächen
- Umgestaltung von Markt- und Kirchplatz

im  Rahmen  eines  städtebaulichen  und
freiraumplanerischen  Realisierungswett-
bewerbs

Das historische Stadtzentrum ist in seinem alt-
städtischen  Charakter  wiedererstarkt:  Die 
wichtigsten Denkmale der Stadt – die Stadt-
mauer, die Stadtkirche, das Stadthaus sowie 
eine Vielzahl historischer Wohnhäuser – wur-
den saniert und prägen das heutige Bild der 
Altstadt. Untypische Baukörper und Fassaden 
wurden teilweise zurückgebaut (Durchgang 
Markt 6/ Obere Kirchgasse wiederhergestellt). 
Rund ein Fünftel der im Ergebnis der VU als
dringend  sanierungsbedürftig  eingestuften
Gebäude wurden im Rahmen von B.3 geför-
dert. Bei zahlreichen weiteren Gebäuden, die
zuvor mit einem mittleren Bauzustand erfasst
wurden,  stellte  sich letztlich  ein größerer  In-
standsetzungsbedarf  heraus,  so  dass  hier
rückblickend  auch  von  einer  dringenden  
Sanierungsbedürftigkeit ausgegangen werden
muss. Darüber  hinaus  nutzten  26  private
Grundstückseigentümer  die  Fördermöglich-
keiten von B.9 der StBauFR. Dieser Zuschuss
war für viele Eigentümer Anstoß und Motivati-
on,  umfassende  private  Investitionen  vorzu-
nehmen, welche wiederum zur weiteren Auf-
wertung des gesamten Stadtbildes beitrugen.
(siehe hierzu auch S. 51, Kap. 2.3.4 Kleinteili-
ge Maßnahmen) 
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Städtebauliche Missstände nach § 136 BauGB
Sanierungsziele – 
VU und städtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle Maßnahmen / 
Sonstige Maßnahmen Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

Bausubstanz
Überwiegend  schlechter  Bauzustand  der  Ge-
bäude,  unzureichende  Ausstattung  der  Woh-
nungen
- 134 Gebäude (42 %) mit  dringendem In-

standsetzungsbedarf
- 145  Gebäude  (46  %)  mit  mittleren  Män-

geln
- 23 Gebäude (7 %) in gutem Zustand
- 15 Gebäude (5 %) in sehr gutem Zustand

(Neubauten)

Mittlere  Schäden  (aufsteigende  Feuchte,  un-
dichte  Dächer,  beschädigte  Fassaden)  an  ei-
nem Großteil der Gebäude

Überwiegend  grundhaft  erneuerungsbedürftige
technische Infrastruktur

Vorrang: Bestandssicherung – Sanierung, In-
standsetzung und Modernisierung vor Abriss
Erhalt  der  Bausubstanz  der  Altstadt:  Abriss
nur,  wenn  in  unabhängigen,  plausiblen  Gut-
achten nachgewiesen werden kann, dass die-
se nicht zu erhalten ist

Neubauten haben sich in Maßstäblichkeit und
Gestaltung dem altstädtischen Stadtbild unter-
zuordnen

Schutz  der  traditionell  weitgehend  geschlos-
senen  Dachflächen  als  Dachlandschaftsen-
semble

Wahrung  der  max.  Zweigeschossigkeit  der
Gebäude

Erneuerung der haustechnischen Infrastruktur
(Heizung, Sanitär, Elektro)

Mod./Inst.Maßnahmen  an  denkmalgeschütz-
ten und stadtbildprägenden Gebäuden u.a 

- Wohnhaus Buchhorst 20

- Wohnhaus Klosterstraße 19

- stadtbildprägendes Wohn- und Ge-
schäftshaus in Ecklage zur Großen 
Straße, Georg-Kurtze-Straße 1

- Wohnhaus Georg-Kurtze-Straße 19

- Wohnhaus Markt 8

Altstadteingang  Müncheberger  Straße  1
(B.3.2  –  in  Kombination  mit  Spitzenfinanzie-
rung)

Die  Wohnverhältnisse  in  der  Altstadt  haben
sich durch die Sanierungstätigkeit der vergan-
genen  zweieinhalb  Jahrzehnte  grundlegend
verbessert.  Die Nachfrage nach Wohnungen
ist stark gestiegen, der Bevölkerungsrückgang
ist gestoppt; es gibt nur noch einen geringen
Wohnungsleerstand  im  SG.  Darüber  hinaus
entstanden  neue  zeitgemäße  Wohnformen
wie  eine  Genossenschaft  in  der  Großen  
Straße 45. 

Die Altstadt erhielt eine durchgehend erneuer-
te  technische  Infrastruktur  (Trennsystem  für
die Entsorgung von Schmutz- und Regenwas-
ser).

Öffentlicher Raum und Verkehr
Schlechter  Zustand  von  Straßen,  Wegen und
öffentlichen  Plätzen,  fehlende  bzw.  unzurei-
chende  Überquerungsmöglichkeiten  für  Fuß-
gänger, teilweise keine bauliche Trennung zwi-
schen Fahrbahn und Gehweg

Zustand  öffentlicher  Grünflächen  mangelhaft,
geringe Aufenthaltsqualität

Fehlende PKW-Stellplätze sowie infolge unge-
ordnetes, störendes und behinderndes Parken 

Keine Fahrradwegeinfrastruktur

Verbesserung der Aufenthaltsqualität durch
- großzügige Gehwege und -flächen unter

Beibehaltung  des  historischen  Straßen-
profils und vorhandener historischer Ma-
terialien

- den Erhalt und die Ergänzung des klein-
kronigen Straßenbaumbestands

- Minimierung  der  Versiegelung,  Ausstat-
tung von Blockinnenbereichen mit ortsüb-
licher Bepflanzung

Verbesserung der  Erreichbarkeit der Altstadt
für den Fußverkehr durch
- Verlängerung der Straßenbahn in die Alt-

stadt bzw. Verbesserung der Anbindung 

Maßnahmen  zur  Herstellung  und  Änderung
von Erschließungsanlagen und Freiflächen

- Erneuerung der Fahrbahnen und Gehwe-
ge aller Haupterschließungswege

- Umgestaltung von Markt- und Kirchplatz
im  Rahmen  eines  städtebaulichen  und
freiraumplanerischen  Realisierungswett-
bewerbs

- Grunderwerb am Seeufer  zum Bau des
Uferwanderweges

- Neugestaltung des Bahnhofsumfelds inkl.
Grunderwerb Bahnhofsgebäude und Ab-
riss Feuerwehrgerätehaus Müncheberger
Straße 31 (Erweiterungsgebiet Stadt

Zustand und Qualität des öffentlichen Raumes
haben sich im Vergleich zum Jahr 1992 deut-
lich verbessert, so z.B. bzgl. der Befestigung
und  Wahl  des  Materials  der  Fahrbahn  und
Gehwege sowie in der Gestaltung von Fuß-
gängerbereich  und  auf  öffentlichen  Plätzen.
Der Bereich Kirchplatz und Marktplatz, seit je-
her ein Anlauf- und Treffpunkt für die Straus-
berger  Bürgerinnen  und  Bürger  in  zentraler
Altstadtlage, wurde im Rahmen eines Wettbe-
werbs der historischen Bedeutung des Ortes
entsprechend  umgestaltet  und  räumlich  ver-
knüpft.

Die  durchgeführten  Maßnahmen  konnten  
einen Beitrag zur Steigerung der wahrgenom-
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Städtebauliche Missstände nach § 136 BauGB
Sanierungsziele – 
VU und städtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle Maßnahmen / 
Sonstige Maßnahmen Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

- im ÖPNV

- Einführung  einer  Fußgängerzone  in  der
Großen Straße

- Schaffung  attraktiver  Zugänge  zur
Altstadt

Einführung  der  Parkraumbewirtschaftung  im
gesamten Altstadtbereich, Haltemöglichkeiten
für  den Lieferverkehr,  Schaffung ausreichen-
der PKW-Stellplätze vor der Altstadt für Ein-
kaufs- und Besuchsverkehr

mauerumfeld) menen  und  tatsächlichen  Sicherheit  der  un-
motorisiert  mobilen  Bewohnerinnen  und  Be-
wohner leisten. Die Idee der Straßenbahnver-
längerung in den Altstadtbereich hinein wurde
aus  Platzgründen  (Anlieferung)  und  Wider-
stand der Gewerbetreibenden verworfen und
stattdessen in die ÖPNV-Anbindung zwischen
Altstadt und restlichem Stadtgebiet investiert.

 Funktionsschwächen nach § 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB 

Städtebauliche Missstände nach § 136 BauGB
Sanierungsziele – 
VU und städtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle Maßnahmen / 
Sonstige Maßnahmen Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

Brachflächen und baufällige, teilweise baupoli-
zeilich  gesperrte  (Wohn-)Gebäude  ohne  Nut-
zungsperspektive

Gebäudeleerstand  im  erheblichen   Umfang
(vollständiger  Leerstand  in  27  Häusern,  Teil-
leerstand in weiteren 12 Gebäuden)

Unzureichender  Versorgungsgrad  mit  Dienst-
leistungs- und Serviceeinrichtungen sowie Ge-
werbebetrieben (letztere v.a. in zentraler Lage),
zu wenige Gemeinbedarfseinrichtungen

Beschränkte  Parkmöglichkeiten in  der  Altstadt
für die vorhandenen Gewerbetreibenden sowie
Kundschaft im Altstadtgebiet

Lebendige und lebenswerte Mischung ausdif-
ferenziert  aufgestellter  Wohnnutzung  und
kleinteiligem, zentrumstauglichen Gewerbe

- Sicherung und Stärkung des zentralen
Versorgungs-  und  Einkaufszentrums
Innenstadt

- Sicherung  und  Ausbau  einer  attrakti-
ven  Nutzungsmischung von Wohnen,
Gewerbe, Tourismus und Erholung 

Verbot von ausschließlich gewerblich genutz-
ten Bauten oder  Grundstücken  im Allgemei-
nen  Wohngebiet  und  im  Mischgebiet;  Mi-
schung  gewerblicher  Nutzungen  („Kaufhaus
Altstadt“ mit Lebensmittelmärkten am Lands-

Konzentration  der  Mod-/Inst-Maßnahmen  an
Wohn- und Geschäftshäusern in  den beiden
Hauptstraßen der Altstadt, der Großen Straße
und der Georg-Kurtze-Straße

Neugestaltung des Marktplatzes

Ertüchtigung des öffentlichen Raumes in der
Großen  Straße  als  Visitenkarte  der  Altstadt
sowie der Zuwegung zum See im Fischerkietz

Schaffung  von  PKW-Stellplätzen  vor  dem
Wriezener Tor, zwischen Altstadt und S-Bahn-
hof  an der  Müncheberger  Straße sowie von
Parktaschen in der Georg-Kurtze-Straße

Die Große Straße ist die Hauptgeschäftsstra-
ße der Strausberger Altstadt. Hier finden sich
zahlreiche,  vielfältige  und  kleinteilige  Einzel-
handels-  und Dienstleistungsangebote. Neue
Unternehmen insbesondere im Bereich Gas-
tronomie und Dienstleistungen haben sich an-
gesiedelt. Ein Motor dieser Entwicklung war,
neben  den  baulichen  Instandsetzungen  und
Modernisierungen  an  den  Wohn-  und  Ge-
schäftshäusern, auch die deutliche Attraktivie-
rung der Gehwege, Straßen und Verweilorte.
Auch der Marktplatz als räumliches Bindeglied
zwischen der Großen Straße und der Georg-
Kurtze-Straße und als zentral  gelegener An-
laufpunkt für die Einwohnerinnen und Einwoh-
ner Strausbergs wird nun sowohl gestalterisch
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Städtebauliche Missstände nach § 136 BauGB
Sanierungsziele – 
VU und städtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle Maßnahmen / 
Sonstige Maßnahmen Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

Mangelnde Ausstattung mit qualitätvollen Geh-
wegen, mangelhafte Trennung von Gehwegen
und Fahrbahn, keine Radwege

Geringe Qualität und Quantität der 
öffentlichen Aufenthaltsorte

berger Tor und vor dem Wriezener Tor) und
Vorgabe, dass Obergeschosse ausschließlich
für Wohnen vorgesehen sind

Erreichen von Bevölkerungswachstum in der
Altstadt als familien-, alten- und behinderten-
gerechter Wohnstandort

Vorhalten von Flächen für den Gemeinbedarf,
die Kultur und das Verwaltungswesen

Herstellung  altstadtgerechter  öffentlicher
Spielmöglichkeiten

Stärkung des Raumensembles Marktplatz/
Kirchplatz als Mittelpunkt des öffentlichen 
Stadtlebens inkl. des Erhalts (alt-)städtischer 
Attraktionen

Ausschluss  bestimmter  Vergnügungsstätten:
Spiel- und Automatenhallen, Betriebe mit aus-
schl. Sexdarbietungen

Verkehrliche Anknüpfung der Altstadt mit dem
S-Bahnhof

wie auch funktionell seiner Rollenbestimmung
besser gerecht.

Gleichwohl ging der strukturelle und demogra-
phische Wandel an der Strausberger Altstadt
– wie an anderen klein- und mittelstädtischen
Altstädten in Brandenburg auch – in den ver-
gangenen  Jahrzehnten  nicht  spurlos  vorbei:
der nach der Wiedervereinigung vorgefunde-
ne,  nahezu  geschlossene  Geschäftsbesatz
als Ausdruck der vitalen Stadtmitte und ihrer
Bedeutung über die Stadtgrenzen hinaus ent-
dichtete  sich  stellenweise.  Der  Anstieg  des
gewerblichen Leerstands mindert  die  Funkti-
onsstärke des Zentrums.

Ein weiterer wichtiger Schritt zur funktionellen
Ertüchtigung der Altstadt stellte die Verbesse-
rung  der  städtebaulichen  und  verkehrlichen
Verbindung zum S-Bahnhof Strausberg Stadt
dar. Die in diesem Zuge teilweise erfolgte An-
passung der Mobilitätsverhältnisse an die Be-
dürfnisse der Fußgänger und an den Fahrrad-
verkehr stellte zudem eine nicht unerhebliche
Verbesserung  der  altstädtischen  Eingangssi-
tuation  aus  östlicher  Richtung  dar.  Eigene
Radwege konnten in der Altstadt aufgrund der
Anforderungen  der  Denkmalpflege  und  der
beschränkten Platzverhältnisse nicht angelegt
werden, so dass der Konflikt insbesondere in
der Großen Straße fortbesteht. 
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2.4.2 Sicherung der erreichten Sanierungsziele  

In enger Zusammenarbeit zwischen der Stadt Strausberg und dem Sanierungsträger ist es in
den vergangenen Jahrzehnten gelungen, die historische Bebauungsstruktur der Strausber-
ger Altstadt vor dem Verfall zu bewahren und die Revitalisierung zu initiieren. Die Anpassung
des Bestandes an die demographischen und wirtschaftlichen Entwicklungen bleibt auch in
Zukunft Aufgabe der Kommune.

Städtebauliche Erhaltungssatzungen gemäß § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind geeignet
erreichte Sanierungsziele abzusichern.5 Gemäß § 87 Brandenburgische Bauordnung, kön-
nen Kommunen für die Wahrung und die Pflege des äußeren Erscheinungsbildes Gestal-
tungssatzungen erlassen. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg hatte be-
reits 1994 eine erste Erhaltungssatzung sowie eine Gestaltungssatzung beschlossen,  die
1998 zeitgleich zur 1. Änderung der Sanierungssatzung neu gefasst wurden. 

2004 entstand das Erfordernis der Überarbeitung der Gestaltungssatzung für den Stadtkern,
die 2005 in dem Beschluss der Satzungen für die „Altstadt Strausberg“ und die „gründerzeitli-
chen Erweiterungsgebiete“ im Norden und Süden der Altstadt mündeten. Damit unterliegen
bauliche Maßnahmen an vom öffentlichen Straßenraum sichtbaren Bauteilen auch der sanie-
rungsrechtlichen Genehmigungspflicht. 

Abbildung 25 - Flyer Information Gestaltungssatzungen (Auszug)

Quelle: Informationsflyer der Stadt Strausberg, © BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft  mbH, 2021

5  1.  Änderung  der  Erhaltungssatzung  zur  Satzung  vom  26.08.2002.  Beschluss-Nr.  49/600/2013.  Bekanntmachung
13.09.2013
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Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzungen geht über die Grenzen der Sanierungsgebie-
te Stadtkern und Stadtmauerumfeld hinaus.  Der historische Altstadtkern unterliegt  zudem
dem besonderen Schutz der am 28.06.2010 beschlossenen Denkmalbereichssatzung. 

Durch die Gestaltungssatzungen wurde ein wertvoller Beitrag zur Sicherung der erreichten
Sanierungsziele geleistet. Da es sich nach vielen Jahren der Sanierungstätigkeit gezeigt hat,
dass durch den zwischenzeitlichen Generationsübergang (z.B. durch Erbe und Verkauf) voll-
zogene Eigentümerwechsel zu Informationsdefiziten in der Bevölkerung in Bezug auf Gestal-
tung, Erhalt / Veränderung und Sanierung gekommen ist, veranlasste die Stadt Strausberg
im Jahr 2021 die proaktive Information von Bürgerinnen und Bürgern sowie Stadtverordneten
hinsichtlich  der  Thematik.  Weiterhin  arbeitet  die  Stadt  Strausberg an themenbezogenen  
Publikationen, um das Thema Stadtgestalt und angemessene Bauweise wieder stärker im 
Bewusstsein zu verankern. 

Infolge der verwaltungsinternen Diskussion um das Erfordernis bzw. zu Möglichkeiten und 
Grenzen sowie über die Festsetzungstiefe eines Sanierungsbebauungsplans entstand 2015 
die Diplomarbeit „Die Sicherung von Sanierungszielen am Beispiel der Altstadt Strausberg“6 
mit dem Ziel der Entwicklung eines exemplarischen Bebauungsplanentwurfs zur Sicherung 
der Sanierungsziele. Durch den Verfasser erfolgte eine Untersuchung zur strategisch 
sinnvollen Regelungstiefe, um den unbestimmten Rechtsbegriff des Sanierungs-
bebauungsplans in Bezug auf das Strausberger Sanierungsgebiet einzuordnen. Die 
Definition des Sanierungsbebauungsplans wurde dabei folgendermaßen gefasst: 

„Bei einem Sanierungsbebauungsplan handelt es sich um einen verbindlichen Bauleitplan, der dauer-
haft wertmindernde Sanierungsziele aus dem besonderen in das allgemeine Städtebaurecht mit sei-
nen Vorschriften hinsichtlich der Enteignungs- und Entschädigungsregelungen überführt, um Eingriffe 
in die Bodennutzung planungsrechtlich zu ermöglichen bzw. langfristig zu sichern.“7… „Ist die maßvol-
le Ergänzung des Bestandes sowie die Umsetzung des Sanierungskonzeptes durch das geltende Pla-
nungsrecht nicht gewährleistet, kann ein Einfügen von Neubauvorhaben in die städtebauliche Eigen-
art des näheren Umfelds zwar auch über die Erhaltungssatzung sichergestellt werden. Konkrete Vor-
gaben zum Maß der baulichen Nutzung und zur Lage eines Gebäudes auf dem jeweiligen Grundstück 
können mit dieser Satzung jedoch nur eingeschränkt verbindlich hergeleitet werden.“8

So beinhaltet das Sanierungskonzept beispielsweise die Planung eines Uferwanderweges,
die für die Realisierung erforderlichen Flächen befinden sich allerdings vorwiegend im 
privaten Eigentum. Teilweise konnten hier in den vergangenen Jahren notwendige Grund-
stücke durch Ausübung des Vorkaufrechts erworben werden. Der weitere Vollzug der 
Planungen kann perspektivisch durch Festsetzungen einer verbindlichen Bauleitplanung 

sichergestellt werden. 

Wesentliches Ziel des in Zukunft zu sichernden Sanierungskonzeptes ist der Erhalt der viel-
fältigen Höhenentwicklung der Bebauungsstruktur einschließlich der zugehörigen Dachland-
schaft. Das zulässige Maß der baulichen Nutzung kann gem. §16 Abs. 3 BauNVO im Bebau-

6 Benjamin Wada-Rütenik, „Die Sicherung von Sanierungszielen am Beispiel der Altstadt Strausberg“, Institut für Stadt-
und Regionalplanung, TU Berlin, Diplomarbeit, 2015. 

7 Benjamin Wada-Rütenik, „Die Sicherung von Sanierungszielen am Beispiel der Altstadt Strausberg“, Institut für Stadt-
und Regionalplanung, TU Berlin, Diplomarbeit, 2015. S. 7.

8 Stock in Ernst / Zinkahn/ Krautzberger (2014), Baugesetzbuch, Band 1, Kommentar, 115. Ergänzungslieferung BauGB
172 Rn. 21a ff.  zitiert nach Benjamin Wada-Rütenik „Die Sicherung von Sanierungszielen am Beispiel  der Altstadt  
Strausberg“, Institut für Stadt- und Regionalplanung, TU Berlin, Diplomarbeit, 2015. S. 19.

BSG Stand: August 2021 Seite 69



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet „Stadtkern“ Strausberg und Erweiterungsgebiet „Stadtmauerumfeld“
Bund-Länder-Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“

ungsplan festgesetzt werden. Diese Regelungen konkretisieren die geltenden Festsetzungen
im Erhaltungsgebiet bzw. Denkmalbereich. Die Sicherung der Flächennutzung sollte in die-
sem Zusammenhang differenziert erfolgen.

Eine abschließende Entscheidung bzgl. der anzustrebenden Aufstellung eines Sanierungs-
bebauungsplans wurde durch die Stadt Strausberg bisher nicht getroffen.

Abbildung 26 - Geltungsbereich der Gestaltungssatzungen Strausberg

Anlage Gestaltungssatzungen, © BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft  mbH, 2021
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3 Vernetzung verschiedener Förderinstrumente

3.1 Sonstige Förderprogramme und Umsetzungsinstrumente

Das übergeordnete Sanierungsziel der Stadt Strausberg war es,  das historische Stadtzen-
trum in seinem eigenen „altstädtischen Charakter“ wieder erlebbar zu machen, seine zentra-
le Versorgungs- und Einkaufsfunktion zu stärken und eine attraktive Nutzungsmischung von
Wohnen, Gewerbe, Tourismus und Erholung zu sichern und auszubauen. 

Die zur Verfügung stehenden Städtebauförderungsmittel  können zwar im Grunde nahezu
alle  zur  Umsetzung  der  Ziele  notwendigen  Vorhaben  unterstützen.  Angesichts  der  be-
schränkten Verfügbarkeit an Städtebauförderungsmitteln war die Stadt jedoch gezwungen,
aktiv andere Finanzierungsbeihilfen zu suchen. So kamen zum Beispiel bei dem Mod.-/Inst-
Vorhaben Müncheberger Straße 1 Mittel  der Wohnraumförderung zum Einsatz. Beim ab-
schließenden großen Bauvorhaben in der Gestaltung des öffentlichen Raums – der Aufwer-
tung der Verbindung zwischen dem S-Bahnhof Strausberg Stadt und der Altstadt sowie des
Bahnhofsumfelds konnten ÖPNV-Mittel des Landes Brandenburg und Zuschüsse des Land-
kreises Märkisch-Oderland akquiriert werden. 

Eine größere Rolle bei privaten Vorhaben der energetischen Sanierung spielten Finanzie-
rungsbeihilfen der KfW-Bank. Die weitaus bedeutendste Form der Unterstützung von priva-
ten Mod.-/Inst.-Maßnahmen war die Bescheinigung von nachträglichen Herstellungsarbeiten
an Gebäuden gem. §§ 7h, 10 f, 11 a des Einkommenssteuergesetzes. In 20 Fällen wurden
entsprechende Vereinbarungen zwischen der Stadt Strausberg und den privaten Investoren
geschlossen,  die  zu  direkten  umfassenden  Modernisierungsmaßnahmen  führten.  Ein
Schwerpunkt dieser Förderpraxis ist in dem Südteil des Erweiterungsgebietes Stadtmaue-
rumfeld festzustellen, welches außerhalb der entsprechenden Förderkulisse der Städtebau-
förderung liegt. 

Es kann eingeschätzt werden, dass – insbesondere wegen der begrenzten Verfügbarkeit von
Städtebauförderungsmitteln – die steuerliche Sonderabschreibung somit eine entscheidende
Funktion im Prozess der Umsetzung der Ziele der Sanierung bei der Beseitigung der Sub-
stanz- und Funktionsschwächen spielte. Dementgegen ist die Rolle der darlehensgestützten
Finanzierungsbeihilfen der Wohnraum- und Wohneigentumsförderung in Zeiten zinsgünstigs-
ter Angebote von Banken trotz entsprechender Beratung der Grundstückseigentümer margi-
nal. 

3.2 Wechselwirkungen über die Gebietskulisse hinaus

Mit der Sanierung und Neugestaltung des historischen Stadtkerns wurde nicht nur das inner-
halb der Stadtmauer liegende Sanierungsgebiet nachhaltig entwickelt. Von hier gingen auch 
wesentliche Impulse zur Stabilisierung der Gesamtstadt aus, die sowohl wirtschaftliches als 
auch touristisches Potenzial haben und einen nachhaltigen Beitrag zur gesamtstädtischen 
Entwicklung leisten. Über die Jahre ist es gelungen, im Sanierungsgebiet eine Trendumkehr 
bei der Entwicklung der Einwohnerzahlen zu erreichen. Die sich entwickelnde Altstadt fördert 
die Attraktivität der Gesamtstadt, so dass Strausberg nach Jahren der Schrumpfung heute 
wieder Bevölkerungswachstum verzeichnen kann. 
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Die funktionsstarke Altstadt spielt darüber hinaus eine wichtige Rolle für die Ausstrahlung
des Mittelzentrums auf den Mittelbereich.

Wie die Untersuchungen des Integrierten Entwicklungskonzeptes Aktives Stadtzentrum 
Strausberg 2017 zeigen, wurde mit Hilfe des Sanierungsverfahrens und den Mitteln der 
Städtebauförderung vieles erreicht, jedoch bei weitem nicht alle Problemlagen beseitigt.9 Mit 
der 2018 erreichten Aufnahme in das Folgeprogramm ASZ II muss es gelingen, die erreich-
ten Sanierungsziele zu stabilisieren und den initiierten Stadtentwicklungsprozess über die 
Grenzen des Sanierungsgebietes hinauszutragen. Die derzeit mit der Programmaufnahme 
verbundene Fördermittelausstattung ist für die Umsetzung der notwendigen Maßnahmen zur 
Gebietsentwicklung bzw. Stabilisierung in Bezug auf die Gesamtstadt nicht ausreichend.

Wie die dem IEK (2018-2027) entnommene Karte verdeutlicht, liegen die zentralen 
Einrichtun-gen der öffentlichen Infrastruktur im direkten Einzugsbereich der Strausberger 
Altstadt. In den kommenden Jahren wird es hier durch Investitionen des Landkreises in die 
Dienststelle Klosterstraße und den avisierten Bau eines neuen Gymnasiums in der Wriezener 
Straße am Standort der ehemaligen Polizei zu weiteren Veränderungen kommen, die 
umfassend zur Steigerung der Attraktivität der Stadt Strausberg und ihrer Stabilisierung 
beitragen.

9  Vgl. Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) Aktives Stadtzentrum Strausberg 2018-27, Karte 7 Defizite und Potenziale
Wohnen, Versorgung, Infrastruktur, S. 47.
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Abbildung 27 - Einrichtungen der öffentlichen Infrastruktur

© IEK Aktives Stadtzentrum Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft  mbH, 2018
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4 Finanzierung der Gesamtmaßnahme 

4.1 Kosten- und Finanzierungsübersicht
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4.2 Besonderheiten und Finanzierungsprobleme

Verfahrensgrundlage für den 1991 initiierten Prozess der Stadterneuerung ist die jeweilige
Städtebauförderungsrichtlinie des Landes Brandenburg. Im Durchführungszeitraum erfolgte
seitens  des  Gesetzgebers  im  mehrjährigen  Turnus  eine  erforderliche  Aktualisierung  und
Fortschreibung. Auf Grundlage der rechtskräftigen Richtlinien und der Verwaltungsvorschrif-
ten zu § 44 der Landeshaushaltsordnung wurden durch das Land Brandenburg Zuwendun-
gen zur  Förderung städtebaulicher  Maßnahmen gewährt.  Die Förderung erfolgte als  Ge-
samtmaßnahme für das Sanierungsgebiet „Stadtzentrum“ Strausberg. Dies ermöglichte die
Finanzierung der unterschiedlichsten Aufgaben, wie die Vorbereitung der Gesamtmaßnahme
und durchführungsbezogene Untersuchungen und Planungen, die Begleitung der Gesamt-
maßnahme, Hochbaumaßnahmen, Ordnungsmaßnahmen sowie die Herstellung und Ände-
rung von Erschließungsanlagen und Freiflächen im Durchführungszeitraum von mehr als 20
Jahren. 

Die im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen aufgezeigten Handlungsfelder und dar-
aus abgeleiteten Einzelmaßnahmen wurden nach Dringlichkeit und Umsetzungsreife priori-
siert und in Form eines Sanierungs- und Umsetzungsplans gemäß den sich verändernden
Erfordernissen des Stadterneuerungsprozesses fortgeschrieben. Bedingt durch eine im Ver-
hältnis zur Gesamtaufgabe begrenzte Fördermittelausstattung sowie die dazu im Haushalt
der Stadt Strausberg bereitzustellenden Eigenmittel, konnten nicht alle aufgezeigten Defizite
und formulierten Sanierungsziele  umgesetzt  werden.  Gleichzeitig  verhinderten  schwierige
und zum Teil langwierige Abstimmungsprozesse die zeitnahe Umsetzung von Maßnahmen.
Dies führte für die Stadt Strausberg regelmäßig zu einem deutlich verzögerten Einsatz von
Städtebauförderungsmitteln und der damit verbundenen Bildung von Ausgaberesten. In Fol-
ge des verzögerten Mittelabflusses erhielt die Stadt Strausberg weniger Zuwendungen als
für den vollständig erfolgreichen Sanierungsprozess erforderlich gewesen wären und ggf. in
Aussicht gestellt hätten werden können. Die von der Kommune komplementierten Strafzin-
sen wurden der Gesamtmaßnahme zugeführt und für die Durchführung von Einzelvorhaben
genutzt.

4.2.1 Vorzeitige Ablösung der Ausgleichsbeträge  

Der Eigentümer eines im förmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstücks hat 
nach § 154 Abs. 1 BauGB zur Finanzierung der Sanierung an die Stadt einen Ausgleichs-
betrag zu entrichten. Die Höhe des Ausgleichsbetrags basiert auf der sanierungsbedingten 
Bodenwerterhöhung seines Grundstücks. Die sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung des 
Grundstücks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich für das 
Grundstück ergeben würde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeführt wor-
den wäre (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich für das Grundstück durch die rechtli-
che und tatsächliche Neuordnung des förmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (End-
wert). Der Ausgleichsbetrag ist nach § 154 Abs. 3 BauGB nach Abschluss der Sanierung zu 
entrichten. Nach § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB kann die Stadt die Ablösung des Ausgleichsbe-
trages im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen.

Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 06.12.2007 wurde der Weg in die
vorzeitige Ablösung der Ausgleichsbeträge für das Sanierungsgebiet  Strausberg und der  
Gewährung eines Pionierabschlags von bis zu 20 % geebnet. Grundlage erster Ablösever-
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einbarungen  war  das  Gutachten  des  Gutachterausschusses  des  Landkreises  Märkisch-
Oderland vom 01.01.2007 zu den zonalen städtebaulichen Bodenrichtwerten (Anfangs- und
Endwerte),  das  in  den  folgenden  Jahren  in  Abständen,  letztmalig  2020  zum  Stichtag
31.12.2019, fortgeschrieben wurde. Die Möglichkeit  der Entrichtung reduzierter Ausgleich-
zahlungen endete zum 31.12.2012.

Durch die vorzeitige Ablösung der Ausgleichsbeträge standen der Stadt Strausberg vor Ab-
schluss der Gesamtmaßnahme 748.764,37 € zusätzlich zur Finanzierung zur Verfügung. 

4.2.2 Grundstücke Wertausgleich zugunsten der Gesamtmaßnahme  

Die  mit  Hilfe  der  Städtebauförderung  gem.  B.4  durch  die  Stadt  Strausberg  erworbenen 
Grundstücksflächen dienten vorrangig der Umsetzung von B.5-Maßnahmen. Es wurden kei-
ne Grundstücke in das Treuhandvermögen überführt. Somit kann auf die Aufstellung eines 
Bestandsverzeichnisses verzichtet werden.

5 Fazit und Ausblick

Die Durchführung der Gesamtmaßnahme „Stadtkern“ Strausberg ist in ihrer Gesamtheit als
Erfolg zu werten. Durch und mit Hilfe der seitens des Bundes und des Landes ausgereichten
finanziellen Unterstützung ist es gelungen, die überkommene historische Stadtstruktur der
durch den Stadtmauerring gefassten Altstadt in ihrem Bestand zu sichern, substanzscho-
nend zu reparieren und, wo notwendig, in adäquater Form zu ergänzen, um das Gemeinwe-
sen den Erfordernissen der Zeit anzupassen und lebensfähig für die Zukunft zu entwickeln.
Zahlreiche Vorhaben privater Bauherren ergänzen die seitens der Stadt realisierten Maßnah-
men an der Infrastruktur. Bedingt durch die bis 1990 und in den Nachwendejahren erlittenen
großen Verluste historischer Bausubstanz zeigen sich auch heute noch Störungen und Brü-
che im Stadtkontext, die es in den kommenden Jahren zu bewältigen gilt. 

Nicht alle 1992 dokumentierten strukturellen Defizite konnten bisher beseitigt werden. So-
wohl Maßnahmen für den öffentlichen Raum, Investitionen in den Gemeinbedarf und den
substanzfördernden Erhalt einer zumeist kleinteiligen Baustruktur, die auf das 17. - 20. Jahr-
hundert zurückgeht, verbleiben den Akteuren als Aufgabe für die Zukunft. Nicht jedes Einzel-
denkmal konnte bisher in seinem Bestand gesichert oder neuen Nutzungen zugeführt wer-
den. Insbesondere im Bereich der nördlichen Großen Straße verbleiben Brachen und Sub-
stanzschwächen,  die  nur  durch  kontinuierliche  Aktivität  und  laufendes  Engagement  von
Grundstückseigentümern und der Kommune bewältigt werden können. 

Die Stadtverordnetenversammlung hat  daraufhin am 13.  Mai 2020 beschlossen,  die Gel-
tungsdauer der Sanierungssatzungen Stadtkern und Stadtmauerumfeld bis zum 31. Dezem-
ber 2025 zu verlängern. Eine weitere Chance für die Entwicklung des Stadtzentrums eröffne-
te sich durch die Überführung des Sanierungsgebietes in die räumlich größer gefasste Ge-
samtmaßnahme Aktives Stadtzentrum / Lebendiges Zentrum Strausberg. Die damit einher- 
gehende maßnahmebegleitende Fördermittelausstattung versetzt die Stadt Strausberg auch 
in Zukunft in die Lage, punktuell Impulse der nachhaltigen Stadtentwicklung zu setzen. 
Verbesserungen an der Infrastruktur, Investitionen in Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen, die Gestaltung öffentlicher Freiräume sowie neue Wegeverbindungen abseits des 
Straßenverkehrs werden bis zum Ende des Jahrzehnts die weitere Umsetzung der Ziele der 
Stadtentwicklung ermöglichen.
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Anlagen

Anlage 1 – Verwendungsnachweis zur Schlussabrechnung

Anlage 2 – Plan umgesetzter Maßnahmen Sanierungsgebiet Stadtkern Strausberg

Anlage 3 – Plan verbleibender Sanierungsbedarf Sanierungsgebiet Stadtkern Strausberg
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Verwendungsnachweis zur Schlussabrechnung
A. Zuwendungsempfänger

Gemeinde Stadt Strausberg Telefon
Anschrift Hegermühlenstraße 58, 15344 Strausberg Telefax
Auskünfte erteilt E-Mail-Adresse
Sanierungsträger / - beauftagter BSG mbH

B. Abzurechnende Maßnahme

Bezeichnung SG "Stadtkern" Strausberg

Programm Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen (S)
Abrechnungszeitraum

von 1991 bis 2021

C. Einnahmen
vereinnahmte Zuwendungen 12.907.914,08 €
Kommunaler Mitleistungsanteil (KMA) 5.142.231,71 €
eingestellte Zinsforderungen des Landes 341.277,33 €
dazugehöriger KMA 170.638,67 €
Ausgleichsbeträge 748.764,37 €

0,00 €
Überschüsse aus der Bewirtschaftung von Grundstücken im Sonder-/Treuhandvermögen 0,00 €
Grundstückserlöse 47.250,00 €
Zinserträge, z.B. Zinsen des Treuhandkontos, Erbbauzinsen 0,00 €
Rückflüsse (Zinsen und Tilgung) aus Darlehen der Gemeinde an Dritte 0,00 €
Ersetzung der Vor- und Zwischenfinanzierung 0,00 €
soweit nicht bei den Ausgaben der Einzelvorhaben berücksichtigt

Ablösebeträge 0,00 €
Beiträge nach KAG und ggf. Erschließungsbeiträge 0,00 €
Zuschüsse anderer Stellen 0,00 €
Fördermittel vorhabensbezogener Sonderprogramme der Städtebauförderung 0,00 €

sonstige Einnahmen 179.098,92 €
Einnahmen aus offenen Forderungen (hier wird der abgezinste Wert dargestellt) 0,00 €

Summe: 19.537.175,08 €

D. Wertausgleich
Wertausgleich zu Lasten der Gemeinde 0,00 €
abzgl. Wertausgleich zu Gunsten der Gemeinde 0,00 €

ggf. verbleibender Wertausgleich zu Lasten der Gemeinde: 0,00 €

E. Ausgaben 
anerkannte Ausgaben lt. Zwischenabrechnung 

861.297,49 €
B.2  Begleitung der Gesamtmaßnahme 1.840.697,82 €
   davon Öffentlichkeitsarbeit 148.841,70 €
   davon Durchführungsaufgaben 1.591.543,03 €
   davon Baufachliche Prüfung 100.313,09 €
B.3  Baumaßnahmen 7.014.500,20 €
   davon B.9 Kleinteilige Einzelvorhaben zur Verbesserung des Stadt- und Ortsbildes 148.231,72 €
B.4  Ordnungsmaßnahmen 1.659.201,56 €
B.5  Herstellung und Änderung von Erschließungsanlagen und Freiflächen 8.280.657,74 €

0,00 €

0,00 €

Wertsteigerungen für gemeindeeigene Grundstücke (Verkehrswert), die dem Ausgleichsbeitrag 
entsprechen

B.1  Vorbereitende Untersuchungen und durchführungsbezogene Untersuchungen und 
Gutachten

   davon B.6 Anlage und Gestaltung von öffentlichen Grünflächen und Anlagen zum Spielen 
für Kinder und Jugendliche
   davon B.7 Anlage und Gestaltung von Wohnumfeldbereichen und privaten Grünflächen in 
Mietwohngebieten



Anlage 1

   davon Ausgaben für bodenarchäologische Maßnahmen auf öffentlichen Flächen 0,00 €
Zwischensumme: 19.656.354,81 €

nicht erstattete Ausgaben unter Anwendung der Bagatellregel 538,78 €
Ausgaben aufgrund eingegangener Verpflichtungen (hier wird der abgezinste Wert dargestellt) 0,00 €

Summe: 19.656.893,59 €

F. Gesamtabgleich von Einnahmen und Ausgaben
1. Summe der Einnahmen 19.537.175,08 €
2. ggf. verbleibender Wertausgleich zu Lasten der Gemeinde 0,00 €
3. Summe der Ausgaben 19.656.893,59 €

ggf. verbleibender Überschuss: -119.718,51 €

G. Erklärung der Gemeinde
Es wird bestätigt, dass 

▪ die Regelungen und Nebenbestimmungen der Zuwendungsbescheide eingehalten wurden,
▪ die Mittel zweckentsprechend verwendet wurden,
▪ die Vergabevorschriften beachtet wurden,
▪ die Ausgaben notwendig waren, wirtschaftlich und sparsam verfahren worden ist,
▪ die Angaben mit den Zuwendungsbescheiden, Büchern und Belegen übereinstimmen.

Ort, Datum rechtsverbindliche Unterschrift des Hauptverwaltungsbeamten








