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1 Einleitung

Die Stadt Strausberg fuhrt im Sanierungsgebiet ,Stadtkern® und im Erganzungsgebiet ,Stadt-
mauerumfeld® Mallnahmen nach dem besonderen Stadtebaurecht, §§ 136 ff. BauGB (Stad-
tebauliche Sanierungsmafinahme) durch. Die Durchflihrung der Sanierung im Sanierungsge-
biet ,Stadtkern“ und in Teilen des Ergdnzungsgebietes ,Stadtmauerumfeld wurde mit Mitteln
der Stadtebauférderung nach § 164 a BauGB und der jeweiligen Stadtebauférderungsrichtli-
nie des Landes Brandenburg unterstitzt.

Das Landesamt fir Bauen und Verkehr forderte die Stadt Strausberg zur Vorlage des Ab-
schlussberichtes fur die Gesamtmalinahme Ortszentrum im Bund-Lander-Programm ,Stad-
tebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen® bis zum 31. Oktober 2021 auf. Die
Stadt Strausberg beauftragte die BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH
als Treuhanderischen Sanierungstrager am 10. Juni 2021 mit der Erstellung des Abschluss-
berichtes fir das Sanierungsgebiet Stadtkern und das Erganzungsgebiet ,Stadtmauerum-
feld”.

Der vorliegende Bericht an das Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung (MIL) bzw.
das Landesamt fir Bauen und Verkehr (LBV) als Fordermittelgeber fir die geforderte Ge-
samtmaflnahme der Stadtebauférderung dokumentiert die Schlussabrechnung. Sie bildet die
Grundlage fir die abschlieRende Entscheidung tber die Férderung der Ma3nhahme hinsicht-
lich der gewahrten Vorauszahlungsmittel. Die Schlussabrechnung besteht aus dem Sachbe-
richt (Abschlussbericht, 15.4 StBauFR), der Kosten- und Finanzierungsubersicht gemaf
§ 149 BauGB und einem zahlenmafligen Nachweis (15.3.3. StBauFR).

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

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

— Leitfaden fiir die Abrechnung von Gesamtmaflnahmen
— Leitfaden Grundschema Abschlussbericht

Die Schlussabrechnung erfolgt auf Grundlage der anerkannten Zwischenabrechnungen. Es
werden hierbei alle fir die Gesamtmallnahme entstandenen Ausgaben und Einnahmen dar-
gestellt. In Bezug auf nicht begonnene, fertig gestellte oder schlussgerechnete Vorhaben so-
wie zukunftige Einnahmen, z.B. aus der Verauflierung von Grundstlicken, 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 GesamtmalRnahme einschlie3lich der geplanten und durchgefuhrten Einzelmal3nah-
men. Der Bericht dokumentiert hierbei die Ergebnisse der Sanierung umfassend und nimmt
Bezug auf die vorbereitenden Untersuchungen, den stadtebaulichen Rahmenplan sowie die
Abarbeitung der Stadtebaulichen Zielplanung / des Umsetzungsplans / des Sanierungspla-
nes. Im Rahmen einer Gegeniberstellung der Ausgangssituation und des heutigen Zustands
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bzw. des Zustands nach der Sanierung wurde Uberprift, ob die zu Beginn der Sanierungs-
maflnahme formulierten Sanierungsziele erreicht wurden. Im Abschlussbericht wird weiter
erlautert, 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 Teilflachen als Forderkulisse fur Zuwendungen von Stadtebauforderungsmit-
teln ausgewiesen. In dem fiir die Stadt und wegen seiner Wechselwirkungen mit dem Stadt-
kern wichtigen Erganzungsquartier kamen daher vorrangig steuerliche Finanzierungsbeihil-
fen, Wohnraum- und Eigentumsférderung zum Tragen.

1.1 Gemeindeprofil und Gebietscharakteristik

Strausberg befindet sich 6stlich des Berliner Rings im westlichen Teil des Landkreises Mar-
kisch-Oderland. Die Entfernung zur Berliner Stadtgrenze betragt rund 20 km, die deutsch-
polnische Grenze ist ca. 65 km entfernt. Strausberg, die grofRte Stadt des Landkreises Mar-
kisch-Oderland, ist im Zentrum des gleichnamigen Mittelbereiches angeordnet, dem die
amtsfreie Gemeinde Rudersdorf bei Berlin, die Stadt Altlandsberg und das Amt Markische
Schweiz angehdren.

Die Stadt wird Uber die L303 / L33 an das BundesfernstralRennetz angeschlossen. Die sid-
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 Militarflugplatz Strausberg dient heute als Verkehrslandeplatz und geniel3t Gberre-
gionale Bedeutung bei Geschafts- und Sportfliegern sowie den in Strausberg ansassigen
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 flir die Stadt Uber-
durchschnittliche Wachstumsperspektiven ausgewiesen, die durch Zuwanderung und bei ei-
ner weiterhin positiven Entwicklung ggf. auch von Geburteniberschiissen gepragt sein wer-
den.

Inmitten der Kulturlandschaft des Barnims findet sich Strausberg in einem attraktiven Natur-
raum wieder, der eine hohe Lebensqualitdt bietet. Gleichzeitig hat die Stadt auf Grund des
Flachenangebotes 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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pragen 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
Ostlich der Altstadt in die Freirdume des AnnaflieRes lbergeht. Westlich der historischen Alt-
stadt liegt der Straussee. Die Hauptachsen Grole Strale / Georg-Kurtze-Stralde - Kloster-
stralle sowie Miincheberger Stralte kennzeichnen den mittelalterlichen Stadtgrundriss. West-
lich der GroRen Stralle bestimmt die kleinteilige, mittelalterliche Parzellenstruktur das Er-
scheinungsbild der Altstadt. Die historische Bebauung auf den in der Regel schmalen, aber
tiefen Flurstiicken entstand zumeist nach 1700 in zweigeschossiger Bauweise, war traufstan-
dig zur Stralle ausgerichtet und verflgte in den rickwartigen Grundstiucksbereichen tUber
Seitenfligel, untergeordnete Nebengelasse und Hof- bzw. Gartennutzungen. In der Griinder-
zeit und Anfang des 20. Jahrhunderts ersetzten vor allem in der GroRen Stral3e drei- bis vier-
geschossige Wohn- und Geschaftshauser die urspringliche Bebauung.

In den vergangenen Jahren sind insbesondere in der Georg-Kurtze-Stralle die in Richtung
Straussee gelegenen Nebengebaude zu Wohnzwecken ausgebaut worden. Sidlich des Fi-
scherkietzes sind die vor der Stadtmauer liegenden seeseitigen Grundstlicke weitgehend un-
bebaut und werden privat genutzt. Seit 1995 konnten hier Grundstiicksabschnitte fir die vor-
gesehene Anlage eines Uferwanderweges durch die Stadt Strausberg erworben werden.

Die kleinteilige Parzellenstruktur der historisch gewachsenen Bebauung zwischen Grolie
StralRe und Straussee wird durch die auf der Siidseite des Marktplatzes stehenden Wohnbl6-
cke durchbrochen, die in den 1970er Jahren errichtetet wurden. Der durch den Landkreis
Markisch-Oderland und das Amtsgericht genutzte Verwaltungsstandort (ehemaliges Land-
armen- und Invalidenhaus) folgt nicht der Ublichen kleinteiligen Bebauungsstruktur. Auf die-
sem héchsten Punkt in der Altstadt befand sich vor der Stadtgriindung eine wettinische Burg,
die im 13. Jahrhundert mit einem Kloster tGberbaut wurde.

Die ostliche Altstadt, jenseits der Grolien Stral3e, gliedert sich in zwei Strukturbereiche, die
sich sldlich bzw. nérdlich der Mincheberger Stralle erstrecken. Im Sidden der Grof3en
Strale finden sich Bereiche, die in Teilen nach der politischen Wende 1990 - der Blockstruk-
tur des historischen Stadtgrundrisses folgend, aber unter Vernachlassigung der historisch
gewachsenen Parzellierung - mit modernen Wohn- und Geschéaftshausern grof3er Dichte
uberbaut wurden (Landberger Tor, Schulstrale, Grunstrae). Im nérdlichen Abschnitt der
Grolien Strale findet sich eine heterogene Bebauungsstruktur unterschiedlicher Gebaudety-
pen und Baustile. Die kleinteilige Parzellierung der Flurstlicke blieb hier Uber die Jahrhunder-
te zumeist erhalten, obwohl die Gebaude entlang der Groflen Stralle unterschiedlichsten
Bauzeiten entstammen, die bis nach den 2. Weltkrieg reichen, teilweise aber auch von der
Prosperitat der Stadt zu Beginn des 20. Jahrhunderts zeugen.

Vereinzelt ist es nach 1990 gelungen, in adaquater Form den historischen Gebaudebestand
durch angemessene Neubauten zu erganzen. Noérdlich der Mincheberger Stral’e erstreckt
sich zwischen Buchhorst und Stadtmauer das Quartier Jungfernstralle, das zu DDR-Zeiten
mit Wohnzeilen bebaut wurde, nachdem zuvor der Gebaudebestand 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 Grol3en Stral3e ist bis heute weitgehend ungeord-
net.
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Zwischen der SchulstralRe und dem dstlichem Stadtmauerabschnitt liegt der Lindenplatz, ne-
ben dem zentralen Marktplatz die zweite historische Platzanlage der Altstadt. Die Ostseite
des Lindenplatzes gehoért mit ihren Ackerbirgerhausern und bis zur Stadtmauer reichenden
Hofanlagen zum sehenswerten stadtebaulichen Erbe der Strausberger Altstadt. Hingegen
fehlt dem nordlich zum Lindenplatz liegenden Karree, das durch Mincheberger Stralle,
Schulstrale und Lindenstrale aufgespannt wird, die ursprungliche Bebauung nahezu voll-
sténdig. Die Freiflache wird derzeit als innerstadtischer Parkplatz genutzt.

Abbildung 1 - Lage der Stadt Strausberg
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1.2 Stadt- und Siedlungsgeschichte

Die Strausberger Altstadt liegt am Ostufer des Straussees auf einer aus mehreren Kuppen
gebildeten Anhdhe. Die Siedlungsgeschichte verweist auf bronzezeitliche Funde. Das ge-
naue Grundungsjahr der Stadt ist nicht Uberliefert, die mittelalterliche Stadtanlage geht aber
auf das 13. Jahrhundert zurick: Gegen 1220/1230 wurde auf dem Stadtberg Uber 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 Sakularisierung 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 einschlielllich vorgelagerter Wall- und Grabenzone einher.
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Drei Stadttore ermoglichten den Zugang in die Stadt, eine Pforte erlaubte die Verbindung
zum aullerhalb der Stadtmauer am Ufer des Sees liegenden Fischerkietz. Die Stadt entwi-
ckelte sich im ausgehenden 13. Jahrhundert zum lokalen Handelszentrum fiir den sudlichen
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-
Rigjahrigen Krieg zu grofen Teilen zerstort wurde. Erst zu Beginn des 18. Jahrhunderts ge-
lang der schrittweise Wiederaufbau der Stadt. Die mit dem Wiederaufbau nach dem Dreifig-
jahrigen Krieg entstandenen Hauser der Altstadt reihen sich traufstdndig aneinander. Sie
pragen 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 vorstadtische Siedlungsbereiche. Zunachst
dehnte sich Strausberg mit Eréffnung der Ostbahn zwischen Berlin und Kustrin mit Halte-
punkt in Strausberg nach Siden aus. Der wirtschaftliche Aufschwung war eng mit dem Bau
der von Berlin nach Koénigsberg flilhrenden Bahnlinie verbunden, die seit 1867 mehrere Kilo-
meter stdlich der Kernstadt in Strausberg tber einen Haltepunkt verfligte. Die Strausberger
Eisenbahn (StralRenbahn) — 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-Stralle und Walkmuhlenstra-
Re zusammen.

Die wirtschaftlich rasanten Griinderjahre fihrten in Strausberg zu einem zuvor nicht gekann-
ten Bauboom, verbunden mit der NeuerschlieRung von Wohnsiedlungen und Villenvierteln.
Der sudlich des Landsberger Tores liegende Siedlungsbereich geht maRRgeblich auf griinder-
zeitliche Bautatigkeit zurlick. Vielfach beherbergten Wohnhaus und Hofanlagen neben dem
reprasentativen Wohnsitz der Eigentimer zugleich auch die Wirtschaftsgebaude der ansas-
sigen Gewerbetreibenden und Handwerker. Der Bau der Hoheren Knabenschule (Gymnasi-
um) im Jahr 1901 in der August-Bebel-Stral’e und der Volksschule (Grundschule) 1904 in
der Hegermiihlenstrale stehen fiir die sich entwickelnde Prosperitdt um 1900 und das neu
entstehende Burgertum in Strausberg.

Nach dem Zweiten Weltkrieg, den Strausberg ohne gréRere Zerstdérungen Uberstand, ent-
standen mit der Ansiedlung des Ministeriums fiir Nationale Verteidigung weitere Siedlungs-
bereiche im Norden der Stadt. Mit der Verlangerung der Berliner S-Bahn nach Strausberg
Nord wurden die Voraussetzungen fir weiteres Wachstum geschaffen. In den 1970/1980er
Jahren erfolgte im Rahmen des komplexen Wohnungsbaus eine &stliche 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 vernachlassigten
Stadtzentrum innerhalb der Stadtmauer statt. Mit der erganzenden Bebauung am Landsber-
ger Tor und geplanten Vorhaben wie dem ,Altstadt-Center® im Nordabschnitt der Grolzen
Stralie sollte die Funktion der Altstadt als Zentrum Strausbergs gestarkt werden. Wahrend
einerseits in zunehmendem Male historische Bausubstanz einer Sanierung zugefihrt wer-
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den konnte, war in den 1990er Jahren der Verlust von stadtbildpragenden Einzeldenkmalen
wie das Eckgebaude GrofRe StralRe 13 und das reprasentative klassizistische Wohngebdude
Georg-Kurtze-Stralle 12 zu beklagen. In Teilen der Altstadt wie am Buchhorst oder im
Nordabschnitt der Klosterstrale kam es zu flachenhaften Gebdudeabbriichen.

Mit zunehmender Entfernung zum historischen Stadtmauerring verliert sich die historisch ge-
wachsene Dichte der Bebauung. In die vorrangige Wohn- und Geschéaftshausbebauung ent-
lang der StraRenziige mischen sich vermehrt Gewerbestandorte, die in Nachwendezeiten re-
gelmafig aufgeldst wurden und heute zur innerstadtischen Wohnverdichtung herangezogen
werden. Weiter im Suden verandert sich die straRenbegleitende Bebauung zunehmend in
von Einfamilienhdusern und Villen gepragte Siedlungsstrukturen.

Nach 1990 wurde in der HegermuhlenstraRe der Gebaudekomplex Stadtverwaltung mit der
EWE-Zentrale und dem Parkhaus in Betrieb genommen und bildet neben dem in der Altstadt
angesiedelten Amtsgericht / AuRenstelle Landratsamt das zweite Verwaltungszentrum im
Strausberger Stadtzentrum. Der Geschéaftssitz der Kreissparkasse, das Hotel Seegasthof
und die historische stadtische Badeanstalt im Einzugsbereich des Fichteplatzes runden das
am sudlichen Altstadteingang angesiedelte Versorgungsangebot ab.

Das ostliche Stadtzentrum liegt jenseits des AnnaflieRes. Es ist mallgeblich durch die von
1977-1980 in Blockbauweise errichteten Wohnanlagen Josef-Zettler-Ring und Otto-Langen-
bach-Ring gepragt. Das Quartier besteht aus zwei Wohnringen mit vier bis sieben flinfge-
schossigen Gebauden, denen jeweils in westlicher Richtung ein solitares Punkthaus vorgela-
gert ist. Nordlich der Muncheberger Straflde schlielRen sich die viergeschossigen Wohnzeilen
der sidlichen Philipp-Muller-Strale an, die 1970 errichtet wurden und mit ihren Sattelda-
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 Stadtebauférderung und
weiteren Férderinstrumenten neu gestaltet. Es entstand ein moderner Knoten des OPNV mit
Park & Ride-Anlage sowie Umsteigebeziehungen zwischen S-Bahn und Lokal-/Regional-
Buslinien. Die Aufwertung des Freiraums, nach umfassender Dekontaminierung, tragt zur
Verbesserung der Verbindung zwischen Altstadt und S-Bahnhof bei. Uber die Griinrdume
des FlieRtales des AnnaflieRes bestehen Fuld- und Radverkehrsverbindungen in benachbar-
te Quartiere.
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1.3 Chronologie des Sanierungsverfahrens

18.04.1991

11/1991

11/1991 - 01/1992

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung zur Durchflihrung von vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB fir das Gebiet ,Stadtkern” sowie ortstibliche 6ffentliche Bekanntmachung

Beauftragung der Gemeinschaft freier Architekten (GfA) und des Architekturbliros Schwarz & Partner zur
Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen und der Erarbeitung der Rahmenplanung

Durchfihrung der (stadte)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 treuhénderisch
tatiger Sanierungstrager

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

29.11.1993 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung tiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
~Stadterneuerungsgebiet Stadtkern“ Strausberg (Sanierungssatzung) sowie 6ffentliche Bekanntmachung,
Beschluss-Nr. 39/430/1993

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

11/1994 Veréffentlichung Sanierungssatzung (Eintritt Rechtskraft)

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

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

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

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

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

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

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

22.08.2002 Erhaltungssatzung der Stadt Strausberg, Erweiterung des Geltungsbereiches auf ausgewéhlte Grundstii-
cke im Bereich Wriezener StraRe und August-Bebel-Stral3e, Beschluss-Nr. 43/637/2002

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

22.08.2002 Beschluss der Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes der Stadt Strausberg
(Sanierungssatzung), Beschluss-Nr. 43/639/2002

2003 Erarbeitung eines Sanierungsplans fir das weitere Verfahren

26.05.2005 Anderung der Gestaltungssatzung ,Altstadtkern* zum Schutz und zur Pflege des Ortshildes
nach § 87 BbgBO, Beschluss-Nr. 18/207/2005

22.09.2005 Gestaltungssatzung Griinderzeitgebiete Wriezener Strale und August-Bebel-StraRe 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 fiir die Denkmale mit Gebietscharakter

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

23.08.2012 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Durchfiinrung von vorbereitenden Untersuchungen

nach § 141 BauGB fiir ein Erweiterungsgebiet zum Sanierungsgebiet ,Stadtkern” (zunéchst:
Erweiterungsgebiet ,Stadtmauerumgebung®) sowie ortstibliche 6ffentliche Bekanntmachung. Beschluss-
Nr. 39/463/2012

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

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

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

09/2017 Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) (Auftragnehmer: complan Gesell-
schatft flir 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 tiber die Verlangerung 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, Brande und politische Wandlungen mitgepragt wurde, einer von wenigen in
ihrer Geschlossenheit erhaltenen Stadtkerne im Land Brandenburg, aus deren Stadtgrund-
riss und stadtebaulicher Struktur heraus die Anlage der mittelalterlichen Stadt deutlich ables-
bar ist. Die pragnanten siedlungsstrukturellen Merkmale einer typischen markischen Stadt-
grindung des 13. Jahrhunderts — wie das Schema sich rechtwinklig kreuzender Strallen mit
den daraus entspringenden uUberbauten Quartieren in Blockform und die bewusste Ausspa-
rung eines Quartiers fur die Anlage eines gro3en Marktplatzes — werden begleitet von einer
fast vollstéandig erhaltenen Stadtmauer sowie dem ikonischen Einzeldenkmal der Marienkir-
che. Die ebenfalls noch vorhandenen, langgestreckten und schmalen Flurstlicke 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-
tarischer Flhrungsgremien umfangreiche Investitionen in den Bau neuer Wohnungen und in
den Ausbau der Infrastruktur. Die Bevolkerungszahl verzweieinhalbfachte sich in den 1980er
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Jahren gegenlber dem Zeitpunkt des Kriegsendes. Die historische Altstadt kam zu DDR-Zei-
ten kaum in den Genuss von Zuwendungen und verzeichnete zur Wende einen erheblichen
Sanierungsrickstau. Die jahrzehntelange Vernachlassigung wirkte sich umso gravierender
aus, da die Mehrzahl der Gebaude 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 Gestaltqualitat einherging.

Einerseits stellte sich der Gesamteindruck des Altstadtgebiets unmittelbar nach der Wieder-
vereinigung als betrublich dar, andererseits verfugte die Stadt ohne die Modernisierungswel-
le vergleichbarer westdeutscher Stadte Uber 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 Grundstlicks- und
Gebaudestruktur, die Eigentumsverhaltnisse, die gewerblichen und wohnbezogenen
Nutzungsstrukturen, den Verkehr sowie die Grinflachenversorgung ins Auge nahm. In der
Analyse des Ortsbildes und der Erfassung der Ausgangssituation einer bevorstehenden Sa-
nierungsmafinahme im Rahmen der Stadtebauférderung wurde ein hoher Anteil teils gravier-
ender stadtebaulicher Mangel und Missstande im Stadtkern festgestellt, der eine existenziel-
le Bedrohung der Altstadt darstellte und die die Stadt aus eigener Kraft nicht dberwinden
kénnen wirde. Das Gebiet wies sowohl Substanzschwachen nach § 136 (2) Nr. 1 BauGB als
auch Funktionsschwachen nach § 136 (2) Nr. 2 BauGB auf.

211 Ortsspezifische Defizite und stadtebauliche Missstande

2.1.1.1 Substanzschwéchen

> Stadtbild (1991/1992)

Die Ortsbildanalyse stellte fest, dass der aus dem Mittelalter stammende Stadtkern in seiner
stadtebaulichen Struktur noch deutlich ablesbar war, jedoch die historisch geschlossene Be-
bauung entlang der Blockrander stellenweise Uberformt und vorwiegend im dstlichen Ge-
bietsteil durch die den Stadtgrundriss ignorierenden Neubebauungen unterbrochen worden
war. Als besonders schwerwiegend wurde der vorherrschend schlechte bauliche Zustand der
Gebaude sowie die Beschaffenheit zumeist maroder Strallen, Wege und Platze festgestellt.
Von den 317 Hauptgebauden im Untersuchungsgebiet wurde fir 134 (= 42 %) ein dringen-
der, flr weitere 145 (= 46 %) Gebaude ein mittlerer Instandsetzungsbedarf bescheinigt; gan-
ze 27 Hauser standen leer. Gebaude bzw. die Fassaden innerhalb des Stadtkerns waren
durch die baupolitischen Prioritdtensetzungen und Sachzwange in der DDR-Zeit in einem
sehr schlechten Zustand. Nur neun Gebaude, die sich auf die Grolie Stralle, die Georg-Kurt-
ze-Stralle, die Klosterstralle und am Markt verteilten, besaRen noch eine unveranderte, bau-
zeitliche Fassadengliederung, die durch WerterhaltungsmalRnahmen positiv auf das Stadtbild
ausstrahlte. Zwar wiesen in der Georg-Kurtze-Stralte noch rund zwei Drittel der Hauser er-
kennbare Strukturen der urspringlichen Fassadengestaltung auf — der bauliche Zustand der
Hauser war jedoch bedauernswert und machte eine zligige Sanierung dringend erforderlich.

Weiterhin pragend flr den Stadtkern zum Zeitpunkt der Bestandsuntersuchung 1991/1992
war die Verunstaltung der Fassaden durch sogenannte ,RekonstruktionsmafRnahmen®, die
sich u.a. auf die Fassadentektonik und die Gestalt des AuRRenputzes auswirkten. Hinzu kam
der Einbau untypischer Fenster vermeintlich modernerer Bauart. Auch in den ersten beiden
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Nachwendejahren setzten sich diese fliir die Stadt und die Region letztlich uncharakter-
istischen Ausbesserungsarbeiten an den Gebauden in der Altstadt durch und drohten zum
gestaltpragenden Dauerprovisorium zu werden.

Im Bereich der Mincheberger Strale brachten die von den Baulinien und Stra3enfihrungen
der historischen Quartiere abweichenden Wohnungsneubauten eine Aufkindigung der mit-
telalterlichen Bebauungsstruktur mit sich. In Anbetracht der gro3en Zahl der Wohneinheiten
im Neubauquartier eignete sich das Ensemble in seiner vorgefundenen Form jedoch nur
bedingt flir einen strukturellen Umbau oder Teilabrisse, wenngleich die Notwendigkeit fir
grundlegende Umgestaltungsarbeiten offenkundig erschien.

Folgende Defizite wurden als charakteristisch festgestellt:

= Stadtbildstérende Fassadengestaltung (ungegliederte Fassaden in Rauputz, verbrei-
terte Fensteroffnungen ohne Teilungen bzw. mit untypischen Teilungen)

» Undichte bzw. mit Betonsteinen oder Asbest eingedeckte Dacher
» Verunstaltungen der Gebaude durch Anbauten oder Teilabrisse

» Grundsticke mit eingestirzten bzw. stark einsturzgefahrdeten Hausern, Schuppen,
Stallen oder Garagen

» Brachflachen, Baullicken, Leerstand (z.B. kompletter Leerstand von 27 Hauptgebau-
den) und abgangige Stral3enzeilen

= provisorische Nutzungen infolge flachenhaften Abrisses am sudlichen Rand des
Stadtkerns (Grof3e StralRe / Wallstralde / Griinstralle)

» fehlende bzw. zerstorte Belage von Strallen und Gehwegen

= aufgeldste Blockrandstruktur zugunsten von Zeilen-Neubauten am &stlichen Gebiets-
rand (Mldncheberger Stralle / Buchhorst)

> Bausubstanz (1991/1992)

In allen Strukturbereichen des Untersuchungsgebiets wurden ein Uberwiegend schlechter
Bauzustand der Gebaude und eine unzureichende Ausstattung der Wohnungen festgestellt.
Kennzeichnend fir die im Stadtkern vorgefundenen Defizite war hierbei die Vielzahl und Viel-
falt der stadtebaulichen Mangel. Durch das Ausbleiben durchgreifender Instandsetzungs-
und Modernisierungsarbeiten Uber viele Jahrzehnte hinweg entwickelten sich anfanglich oft
leicht zu behebende Schadensfalle an Gebauden zu Problemen mit stadtebaulichen Dimen-
sionen. Vor allem in der Georg-Kurtze-StralRe, der Klosterstralte, dem ndrdlichen Teil der
Grolen Stral’e sowie in der Stralle Buchhorst war die Dichte an vernachlassigter Bausub-
stanz hoch.

Kritisch beurteilt wurden auch der Wohnblock an der Ecke zwischen der Grof3en Strafle und
dem Markt sowie das angrenzende Bankgebaude, die ohne Bezug zu den vorhandenen
Baufluchten, Fassaden und Dachformen sowie mit ortsuntypischem Malf3 baulicher Nutzung
einen stadtebaulichen Fremdkdrper darstellten.

Fast alle Gebaude im Untersuchungsgebiet wiesen einen deutlichen Modernisierungsbedarf
auf (ca. 95 %). Fassaden, Fenster, Turen, Dacher sowie die Gebaudetechnik insgesamt wa-
ren veraltet und erneuerungsbeddrftig, da selbst die bescheidenen Anspriiche der Mieter und
Hausbewohner nur noch schwerlich bedient werden konnten. Wirkten die stralRenseitigen
Fassaden vieler Bauwerke oft unversehrt, so tauschte dies Uber den tatsdchlichen Zustand
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im Inneren hinweg. So wiesen zahlreiche Gebdude zusammengefallene Dach- und Ge-
schossdecken auf. Die Kalkulation der Sanierungskosten fir die Gebaude, die sich in derart
schlechtem Zustand befanden, lie} in der Abwagung aus Sanierung einerseits und Abbruch
und Neubau andererseits baldige Flachenabrisse erwarten.

Abbildung 2 - Bauzustand der Gebdudesubstanz im Untersuchungsgebiet ,,Stadtkern“ Strausberg
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Vorbereitende Untersuchung — Rahmenplanung Strausberg, Ergebnisbericht. Arbeitsgemeinschaft bestehend aus der Ge-
meinschaft freier Architekten GfA und dem Architektenbliro Schwarz & Partner, Plan 9, 1992

Zusammenfassend war Folgendes festzustellen:

» mittlere Schaden an einem Grofdteil der Gebaude (aufsteigende Feuchte, undichte
Dacher, beschadigte Fassaden); Uberwiegend schlechter Bauzustand der Gebaude,
Modernisierungsbedarf an 95 % des Bestands

= grofdter Sanierungsbedarf in der Georg-Kurtze-Stralde, der Klosterstralte, dem nordli-
chen Teil der Grofl3en Stralle sowie am Buchhorst

» (berwiegend grundhaft erneuerungsbedirftige technische Infrastruktur, fehlendes
Trennsystem fir die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser

» Ausstattungsdefizite in den Wohnungen, v.a. im Sanitarbereich
» Veraltete Heizungsanlagen, Haustechnik etc.
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> Offentlicher Raum und Verkehr (1991/1992)

Aus der langgestreckten Struktur der Gesamtstadt entlang des Straussees von ca. 12 km er-
gab sich allgemein ein erhebliches inneroértliches 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-
Ortliche Umgehungsstrale WallstraBe / An der Stadtmauer sorgte hier fir Entlastung des
Untersuchungsgebiets vom Durchgangsverkehr in Nord-Sid-Richtung und fungierte als alt-
stadtnahe HaupterschlieRungsstralle.

Als sehr problematisch stellten sich auch die Missstande des ruhenden Verkehrs dar. Ein
Groliteil der 361 PKW-Stellplatze befand sich auf Grundstlicken, fir die unmittelbar nach der
Wende Ruckibereignungsanspriiche geltend gemacht wurden, in deren Folge sich die An-
zahl der innerstadtisch zur Verfigung stehenden PKW-Stellplatze reduzierte. Gerade vor
dem Hintergrund des angestrebten Um- und Neubaus von Wohngebauden im Stadtzentrum,
welche einen steigenden Stellplatzbedarf generieren wirden, stellte dieser Umstand eine
Herausforderung fir die Zukunft dar.

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

= schlechter Zustand von Stral’en, Wegen und o6ffentlichen Platzen, teilweise keine
bauliche Trennung zwischen Fahrbahn und Gehweg

» ungeordnete und fehlgenutzte Stadtplatze — Markt und Lindenplatz

» kaum und gestalterisch unbefriedigendes 6ffentliches Grin mit geringer Aufenthalts-
qualitat

» fehlende PKW-Stellplatze
» keine Radwegeinfrastruktur

2.1.1.2 Funktionsschwéchen

Als primare Funktionsschwachen wurden im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
die konflikttrachtige Situation ausgehend vom ruhenden Verkehr sowie die quantitative wie
qualitative Ausstattungssituation von Verweilorten im 6ffentlichen Raum angesehen.

> Nutzung

» Brachflachen und bauféllige, teilweise baupolizeilich gesperrte (Wohn-)Gebaude ohne
Nutzungsperspektive mit raumlichem Schwerpunkt in der Klosterstralle, im nérdlichen Ab-
schnitt der Grol3en Stralle, im Bereich zwischen Buchhorst und Miincheberger Stralde und
im sudlichen Teil der Georg-Kurtze-Stralte

» Gebaudeleerstand im nicht unerheblichen Umfang (vollstandiger Leerstand in 27 Hau-
sern, Teilleerstand in weiteren 12 Gebauden)

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

= beschrankte Parkmdglichkeiten in der Altstadt infolge des hohen Anteils der Gewerbetrei-
benden im Altstadtgebiet

* mangelnde Ausstattung mit qualitatvollen Gehwegen sowie mangelhafte Trennung von
Gehwegen und Fahrbahn, die die sichere Fortbewegung erschweren

BSG Stand: August 2021 Seite 17



Abschlussbericht zum Sanierungsgebiet ,Stadtkern* Strausberg und Erweiterungsgebiet ,Stadtmauerumfeld*
Bund-Lander-Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen*

* Fehlen von Radwegen

* nur wenige zum Verweilen einladende Orte in der Altstadt (Marktplatz, Lindenplatz); Qua-
litat der Aufenthaltsraume (Grunflachen, Stadtmdbel) sehr niedrig

= fehlende Blickbeziige und Wegebeziehungen zum Ufer des Straussees

Abbildung 3 — Nutzungsstruktur- und Leerstandserfassung im Untersuchungsgebiet ,Stadtkern” Str-
ausberg

WTINGE TR TR
GESANTNUTING

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

2.1.2 Gebietsabgrenzung und Eckdaten der GesamtmaRnahme

Das im Jahr 2002 durch erneuten Satzungsbeschluss bestatigte Sanierungsgebiet umfasste
alle Grundstlicke und Grundsticksteile innerhalb der historischen Altstadt, ausgenommen
wurde der Bereich zwischen Stadtmauer und Miincheberger StralRe, Buchhorst bis zur Sid-
grenze des Flursticks 6 und dem Grabenverlauf bis zur Stadtmauer. Das Sanierungsgebiet
wurde durch Satzungsbeschluss 2013 nach vorbereitenden Untersuchungen um das soge-
nannte Stadtmauerumfeld erweitert. Hierzu heif3t es im Satzungstext:

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

Abbildung 4 — Karte rdumliche Festsetzung zur Erweiterung des Sanierungsgebiets ,Stadtkern® Str-
ausberg um das Erweiterungsgebiet ,Stadtmauerumfeld”

Stadt Strausberg
Erweiterung
Sanierungsgebiet

7| Sanlerungsgebiet “Stadtkem™

| -
| Flche: 2486 ba

1 Untersuchurgsbersich
“Stadtmausrumfeld™

Fldche: 21.07 ba

4 Abgrerzungsvorschisg
.| Erwsiterung des Sanisrungegebists <

Fldche: 23,32 b

Stand: 08. Mai 2013

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

1 Formliche Festlegung des Erweiterungsgebietes ,Stadtmauerumfeld” zum bestehenden Sanierungsgebiet ,Stadtkern®.
Sanierungssatzung. § 1 Erweiterung des Sanierungsgebietes um das Erweiterungsgebiet ,Stadtmauerumfeld”.
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Am 29.11.1993 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg die Sanierungssatzung ,Stadterneue-
rungsgebiet Stadtkern” Strausberg zur Durchfiinrung der stédtebaulichen 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 durchgefiihrt.

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 Beschliisse folgten dem Grundsatz der behut-
samen Stadterneuerung unter Bewahrung des historischen Stadtgrundrisses und der Modernisierung und Instandsetzung
der Gebdude und des dffentlichen Raums. Die (ibergeordnete Zielsetzung bestand in der Wiederherstellung und Stérkung
der zentralen Funktionen des Altstadtkerns, der Verbesserung der Wohnqualitét, der Férderung der Attraktivitat fiir Einzel-
handel und Gewerbe sowie der Qualifizierung der Freirdume.

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

Am 29.08.2013 fiihrte der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Erweiterung des Sanierungsgebiets ,Stadtkern®
um das Erweiterungsgebiet ,Stadtmauerumfeld“. Dies ermdglichte 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 groRen Wohngebiete des komplexen Wohnungsbaus nahmen durch die breite
Anwendung der Instrumente der Wohnungsbauforderung eine positive Entwicklung. Durch
zahlreiche Einzelvorhaben waren die Einfamilienhausgebiete modernisiert und erganzt wor-
den. Wie in anderen brandenburgischen Stadten auch, summierten sich die Substanz- und
Funktionsschwachen inzwischen in den Quartieren am Rande der historischen Stadtkerne
mit ihrer wichtigen Scharnierfunktion zum Gbrigen Stadtgebiet. So prasentierte sich der Uber-
gang vom S-Bahnhof Strausberg Stadt zur Altstadt als wenig ansehnlich. Gleiches betraf die
Griinderzeitquartiere nordlich und sudlich der Altstadt.

Das im Jahr 2013 férmlich festgesetzte Erganzungsgebiet ,Stadtmauerumfeld“ wies auf einer
Flache von 21,3 ha erhebliche bauliche und funktionale Defizite auf. Es umschloss das bis-
herige Sanierungsgebiet ,Stadtkern® von drei Seiten. Um vorhandene Mangel und Missstan-
de zu beseitigen und die bestehenden Entwicklungspotenziale auszuschopfen, wurden fur
das Erweiterungsgebiet ,Stadtmauerumfeld® vorbereitende Untersuchungen durchgefihrt.
Das die inneren Vorstadte abbildende Untersuchungsgebiet wies im Vergleich zur Altstadt,
zu den angrenzenden, uUberwiegend grunderzeitlichen Wohngebieten, aber auch zu den
Eigenheimsiedlungen und Villengebieten, einen erheblichen Investitionsrickstau auf.

Die Flachen des Untersuchungsbereiches sind der ehemaligen Wall- und Grabenzone zuzu-
rechnen, die in spateren Entwicklungsschritten Uberformt oder bebaut wurde. Im Wesentli-
chen lassen sich sechs unterschiedlich gepragte Teilbereiche beschreiben:

- Walkmuhlen-/Hegermihlenstralle
- Niederungsgebiet ostlich der Altstadt
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- Buchhorst und Miincheberger Stralte
- Strausseeufer

- Kulturpark

- Fritz-Reuter-Stralle

Der sudlich der WallstraRe gelegene Teilbereich Walkmiihlen-/Hegermdiihlenstral3e ist von ei-
ner vorstadtischen und griinderzeitlichen Bebauungsstruktur gepragt. Baulich-funktionelle
Kernstlicke des Gebiets sind das Birogebaude der Stadtverwaltung und des Unternehmens
EWE, die Hegermihlen-Grundschule sowie das Bahnhofsgebaude/die Abstellhalle der Str-
ausberger Eisenbahn. Die geschlossene Bebauung der Wohngebdude auf der Berliner Stra-
Re mit Gberwiegend zwei Geschossen und traufstdndigem Satteldach weist ein einheitliches
Erscheinungsbild auf.

Das Niederungsgebiet stlich der Altstadt wird von einem griinen Teilring gepragt, der sich
Ostlich der Hegermuhlenstral’e herausbildet. Zwischen der hier erhaltenen Stadtbefesti-
gungsanlage und dem Niederungsbereich des AnnaflieRes durchzieht die innerstadtische
Umgehungsstralie ,An der Stadtmauer diesen Bereich, der sich nach Norden bis zur Wrie-
zener Strale und der Fritz-Reuter-Stral3e erstreckt. Innerhalb des Niederungsbereiches liegt
nordlich der Mincheberger Strale das Regenrickhaltebecken Stadtmitte. Stdlich der Min-
cheberger Strale befindet sich das Wohnquartier ,Josef-Zettler-Ring“ und der S-Bahnhof
Strausberg Stadt als wichtiger Zugangspunkt fir den &ffentlichen Personennahverkehr.
Zwischen S-Bahnhof Strausberg Stadt und Groler Stralle verlauft in Ost-West-Richtung die
Mincheberger Stralle, die die Stadtmauer im Westen durchschneidet. Der S-Bahnhof Str-
ausberg Stadt liegt etwas versteckt sudlich der Mincheberger Stralde hinter dem Quartier am
Josef-Zettler Ring und der Alten Feuerwache der Strausberger Feuerwehr. Die einfach aus-
gestattete Station verfligte zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (ber einen Bahnsteig mit
einfacher Méblierung und ohne schiitzende Uberdachung fiir die Reisenden.

Das Teilgebiet Buchhorst und Miincheberger Stral3e stellt den einzigen Bereich des Untersu-
chungsgebiets dar, der innerhalb des Stadtmauerrings lag. In diesem Karree befinden sich
mehrgeschossige, in industrieller Bauweise errichtete Wohngebaude. Von Bedeutung fiir die
nahe liegende Grolie Stralle als Hauptgeschaftsstralle der Strausberger Altstadt, ist die gro-
Re Stellplatzanlage am Buchhorst.
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Abbildung 5 — Kartierung der Teilbereiche des Untersuchungsgebiets
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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 getatigt. Teilabschnitte des Uferwanderweges befinden
sich am sudwestlichen Altstadt-Rand sowie am Fischerkietz. Im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen war zu klaren, ob und wie der Uferwanderweg am Straussee vervollstandigt
werden kann.

Der Kulturpark am Ufer des Straussees unterhalb des Standorts der ehemaligen Burganlage
vereint landschaftliche Qualitdten mit Angeboten der Freizeitgestaltung und Erholung. Das
Flachenangebot, die interessante topographische Situation und die Anbindung an den Stadt-
mauerrundweg konnten vielfaltige Nutzungsoptionen fur Freizeitaktivitadten, Sport und Kultur
eroffnen. Die Erschlielung erfolgt von der Wriezener Strale, die die nérdliche Verlangerung
der Grofden Stral3e bildet.

Ostlich der Wriezener StraRRe erstreckt sich auerhalb der Stadtmauer ein gemischt genutz-
tes Baugebiet zwischen der Fritz-Reuter-Stral3e und der Stral’e “An der Stadtmauer”. Neben
Kleingarten und Wochenendhausern pragen Gewerbebetriebe (u.a. KfZ-Handwerk) das
Gebiet. Die Fritz-Reuter-Strale wies teilweise einen provisorischen Ausbauzustand auf.

2.1.3.2 Ortsspezifische Defizite und stadtebauliche Missstédnde

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

" die funktionale Starkung des Stadtzentrums von Strausberg,

" die bessere Vernetzung des Ubrigen Stadtgebietes mit dem Stadtzentrum,

" die Attraktivitatssteigerung der offentlichen Raume und

" die Nutzung der Freianlagen fir die Freizeitgestaltung der Bewohnerinnen und
Bewohner.

Die Missstande und Mangel unterschieden sich je nach Teilbereich teils erheblich und um-
fassten sowohl Funktions- als auch Substanzschwéchen. Abbildung 6 gibt einen Uberblick
uber die vorhandenen Defizite im Untersuchungsgebiet.
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Abbildung 6 — Kartierung der wesentlichen Defizite im Untersuchungsgebiet
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Im Folgenden werden die oben skizzierten, grundsatzlichen Erkenntnisse Uber die vorliegen-
den Substanz- und Funktionsschwachen einer detaillierteren Betrachtung unterzogen.

» Substanzschwéachen

Stadtbild

Im Teilgebiet Walkmuhlen-/Hegermuhlenstral3e standen sowohl in der Walkmuhlenstralle als
auch in der August-Bebel-Stralle mehrere Gebdude teilweise oder vollstandig leer und wa-
ren in einem stark instandsetzungsbedurftigen Zustand. Im Bereich der nérdlichen Walkmuih-
lenstrale bestand die Problematik vor allem in der Frage der Nachnutzung fur das histori-
sche, denkmalgeschitzte und daher erhaltenswerte, jedoch auch stark sanierungsbediirftige
Ensemble des ehemaligen Bahnhofsgebaudes.

Das 6stliche Stadtmauerumfeld entlang der Stadtmauer und des Entwasserungsgrabens
wies groRRere Defizite in der Ausstattung und Qualitat der groRzugigen oOffentlichen Gran- und
Freiflachen auf, die hierdurch als Erholungs- und Aufenthaltsort nur eingeschrankt nutzbar
waren. Insbesondere der Bahnhofsvorplatz und sein unmittelbares Umfeld hinterlieRen einen
unstrukturierten und teils vernachlassigten Gesamteindruck des 6stlichen Eingangsbereichs
zur Altstadt. Das ehemalige Bahnhofsgebaude stand zum Teil, das Gebaude der ehemaligen
Feuerwehr vollstandig leer.

Bausubstanz

Im Untersuchungsgebiet waren Uberwiegend bauliche und funktionale Defizite im o6ffentli-
chen Raum sowie das Stadtbild negativ beeinflussende Zustdnde vorzufinden, so dass der
Grad an strukturell beeintrachtigter und beschadigter Bausubstanz an Wohn- und Geschéfts-
gebauden wie auch an Gemeinbedarfs- und o6ffentlichen Einrichtungen im Gegensatz zum
Sanierungsgebiet Stadtkern begrenzt war.

Im Bereich der Walkmuhlen-/HegermihlenstralRe verfigten einige der grinderzeitlichen
Wohngebaude Uber gravierende bauliche Mangel (Fassade, Fenster etc.). Auf der Westseite
der Walkmuhlenstral’e zwischen Schulgang und Lustgarten wechselten einander mehr oder
weniger stark sanierungsbedurftige Gebaude und brachliegende Grundsticke ab. Teilweise
wies die Bausubstanz in diesem Abschnitt erheblichen Handlungsbedarf hinsichtlich Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsarbeiten auf.

Der sudlich an das Untersuchungsgebiet anschlieliende, mischgenutzte Strallenzug der Ber-
liner StralRe verfligt in seiner geschlossenen, Uberwiegend zweigeschossigen Bebauung (ge-
werblicher Erdgeschossnutzung und Wohnnutzung ab dem 1. Obergeschoss) Uber ein ein-
heitliches Erscheinungsbild, allerdings wiesen einige Gebaude erhebliche Substanzschwa-
chen auf.

Starke Baumangel wies auch die historische Stadtmauer auf. Der nordéstliche Abschnitt der
wertvollen Stadtbefestigungsanlage war infolge unsachgemaler Sanierungsmafinahmen in
den 1970er Jahren in seinem Bestand bedroht.

Offentlicher Raum und Verkehr

Die Strallentrassen im Untersuchungsgebiet wiesen sehr unterschiedliche Ausbau- und In-
standhaltungszustande auf. Die das Gebiet durchziehende, zentrumsnahe Altstadtumfah-

BSG Stand: August 2021 Seite 25



Abschlusshericht zum Sanierungsgebiet ,Stadtkern” Strausberg und Erweiterungsgebiet , Stadtmauerumfeld”
Bund-Lander-Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen*

rung Berliner Stralle — August-Bebel-Stralte — WallstraRe — An der Stadtmauer — Minche-
berger StralRe/Philipp-Muller-Stralle war von Ubergeordneter Bedeutung fir den Nord-Sud-
Verkehr und entlastete daher den historischen Stadtkern. Allerdings war die Altstadtumge-
hung vorwiegend auf die Bedirfnisse des motorisierten Individualverkehrs zugeschnitten.
Fir FuBganger stellte die bis zu vierspurige Stralte “An der Stadtmauer” und insbesondere
der Kreuzungsbereich “An der Stadtmauer / Mincheberger Strale“ mit einer Stral3enbreite
von bis zu 14 Metern eine Uberdimensionierte Barriere dar.

Ausbau- bzw. Erneuerungsbedarf bestand angesichts des schlechten Zustands des o6ffentli-
chen StralRenraums vor allem in der Walkmuhlenstral3e, die von Bedeutung fur die Erschlie-
Rung der Wohnbauflachen sudlich der Stadtverwaltung ist. Im nérdlichen Abschnitt zwischen
der Einmindung an der Strallenbahn-/Bushaltestelle “Lustgarten und dem StralRenbahnhof
Walkmihlenstral3e bestand die Stralenoberflache aus Grofdsteinpflaster, wahrend der sidli-
che Abschnitt nur provisorisch ausgebaut war. Auch die Seitenbereiche waren in einem
schlechten baulichen Zustand.

Die FulRwege und Radverkehrsanlagen befanden sich zum Zeitpunkt der vorbereitenden Un-
tersuchungen Uberwiegend in einem erneuerungsbedurftigen Zustand. Vor allem die Radwe-
ge an der Stral’e "An der Stadtmauer" entsprachen nicht modernen Anforderungen. An den
Zugangen zum OPNV (Lustgarten, S-Bahnhof Strausberg Stadt) existierten nur wenige Fahr-
radabstellplatze. Die langen Wartezeiten, die fir den Ful3- und Radverkehr in den Kreuzungs-
bereichen mit Lichtsignalanlagen zur Querung des viel befahrenen Stralenzuges rund um
die Stadtmauer herum bendtigt werden, boten keine optimalen Bedingungen.

Die groRRzugigen o6ffentlichen Griin- und Freiflachen des Niederungsbereiches entlang der
Stadtmauer und des Entwasserungsgrabens waren als Erholungs- und Aufenthaltsort nur
eingeschrankt nutzbar. Die Belastung aus dem intensiven Fahrzeugverkehr auf der Umge-
hungsstralle (Strale “An der Stadtmauer®, WallstraRe) der Altstadt beeintrachtigte die Auf-
enthaltsqualitat erheblich.

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

Als Schnittstelle zwischen Altstadt und den weiteren Siedlungsbereichen Strausbergs bot
das Untersuchungsgebiet zahlreiche Stellplatzanlagen, die den Anliegern zur Verfligung
standen, aber auch von Besuchern der Altstadt genutzt werden. Im Bereich des Josef-Zett-
ler-Rings Uberstieg die Nachfrage regelmafig die begrenzte Zahl an Stellplatzen.
Neben den Anwohnern suchten hier auch Umsteigende zur S-Bahn oder Angestellte und Be-
sucher der Stadtverwaltung wahrend der Geschéaftszeiten einen Parkplatz, so dass eine Aus-
weitung der Kapazitaten geprift werden sollte.
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Abbildung 7 — WalkmiihlenstraBe: Erneuerungsbediirftiger Strallenraum und Leerstand des ehemali-
gen Bahnhofsgeb&udes der Strausberger Eisenbahn

© BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2013

Abbildung 8 — Leerstehendes und sanierungsbediirftiges Wohngeb&ude in der August-Bebel-Stralle 8
(links), beschédigter, nordéstlicher Stadtmauerabschnitt (rechts)

57
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© BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2013

» Funktionsschwéachen

Die Ubergangsbereiche vom Stadtzentrum in die einzelnen Stadtteile verfligen Uber zahlrei-
che Grin- und Freiflachen und somit tber ein grolRes Freizeit- und Erholungspotenzial. Die
Erreichbarkeit sowie die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat der Grinflachen, die sich in ei-
nem grinen Guirtel an der Stadtmauer entlangschlangeln, waren zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahmen fur die vorbereitenden Untersuchungen jedoch nicht optimal und ent-
sprachen weder den Bedurfnissen des nichtmotorisierten Individualverkehrs noch waren sie
fur Freizeitaktivitaten geeignet. Gerade auch die Anbindungssituation des Bahnhofsumfeldes
mit der Altstadt musste als mangelhaft eingeschatzt werden und stellte eine der wesentlichen
Handlungserfordernisse im dstlichen Stadtmauerumfeld dar.

Der S-Bahnhof selbst ist als Mittelbahnsteig-Station konzipiert und wird im Zweirichtungsver-
kehr auf dem Ostlichen Gleis bedient. Die mit einfachen Wartebereichen, Standardmoblie-
rung der S-Bahn und Beleuchtung ausgestattete Station verflgte Uber ein nur noch im ge-
ringfigigen Umfang flr den Bahnverkehr genutztes Bahnhofsgebaude, 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 OPNV keine Ver-
knipfung der Verkehrsmittel untereinander. Die Stadtbuslinie 947 verkehrte zwischen Lust-
garten und Gesundheitszentrum (Strausberg Nord) Uber die Mincheberger Stralle und Phi-
lipp-Muller-Stralte — ohne einen geeigneten Halt am S-Bahnhof Strausberg Stadt. Die regio-
nalen Buslinien 926 (nach Buckow), 928, 929 und 966 querten im Verlauf der
Muncheberger Stralle die S-Bahnlinie, ohne dass es hier einen geeigneten Halt mit
Verknupfung zur S-Bahn gab.

Solange die S-Bahn im 40-Minuten-Takt fuhr, war die mangelhafte Verknipfung am
S-Bahnhof Strausberg Stadt nicht gravierend, zumal eine Verknipfung 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 starkeren Vernetzung der 6ffentlichen Verkehrstrager wurde eine
Verbesserung der Verknlpfungen mit dringender Prioritat betrachtet.

Der Freizeit- und Erlebniswert des direkten Stadtmauerumfelds samt der Griinanlagen war
sehr beschrankt, eine touristische Wertschopfung war nur in begrenztem Umfang maoglich.
Potenziale zur weiteren Belebung des Stadtkerns blieben beispielsweise durch die nur un-
vollstandigen Erkundungs- und Umrundungsmadglichkeiten 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 innerstadtischen Freizeit-,
Sport- und Erholungsangebots sowie der Erganzung 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 Freilichtbliihne
weist Erneuerungsbedarf auf, fir Veranstaltungen fehlen geeignete Ubergabepunkte fiir die
Medienversorgung. Mdglichkeiten fur Bildung und Spiel kdnnen wegen fehlender Angebote
nicht genutzt werden. Als Voraussetzung fiir eine Nutzung der vielfaltigen Potenziale des
Kulturparks wurde die Schaffung einer Anbindung an den Stadtmauerrundweg und damit die
Verknupfung mit der Altstadt und dem Markt auf der Seeseite erkannt.

Abbildung 9 — Kulturpark mit Freilichtbiihne, Blick Richtung Wriezener Stral3e

W i s

© BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2013
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Abbildung 10 — Ausstattung Bahnhofsgebéude (links), Erneuerungs- und Gestaltungsbedarf Griiner
Giirtel (rechts)

© BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2013

» Zusammenfassung der Defizite

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

Im Bereich Walkmlihlenstral3e lagen Missstande und Mangel hinsichtlich des Leer-
stands ortsbildpragender Gebaudesubstanz (u.a. Einzeldenkmal Bahnhof Strausber-
ger Eisenbahn), des Bauzustands mit teilweise erheblichen Substanzmangeln sowie
hinsichtlich des Zustands des offentlichen Stralenraums (Ausbau- bzw. Erneue-
rungsbedarf Walkmuhlenstraf3e) vor.

Das déstlich an das Sanierungsgebiet anschlieBende Stadtmauerumfeld wies einen
Erneuerungs- und Gestaltungsbedarf 6ffentlicher Grin- und Freiflachen auf. Wesent-
licher Handlungsbedarf bestand bei der Anbindung des S-Bahnhofs Strausberg Stadt
an das Stadtzentrum sowie in der Verknipfung 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-Stellplatzen ein groRer Handlungsbedarf festgestellt.

Im nérdlichen Teilbereich des Untersuchungsbereiches lag der Kulturpark mit erhebli-
chen Potenzialen fur die Attraktivitatssteigerung des Stadtzentrums fur Freizeit und
Erholung. Im Zusammenhang mit der Vollendung des Stadtmauerrundwegs auf der
Seeseite der Altstadt wirden sich Chancen flr eine erhebliche Verbesserung der tou-
ristischen Infrastruktur ergeben.

Der gesamte Untersuchungsbereich hat eine besondere Bedeutung fir die Verknip-
fung des Stadtgebietes mit dem Stadtzentrum; die entsprechenden Entwicklungs-po-
tenziale werden bislang vollig unzureichend genutzt.
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2.1.4 Durchfliihrungsaufgaben des Sanierungstragers

Nach Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen beauftragte die Stadt Strausberg gem.
§ 157 BauGB die BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH mit der Durch-
fuhrung der stadtebaulichen SanierungsmalRnahme ,Stadtkern“ als treuhanderisch tatigen
Sanierungstrager.

Die wesentlichen Aufgaben des Sanierungstragers umfassen u.a.

» Koordinierung der Sanierungsaufgaben

» Aufstellung und laufende Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsibersicht

» Beantragung, Abruf und Bewirtschaftung der Finanz- und Férdermittel sowie Erstellung
der Verwendungsnachweise

» Feststellung der Mitwirkung- und Investitionsbereitschaft sowie der finanziellen Mdglich-
keiten der Eigentimer, Bewohner, Betriebsinhaber und der potenziellen Investoren

= Beratung von Eigentimern und Nutzungsberechtigten bei der Modernisierung und bei
Baumalinahmen sowie Unterstitzung bei der Beschaffung der Finanzmittel

= Mitwirkung bei der Durchfihrung der Bodenordnung einschlie3lich der Mitwirkung bei den
Verhandlungen und Vertragsabschllissen

= Mitwirkung bei der Durchfiihrung von Ordnungsmaf3nahmen

= Mitwirkung bei der Offentlichkeitsarbeit

» Verwaltung des Treuhandvermdgens nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten,
buchhalterische Erfassung von den die Sanierungsmafinahme betreffenden Einnahmen
und Ausgaben

» Unterstlitzung der Gemeinde bei der Vorbereitung und Durchfliihrung der vorzeitigen Ablo-
sung von Ausgleichsbetragen

Die hoheitlichen Entscheidungen und auch die damit verbundenen planerischen

Entscheidungen blieben dabei ausschliellich bei der Stadt Strausberg. Die seit 1993

fortbestehende Zusammenarbeit mit dem Sanierungstrager BSG Brandenburgische

Stadterneuerungsgesellschaft mbH steht fiir ein hohes Mal3 an Vertrauen und Kontinuitat
des Sanierungsprozesses.

2.2 Sanierungsziele und -strategien

Die im Jahr 1996 beschlossene Rahmenplanung fur die Altstadt Strausberg konkretisiert die
Ziele der Altstadtsanierung in zum Teil sehr kleinrdumiger Betrachtung und Differenzierung
sowie unter Bericksichtigung 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 Missstande basieren dartber hinaus auf den Zielen der
Landesplanung, den Festlegungen des Flachennutzungsplanes sowie den Erfordernissen
der Trager oOffentlicher Belange und den Bedurfnissen der Blrger in Auswertung
vorgeschalteter Beteiligungsverfahren. Die Ziele liel3en sich wie folgt zusammenfassen: Vor
dem Hintergrund einer sozialvertraglich ausgerichteten Sanierung sollte die Erneuerung der
Altstadt das Leben und Wohnen fir eine gemischte Altersstruktur innerhalb der
Stadtmauern befoérdern und die Alt-stadt in Ihren Funktionen als Einkaufs-,
Dienstleistungs- und kulturelles Zentrum (Uber 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 méglich war. Neubauten hatten sich in MaRstablichkeit und Erschei-
nung dem altstadtischen Gesamtbild unterzuordnen, fehlende Baukanten waren zu schlie-
Ren eine Nutzungsdurchmischung anzustreben. Dariber hinaus erfolgte die kleinraumige
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 Beschrankung auf
nicht wesentlich stérendes Gewerbe und der Ausschluss bestimmter Arten von
Vergniugungsstatten wurde vorgesehen. Die Blockinnenbereiche sollten von Bebauung frei zu
halten und zu begriinen sein, iberkommene Gartenstrukturen sollten erhalten bleiben.

Die Bebauungsdichte orientiert sich am historischen Bestand. Es wurde die behutsame Re-
paratur des offentlichen StralRenraumes bei gleichzeitiger Aufwertung der fuRlaufigen Er-
schlieRung durch eine schrittweise Verbesserung der Anbindung an den OPNV angestrebt.
Aufenthaltsqualitdten waren unter Einbeziehung eines Parkraummanagements zu verbes-
sern.

Die im Zuge der angestrebten Erganzung des Sanierungsgebietes durchgefiihrten vorberei-
tenden Untersuchungen fir 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 OPNV und der da-
mit verbunden Attraktivitatssteigerung der Altstadt als Wohnstandort und Einkaufsmittelpunkt
bei gleichzeitiger Verbesserung der touristischen Erschliefung abseits des motorisierten In-
dividualverkehrs. Weiter wurde die Erholungsfunktion des die Stadtmauer umfassenden
Griingdurtels in Verbindung mit dem Straussee und dem Kulturpark herausgestellt.

Grundsétzliche Ziele der Sanierung

o Weiterentwicklung des historischen Stadtkerns durch sozialvertragliche Sanierung

e Sicherung und Stéarkung der Altstadt als zentrales Einkaufs-, Dienstleistungs- und Kulturzentrum fiir die Be-
wohner der Stadt und des Umlandes

e Sicherung und Ausbau einer attraktiven Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe, Tourismus und Erho-
lung

o Vorrang: Bestandssicherung — Sanierung, Instandsetzung und Modernisierung vor Abriss, Neubauten ha-
ben sich in der MaRstéblichkeit und Gestaltung dem altstadtischen Stadthild unterzuordnen

o Entwicklung der Altstadt zu einem Wohnstandort hoher Qualitét bei differenziertem Wohnungsangebot fiir
eine gemischte Bevolkerungsstruktur.

o Verbesserung des Wohnungsangebotes unter Beriicksichtigung der Anforderungen des demographischen
Wandels

¢ Bauliche und funktionale Ertiichtigung des Stadtmauerumfeldes vor dem Hintergrund der Verkniipfung 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

223

Grundsatze

Die Sanierung wird sozialvertraglich durchgefihrt

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

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

Neubauten haben sich in Maf3stablichkeit und Gestaltung dem altstadtischen Stadt-
bild unterzuordnen

Erhalt vorhandener Sichtachsen
Erhalt des Wohn- und Gartencharakters zum Straussee

Strukturelle Verknlpfung von Altstadt, Stadtmauerumfeld und anschliefenden Stadt-
bereichen

Bausubstanz

Verbesserung des Bauzustands erhaltenswerter Gebaude

Erhalt und Schutz des Gebaudebestandes im Zusammenhang mit der Maf3stablich-
keit der Gebaude und der stadtebaulichen Umgebung

Ausbau und Umnutzung erhaltenswerter Gebaude
Erneuerung der technischen Infrastruktur

LuckenschlieRung und Beseitigung von Leerstand unter Berlcksichtigung ange-
troffener Bebauungstiefen, der Mal3stablichkeit der historischen Bausubstanz sowie
unter Beschrankung der Geschossigkeit

Schutz der Stadtmauer
Wiederherstellung und Erhalt der historischen Fassaden

Nutzung

Charakteristik der Nutzung ist in den als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Zonen das
Wohnen, die Nahversorgung und nicht stdrendes Gewerbe, wohingegen im Mischgebiet
gleichberechtigt Wohnen und nicht wesentlich storendes Gewerbe moglich sind. Ausschliel3-
lich gewerblich genutzte Bauten oder Grundstlicke sind unzuldssig. Die Nutzung der Oberge-
schosse beschrankt sich auf Wohnnutzungen. Ausnahme: In Bauten an der Grolien Stralie
ist fur die Halfte der Nutzflachen, bezogen auf das Grundstlick insgesamt und bezogen auf
die Geschosse des Vorderhauses, Wohnnutzung vorgeschrieben.

» Wohnen

Entwicklung der Altstadt zu einem Wohnstandort hoher Qualitat bei differenziertem
Wohnungsangebot fir eine gemischte Bevolkerung
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> Gewerbe/Einzelhandel

= Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, Gastronomie, Dienstleistungen durchge-
hend in den Erdgeschossen der Grof3en Stralle / Miincheberger Stralle / Lindenplatz
unter Einbeziehung der Hofe als lebendige Mischung gewerblicher Nutzungen

» Nicht zulassig: Spiel- und Automatenhallen, Nachtlokale jeglicher Art und Betriebe mit
ausschlieBlich Sexdarbietungen. Sie sind mit dem Charakter der Altstadt als Wohn-
standort mit hoher Qualitat unvereinbar

» Soziale Infrastruktur, Gemeinbedarf

» Starkung des Markplatzes als Stadtmittelpunkt
»  Wochenmarkt auf dem Lindenplatz

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

» Gestaltung generationsgerechter Spiel- und Freizeitmdglichkeiten

> Offentlicher Raum und Verkehr

» Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in der Altstadt

» Verbesserung der Erreichbarkeit der Altstadt fir FulRganger

= Verbesserung der Anbindung an den OPNV

» Erhalt des historischen StralRenprofils, Gestaltung grof3zligiger Gehwege
» Parkraummanagement

» Grin- und Freirdume

= Erhalt der historischen Gartenstruktur

»= Minimierung der Versiegelung

»= Begrinung des StralRenraums und von Gebauden

= keine Erhéhung des Versiegelungsgrads

» Vernetzung bestehender Freirdume (u.a. Kulturpark mit Stadtmauerrundweg)

Diese Handlungsschwerpunkte sind flr den Sanierungsprozess insgesamt qualitatsgebend
und fanden auch in den vorbereitenden Untersuchungen fiir das Erganzungsgebiet Stadt-
mauerumfeld ihren Niederschlag.

23 Durchfiihrung der GesamtmaBnahme

2.3.1 Stadtebauliche Untersuchungen und Planungen

Durch die Bereitstellung von Stadtebauférderungsmitteln gelang es, zahlreiche Vorhaben
planerisch vorzubereiten bzw. bei der spateren Umsetzung zu begleiten. Das Spektrum war
dabei weit gefasst. Es reichte von der Durchflihrung vorbereitender Untersuchungen gem.

§ 141 BauGB zu Beginn der Sanierung uber die Durchfuhrung von Wettbewerben (Markt-
platz - 2000) bis zur verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan Landsberger Tor). RegelmaRig
halfen Vorarbeiten wie Gestaltungskonzepte (GrolRe Stralle) oder archaologische Vorerkun-
dungen bei der MalRnahmevorbereitung. Ein Substanzgutachten zur Stadtmauer oder ein
Holzschutzgutachten fir das Stadthaus bereiteten die spatere Sanierung der Objekte vor.
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Modernisierungsuntersuchungen, Marketing-, Einzelhandels- und Tourismuskonzepte sowie
das City-Marketing gingen mit der Kaufkraftanalyse einher und beférderten 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 Stadtebauférderung initiiert werden.
Far das Sanierungsgebiet ,Stadtkern® Strausberg wurden die folgenden Untersuchen zur
Vorbereitung und Umsetzung der Sanierungsziele wegbereitend durchgefihrt:

Tabelle 1 — Ubersicht gem. B.1 geférderter MaBnahmen

S001 Vorbereitende Untersuchungen 1992 132.935,89 €
S004 Stadtplanung 1993 121331 €
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 142528 €
S017 Workshop-Moderation 1995 61151€
S018 Gestaltungskonzept Grol3e StralRe 1995 9.160,09 €
S019 Einzelhandelskonzept 1995 11.759,71 €
S021 City-Marketing 1996 20.461,90 €
S022 Stédtebauliche Planung 1996 5.973,35 €
0003 Gestaltungskonzept Marktplatz 1997 2.821,72 €
0004 Rahmenplan 1997 20.259,74 €
S050 Archéologische Betreuung Grof3e Str. 1. BA 1997 8.947,61 €
S051 Archéologische Grabung GroRRe Str. 1. BA 1998 4.998,13 €
S052 Holzgutachten, Sanierungskonzept Stadthaus 1997 9.100,84 €
0051 Rechtsberatung 1997 1.261,23 €
0053 Gestaltungskonzept StraRenraum Georg-Kurtze-StralRe 1997 4.090,34 €
0054 Gestaltungskonzept StraRenraum Griinstralle / Schulstralie 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 GroRe Str. 2. BA 2000 85.04471 €
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0148 Wettbewerb Marktplatz 2000 56.746,82 €
0174 Einzelhandelskolloguium 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 Archaologie Markt 2010 18.314,13 €
0027 Bodenrichtwerte 2011 2012 5.882,09 €
0036 Untersuchungen und Planungen Zeitraum 2009 bis Ende der 2009- 60.864,88 €

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

06447200/001/0036

Gesamtausgaben 781.297,49 €

> Rahmenplan und Konkretisierung der Ziele der Sanierung

Die Jahre nach der Wende waren fiir Strausberg eine stiirmische Zeit. Investitionszulagen
und die Moglichkeit der steuerlichen Sonderabschreibung fur Neubauten lenkten das Interes-
se vieler Investoren aus den alten Bundeslandern auf den Berliner Raum. So mancher Neu-
bau aus der Nachwendezeit fligt sich in Gestaltung und Geschossigkeit nur ungenigend in
das Stadtbild ein. Durch die im Sanierungsgebiet entstandenen vier- bis funfgeschossigen
Baukorper wuchsen der Bodenpreis und der Verwertungsdruck im Sanierungsgebiet. Die Be-
reitschaft und Mdoglichkeit von Grundstuckseigentimern, unter diesen Rahmenbedingungen
historische Fachwerkhauser aus dem 18. Jahrhundert zu bewahren und zu sanieren, war
entsprechend gering. Zudem strebten einzelne Investoren eine Verdrangung von Bewohnern
zugunsten von besser vermietbaren Biros, Kanzleien und Praxen mit héherer Rendite an.

In der Summe waren das hinreichende Griinde fir die Stadt, den Sanierungstrager BSG
Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH im Jahr 1995/1996 mit der Konkreti-
sierung der Sanierungsziele und des Rahmenplans zu beauftragen. Die dadurch gefestigten
Grundsatze fur die Sanierung haben sich bis heute bewahrt:

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

= Altstadt mit hohem Wohnwert und

= attraktivem Gewerbe in der GrolRen Stralle

= Bewahrung der historischen Bausubstanz

= Neubauten ordnen sich hinsichtlich Mafstablichkeit und Gestaltung dem altstadti-
schen Erscheinungsbild unter

Bilanzierend zeigt sich: Nicht jedes historische Gebaude konnte erhalten werden. Die Fest-
setzung der maximalen Geschossigkeit und Uberbaubarkeit fiihrte in der Folge jedoch zu ei-
ner spurbaren Steigerung der Attraktivitat der Altstadt als Wohnstandort. Nach Jahren des
Bevdlkerungsruckgangs fuhrte 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  Offentlichkeitsarbeit

Der Kanon der Offentlichkeitsarbeit in Bezug auf das Sanierungsgebiet war breit gefachert,
den Sanierungsprozess begleitend wurden Sanierungszeitungen erarbeitet und Ausstellun-
gen sowie Workshops zu unterschiedlichen Fragestellungen in Bezug auf das Sanierungsge-
biet durchgefiihrt. Dies ermoglichte es dem interessierten Bulrger, den Sanierungsprozess
beobachtend und aktiv zu begleiten. Erfolge der Sanierung wurden durch die Kennzeichnung
herausragender Objekte durch Plaketten an den Hausern sichtbar gemacht.

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

© BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015

Die Ausstellung zum 775-jahrigen Stadtjubildum bilanzierte das Ergebnis von 25 Jahren Sa-
nierungstatigkeit in der Stadt am See und verwies auf Erfolge, die ohne das Engagement
und die Einsatzbereitschaft der Strausberger Birgerinnen und Burger sowie der Eigentime-
rinnen und Eigentumer nicht mdglich gewesen waren. 2015 lobte die Stadt Strausberg den
Wettbewerb ,Unser schonstes Haus in der Altstadt® im Zuge des Tags der Stadtebauférde-
rung aus (siehe auch Kapitel 2.4.1 Erreichte Sanierungsziele). Die Teilnahme an Landes-
wettbewerben und an den Tagen der Stadtebauférderung, den “Strausberger Bilderbogen®
und die Aktion Griine Hofe bildeten einen bunten Reigen vielfaltiger Aktionen rund um das
Thema Stadterneuerung, férderten die Identifikation mit der Altstadt und trugen zur Akzep-
tanz des Sanierungsverfahrens bei.
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Weitere Aktionen, wie die regelmafige Teilnahme am Tag der Stadtebauférderung oder Ob-
jektausstellungen an markanten Punkten im Stadtkontext, machen auf die Bedurfnisse der
historischen Stadt und den angemessenen Umgang mit dem Uberkommen aufmerksam. Die
verschiedenen Komponenten der Offentlichkeitsarbeit beférderten fiir Strausberg den Sanie-
rungsprozess nachhaltig und ermdglichten Entwicklungen, die 1992 nicht erreichbar schie-
nen. Nach aufien wirkt die Stadt Strausberg als aktives Mitglied des Innenstadtforums mit.

Abbildung 12 - Ausstellung 25 Jahre Stadterneuerung Strausberg?
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© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015

2.3.3 BaumaRnahmen (§ 148 BauGB) - Erneuerung von Gebauden

» 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 Grofien Stral3e/ Ecke Klosterstralle,
Jungfernstrale/ 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 Grolie Stra-
Re 71, ihr Elternhaus zu sanieren und dem Gebaude seine alte Schoénheit zurlickzugeben.
Wie an vielen Gebauden der Altstadt hatte man die Fassade in den 1970er Jahren Gberformt
und mit einem Kratzputz versehen, auf alten Fotografien trug das Gebaude noch eine reiz-
volle Stuckfassade.

Die Stadt und der Sanierungstrager BSG unterstitzten das Vorhaben, das sich durch seine
Lage am Siudeingang der Altstadt auszeichnet und im Weiteren wegweisend fiir den Sanie-
rungsprozess wirkte. Nach dem Fall der Gertiste entpuppte sich das vor der Sanierung rela-
tiv unscheinbare Wohn- und Geschaftshaus als wahres Schmuckstlick. Es sind Birgerinnen

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

> Wettbewerb .Unser schdonstes Haus in der Altstadt®

Anlasslich ihrer 775-Jahrfeier flhrte die Stadt Strausberg im Jahr 2015 den Wettbewerb
,unser schonstes Haus in der Altstadt” durch. Im Rahmen der Festwoche vom 19. bis 28.
Juni 2015 wurden drei Baupreise und ein Publikumspreis verliechen. Vier Preise mit einem
Preisgeld von 175 € bis 775 € wurden ausgelobt. Eingereicht werden konnten Sanierungs-
und Neubauprojekte an 6ffentlichen und privaten Gebauden im Sanierungsgebiet ,Stadtkern®
Strausberg, die seit dem Beginn der Sanierung im Jahr 1994 umgesetzt worden waren.

Um den Baupreis konnten sich sowohl Grundstiickseigentimer als auch Architekten und
Bauingenieure bewerben. Fur den Publikumspreis konnte die Strausberger Bevolkerung Vor-
schlage unterbreiten. In der Ausgabe der Neuen Strausberger Zeitung vom 7. Mai 2015 wur-
den die gesammelten Vorschlage mit Bild und Beschreibung zur Abstimmung vorgestellt. In
dieser zweiten und entscheidenden Runde fur den Publikumspreis gab es fur die Burgerinnen
und Burger sowie Freundinnen und Freunde der Stadt den Weg der Abstimmung per
Postkarte und E-Mail.

Die nachfolgenden Seiten entnehmen wir der anlasslich des Tages der Stadtebauférderung
im Mai 2015 durchgefiihrten Ausstellung. Sie stehen fir den Erfolg des Sanierungsprozes-
ses in der Altstadt und die aktive Burgerbeteiligung. Wenngleich es sich nur um eine Aus-
wahl an realisierten Vorhaben handelt, erscheinen sie in der rickwirkenden Betrachtung als
jene Projekte, die den Sanierungsprozess besonders pragten. 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 gewahrte 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. Platz®
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3 775 Jahre Stadt Strausberg - eine Ausstellung anldsslich des Tages der Stédtebauférderung 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)
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Abbildung 15 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) 1. Platz - Lindenplatz 6
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Abbildung 16 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis 2. Platz (2015)- Georg-Kurtze-Str. 19
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Abbildung 17 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) 3. Platz - Gro3e Stral3e 45
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Abbildung 18 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Georg-Kurtze-Stral3e 33
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- HERSTELLUNG DER SPROSSENFENSTER NACH HISTORISCHEM VORBILD

GEORG-KURTZE-STRASSE 33

. —

BLICK vOM FISCHERKIETZ LAGE DES OBJEKTS (ROT MARKIERT)

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 19 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Georg-Kurtze-Stral3e 11-12

-
Sabeg STADT
=" STRAUSBERG

,UNSER SCHONSTES HAUS IN DER ALTSTADT“ BAUHERRENPREIS

RuUINE, WOHNGEBAUDE NR. 12, 1996

OBJEKT-BESCHREIBUNG
NUTZUNGSART WOHNEN

ENTSTEHUNGSZEIT um 2000

NEUBAU IN ANLEHNUNG AN DEN HISTORISCHEN BESTAND

STADTEBAULICHE, DENKMALPFLEGERISCHE ODER BAUKUNSTLERISCHE
BEDEUTUNG

DAS DENKMALGESCHUTZTE KLASSIZISTISCHE WOHNGEBAUDE NR. 12
GEHORTE EINER FIRMA vON BERNHARD BUCK UND WURDE 1994 ZERSTORT

MiT pEM NEUBAU DER GEBAUDE NR. 11, 11 A UND 12 DURCH EINE STRAUS-
BERGER BURGERIN WURDE DER STRASSENZUG STADTEBAULICH REPARIERT

DIE im BESTAND VORHANDENEN VORGARTEN WURDEN ERHALTEN

DURCHFUHRUNG DER BAUMASSNAHME

DIE BEIDEN HAUPTHAUSER GEORG-KURTZE-STRASSE 11/ 12 WURDEN IN IHRER

KUBATUR WIEDERHERGESTELLT

DIE ZUR STRASSE EINGEFUGTEN DACHFLACHENFENSTER WIDERSPRECHEN IN
IHRER GROSSE DER STADTISCHEN GESTALTUNGSSATZUNG UND DEN VOR-
GABEN DES DENKMALSCHUTZES

BEMERKENSWERTES

- WIEDERHERSTELLUNG DER FLEDERMAUSGAUBEN
KEINE AUFNAHME DER HISTORISCHEN FASSADENGLIEDERUNG (STUCK)

- ANSPRUCHSLOSE TREPPENLOSUNG

GEORG-KURTZE-STRASSE 11/12

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 20 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Klosterstral3e 15-18

~UNSER SCHONSTES HAUS IN DER A

- .

OBJEKT-BESCHREIBUNG

NUTZUNGSART VERWALTUNG DES ENTSORGUNGSBETRIEBS FUR DEN

LANDKREIS MOL

ENTSTEHUNGSZEIT 2012-2013

NEUBAU MIT SEITENFLUGELN

STADTEBAULICHE, DENKMALPFLEGERISCHE ODER BAUKUNSTLERISCHE
BEDEUTUNG

SCHLIESSUNG EINER SEIT 20 JAHREN BESTEHENDEN BAULUCKE IM UMGE-
BUNGSSCHUTZ DER EINZELDENKMALE KLOSTERSTRASSE 3, 14 UND 19
EINORDNUNG DES BAUKORPERS IN DEN STADTEBAULICHEN KONTEXT ALS ZWEI
IN DER HOHE ZuM GELANDEPROFIL GESTAFFELTEN BAUKORPER MIT SCHLICH-
TEM SATTELDACH UND ALTSTADTTYPISCHEN, RUCKWARTIGEN SEITELFLUGELN

DURCHFUHRUNG DER BAUMASSNAHME

NEUBAU IN ZEITGENOSSISCHER FORMENSPRACHE MIT PUTZFASSADE UND
ZIEGELGEDECKTEM SATTELDACH

DER GLASERNE EINGANGSBEREICH VERBINDET DIE GEBAUDE UND STELLT DEN
OFFENTLICHEN CHARAKTER DES NEUBAUS HERAUS

BEMERKENSWERTES

DER NEUBAU STARKT DEN VERWALTUNGSSTANDORT DES LANDKREISES IN
STRAUSBERG

DIE TIEFGEZOGENEN FENSTEROFFNUNGEN ZUR STRASSENSEITE
WIDERSPRECHEN DER GESTALTUNGSSATZUNG UND FUHRTEN ZUR KRITIK
SEITENS DER DENKMALPFLEGE

KLOSTERSTRASSE 15-18

LTSTADT“ BAUHERRENPREIS

7/

EHEMALIGE BRACHFLACHE LAGE DES OBJEKTS (ROT MARKIERT)

-
Sabeg STADT
=" STRAUSBERG

ANSICHT, GEBAUDE IM Bau
T T

HOFANSICHT

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 21 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Gro3e Stral3e 58

-
Sabeg STADT
=" STRAUSBERG

,UNSER SCHONSTES HAUS IN DER ALTSTADT“ BAUHERRENPREIS

OBJEKT-BESCHREIBUNG

NUTZUNGSART WOHNEN, GEWERBE
ENTSTEHUNGSZEIT um 1750

SANIERUNG IM RAHMEN DER STADTERNEUERUNG 1995-1997 -
HULLENFORDERUNG

STADTEBAULICHE, DENKMALPFLEGERISCHE ODER BAUKUNSTLERISCHE
BEDEUTUNG

- PRAGENDES ZWEIGESCHOSSIGES WOHN- UND GESCHAFTSHAUS IN DER GROSSEN
STRASSE MIT AUSGEBAUTEM MANSARDDACH

- SANIERUNG DES GIEBELS UND DER DACHGAUBEN
DURCHFUHRUNG DER BAUMASSNAHME

- SANIERUNG DES FACHWERKS IN DER TORDURCHFAHRT
- PROFILIERTE FENSTER UND TOR GEMASS GESTALTUNGSSATZUNG

BEMERKENSWERTES
EIGENTUMER WAR EINER DER PIONIERE DER STADTEBAUFORDERUNG IN STRAUS-
BERG

LADENWERBUNG AUF FASSADE AUFGEMALT (FGRDERUNG KLEINTEILIGE MASS-
NAHMEN)

NACHTRAGLICHE MANUELLE UNTERFANGUNG DER FUNDAMENTE ERFORDERLICH

ANSICHT VON GROSSE STRASSE

LAGE DES OBJEKTS (ROT MARKIERT)

DETAIL FASSADE

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 22 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) - Grol3e Stral3e 66

%
S STADTE
ws  STRAUSBERG

HOFANSICHT

OBJEKT-BESCHREIBUNG
NUTZUNGSART WOHNEN, EINZELHANDEL
ENTSTEHUNGSZEIT 1593

SANIERUNG IM RAHMEN DER STADTERNEUERUNG 2008-2009 -
HULLENFORDERUNG

STADTEBAULICHE, DENKMALPFLEGERISCHE ODER BAUKUNSTLERISCHE
BEDEUTUNG

ALTESTES ERHALTENES WOHNHAUS IN DER REGION
ERBAUER WAR DER STRAUSBERGER BURGERMEISTER ANDREAS LINDHOLZ

FARBIGE PROFILIERTE DECKENBALKEN IN DEN GUTEN STUBEN IM OBERGE-
SCHOSS AUS DER ERBAUUNGSZEIT DES 16. JAHRHUNDERT

Das FACHWERK ZUM HOF WURDE ERHALTEN UND SANIERT
DURCHFUHRUNG DER BAUMASSNAHME

- SAMNIERUNG DER LEHMWANDE UND SICHTBARMACHUNG DER PROFILIERTEN
DECKENBALKEN DES 16. JAHRHUNDERTS IM OBERGESCHOSS :
HoFansicHT, 2008

- ERHALT DER HISTORISCHEN DIELUNG IN EINZELNEN RAUMEN

BEMERKENSWERTES

BEREITSCHAFT DER BAUHERRIN, DEUTLICH UBER DIE VORHANDENE BAUGENEHM-
IGUNG HINAUSGEHENDE ANFORDERUNGEN DES DENKMALSCHUTZES MITZUTRAGEN
DIE REPRASENTATIVEN WOHNRAUME IM OBERGESCHOSS SIND EIN EINMALIGES
ZEUGNIS BURGERLICHEN WOHLSTANDS DES 16. JAHRHUNDERTS IN STRAUSBERG

GROSSE STRASSE 66

ANSICHT NACH SANIERUNG

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Abbildung 23 - Stadterneuerung Strausberg - Bauherrenpreis (2015) Groe Stralle 71, Schulstralle 4

7%
Straujs‘h‘;rg

,UNSER SCHONSTES HAUS IN DER ALTSTADT“ BAUHERRENPREIS
OBJEKT-BESCHREIBUNG
NUTZUNGSART WOHNEN, EINZELHANDEL
ENTSTEHUNGSZEIT 17. JAHRHUNDERT
SANIERUNG VORDERHAUS 1996-1997 - UMFASSENDE FORDERUNG
SANIERUNG DER RUCKWARTIGEN LANDWIRTSCHAFTLICHEN NEBENGEBAUDE

1999-2000 - HULLENFORDERUNG

STADTEBAULICHE, DENKMALPFLEGERISCHE ODER BAUKUNSTLERISCHE
BEDEUTUNG

- DENKMALWERTER ACKERBURGERHOF AM SUDEINGANG DER ALTSTADT
- VORDERHAUS AUS DER WIEDERAUFBAUPHASE NACH DEM 30JAHRIGEN KRIEG
- KLINKERSICHTIGE STALL- UND LAGERGEBAUDE ZUR SCHULSTRASSE

DURCHFUHRUNG DER BAUMASSNAHME

- BESEITIGUNG DES KRATZPUTZES UND WIEDERHERSTELLUNG DER HISTORISCHEN
FASSADENGLIEDERUNG

- ZurRUCKHALTENDER DACHGESCHOSSAUSBAU MIT SCHLEPPGAUBEN
BEMERKENSWERTES
Die ERBENGEMEINSCHAFT GEHORTE ZU DEN PIONIEREN DER STADTERNEUERUNG
IN STRAUSBERG UND HAT ANDEREN MUT GEMACHT

DER HOF WURDE MIT FELDSTEINEN GEPFLASTERT UND VOLLENDET EIN IN DIESER
FORM HEUTE EINZIGARTIGES ENSEMBELE DER EINSTIGEN ACKERBURGERSTADT

GROSSE STRASSE 71
SCHULSTRASSE 4

s A = & i 7
HOFANSICHT LAGE DES OBJEKTS (ROT MARKIERT) HOFANSICHT

© Stadt Strausberg, BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2015
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Die 2015 eingereichten Beitrage im Wettbewerb waren besonders markante, zumeist private
Beitrage 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 geférderte Vor-
haben vorbereitet und umgesetzt. Teilweise wurden Vorhaben, die mit den niederschwellig
zuganglichen Fordermitteln kleinteiliger MalRnahmen begannen, in der Folge der umfassen-
den Sanierung zugefuhrt.

Tabelle 2 — Ubersicht gem. B.3 geférderter BaumalBnahmen (§ 148 BauGB) - Ereuerung Gebéude

Ident.-Nr. Objekt Jahr der Férdermittel
Schlussrechnung
0171 Buchhorst 3 2007 30.728,64 €
0202 Buchhorst 4 2005 30.776,70 €
0041 Buchhorst 5 2008 42.217,37 €
0116 Georg-Kurtze-StralRe 1 (WBM) laufend 287.522,51 €
0008 Georg-Kurtze-Stralte 3 2000 240.395,13 €
0025 Georg-Kurtze-Stralle 7 2009 166.500,00 €
0046 Georg-Kurtze-Stralie 8 2009 24.321,03 €
0113 Georg-Kurtze-Strale 9 2005 12.269,10 €
0080 Georg-Kurtze-StralRe 19 2002 32.526,87 €
0198 Georg-Kurtze-StralRe 24 2008 46.935,47 €
0078 Georg-Kurtze-StraBRe 33 2007 93.760,17 €
0082 Georg-Kurtze-StralRe 34 2002 80.468,11 €
0083 Georg-Kurtze-StralRe 35 2002 81.432,95 €
0065 Georg-Kurtze-StralRe 39 2000 39.467,13 €
0122 Georg-Kurtze-StralRe 44 1999 14.720,83 €
0247 Georg-Kurtze-StralRe 46 2005 24.762,09 €
0121 GrofRe StraBe 16 (B.3.2) 1998 18.433,61 €
0060 Grof3e Strale 20 1997 13.988,95 €
0156 Grof3e Strale 22 2004 59.312,65 €
0029 GrolRe StraBe 29 1999 64.764,33 €
0061 GrolRe StralRe 58 (B.3.2.) 1998 221.585,72 €
0079 GrolRe StraBe 70 (B.3.1) 2000 155.951,18 €
0007 GrolRe StraBe 71 (B.3.1) 1998 276.602,77 €
0199 GroRe StraBe 71 - Hinterhof 2001 32.763,63 €
S007 Klosterstralie 6 1997 109.051,28 €
0115 Klosterstralie 19 1. BA (B.3.1) 2002 202.381,16 €
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0117 Marienkirche 2000 97.734,98 €
0200 Mincheberger StraRe 1 (B.3.1) 2001 240.809,78 €
0245 Mincheberger Strafe 2 2003 2192318 €
0094 Predigerstralie 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 €
Gesamtfordervolumen 6.795.435,91 €

Weitere MalRinahmen waren bzw. sind angedacht oder vorbereitet. Sie sind (bisher) aus ver-
schiedenen Griinden nicht zur Realisierung gekommen: ungeklarte Eigentumsverhaltnisse,
fehlende Sanierungsbereitschaft der Eigentimer, fehlende Fordermittel, unzureichende pri-
vate Eigenmittel oder auch Spekulation verhinderten eine Umsetzung gemaf den Zielen der
Sanierung. Dennoch zeigte sich in den vergangenen Jahrzehnten eine stetig zunehmende
Investitionsbereitschaft privater Investoren und Kapitalgeber. In vielen Fallen — aber nicht nur
— handelte es sich dabei um familiar mit der Stadt verbundene Eigentiimer.

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

Die Forderung 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 fur zahlreiche Grundstiickseigentiimer Anlass und Motivation, zu sanieren bzw. vor-
handene Baulilicken zu schliel3en.

Neben der Férderung umfassender Mallnhahmen an Gebauden gem. B.3.1 und B.3.2 konn-
ten zwischen 1994 und 2009 dariber hinaus Bauherren sowie Mieter finanzielle Unterstut-
zung durch die Férderung sogenannter “Kleinteiliger MalRnahmen® zur Verbesserung des
Stadtbildes erlangen. Im Forderzeitraum wurden insgesamt 148.231,72 € Foérderung flr
kleinteilige Mallnahmen im Sanierungsgebiet in Anspruch genommen. In einzelnen Vorha-
ben wurden mehrere Teilprojekte je Liegenschaft umgesetzt. Alle FérdermalRnahmen wurden
von der Stadt und dem Sanierungstrager beratend begleitet, vor Ort abgestimmt und nach
Fertigstellung — und vor Auszahlung des Férderbetrags — abgenommen.

Im Vordergrund der Projektbegleitung stand dabei stets das grundstlicksbezogene Gestal-
tungskonzept, verbunden mit der Zielsetzung einer ganzheitlichen Sanierung. Die meisten

BSG Stand: August 2021 Seite 51



Abschlusshericht zum Sanierungsgebiet ,Stadtkern” Strausberg und Erweiterungsgebiet , Stadtmauerumfeld”
Bund-Lander-Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen*

der Férdernehmer nutzten den ausgereichten Zuschuss als Anstol3, weitere MaRlnahmen an
ihrem Haus und Grundstiick vorzunehmen und dieses umfassend zu sanieren. Rickwirkend
ist die Rolle der kleinteiligen Finanzierung fur die Entwicklung des Ortsbildes als nachhaltig
positiv zu bewerten.

Anfang der 2000er Jahre konnten wesentlich weniger Férderangebote an die Blrger 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 Foérdermit-
teln heruntergefahren wurde, die Stadt musste sogar bereits zugewendete Mittel an das
Land zurtuckgeben. Gleichzeitig richtete die Stadt ihren Fokus auf die Neugestaltung des 6f-
fentlichen Raums in der Altstadt. Die abschnittsweise Instandsetzung des StralRenzuges
Georg-Kurtze-Stralde / Klosterstrale band das Gros der verflgbaren Stadtebauférderungs-
mittel.

An Stelle der ,einfachen® Sanierungsvorhaben, bei denen mit kleineren Investitionen bzw.
Forderungen zeitgemalRe Verhaltnisse hergestellt werden konnten, riickten ab der Jahrtau-
sendwende angesichts des lberwiegend sehr schlechten Gebaudezustands der 300 Jahre
alten Fachwerkgebdude zunehmend umfassende Mallnahmen in den Vordergrund. Das
schmalerte die quantitativen Unterstitzungsmoglichkeiten der Kommune noch weiter. Insge-
samt wurden fur 34 EinzelmalRnahmen auf 27 Grundsticken Zuwendungen ausgereicht. Die
gegenseitige positive Beeinflussung direkter Nachbarschaften in einzelnen Strallenzigen ist
deutlich erkennbar. Funf kleinteilige Vorhaben wurden zu einem spateren Zeitpunkt in umfas-
sende MalRnahmen gem. B.3.1 / B.3.2 UberfUhrt.

Tabelle 3 — Ubersicht Férderobjekte gem. Richtlinie kleinteilige MalBnahmen

Id.-Nr.  MafRnahme Jahr Ziel der MaRnahme Férderung

S024 Kleinteilige MaBnahmen 1995 1996 18.586,36 €
Georg-Kurtze-Stralte 13 Fenster 2.956,99 €
Markt 15 Dach 3.547,10 €
GroRe StralRe 69 Fenster 2.992,46 €
GroRe StralRe 54 Hauseingangstor 2.090,98 €
GroRe StralRe 20 Hauseingangstor 2.000,33 €
GroRe Stralle 54 Fenster 3.498,27 €
GroRe StralRe 20 Hauseingangstor 1.500,24 €

0024 Kleinteilige MaBnahmen 1996 1998 61.406,74 €
GroRe StralRe 18 Werbeanlage 4.401,81 €
GroRe StralRe 58 Werbeanlage 1.227,71€
GroRe Strale 56 Dach 7.669,38 €
Georg-Kurtze-StraRe 30 Hausttir 1.129,96 €
GroRe Stralle 54 Fenster 2.080,23 €
JungfernstraRe 27 Dach 744353 €
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0157

0210

0281

0309

0321

0325

0030

0049

GroRe StralRe 17

GroRe Straf3e 69

GroRe Stralte 71

Fischerkietz 4
Georg-Kurtze-Stral3e 40
Georg-Kurtze-Strale 14

GroRe StraBRe 26 - 28
Kleinteilige MaBnahmen 1999
GroRe StralRe 31

Markt 1

Georg-Kurtze-Strale 30
Georg-Kurtze-Stral3e 40
Kleinteilige MaBnahmen 2000
GroRe Stral%e 70

Kleinteilige MaBnahmen 2002
Georg-Kurtze-Stralte 23
Kleinteilige MaBnahmen 2004
GroRe Strale 64

Klosterstralie 5

Kleinteilige MaBnahmen 2005*
Markt 6

Kleinteilige MaBnahmen 2006
Georg-Kurtze-Strale 15
Kleinteilige MaBnahmen 2008
GroRe StralRe 67
Miincheberger Stral’e 5
Kleinteilige MaBnahmen 2009
Georg-Kurtze-Strale 17

Grof3e StralRe 14

2002

2002

2004

2008

2008

2009

2010

Giebel

Fenster

Dach

Fassade

Dach

Fenster

Fenster

Tir

Hofpflasterung

Dach

Dach

Fenster

AuRenanlagen

Pavillon

Fassade

Fassade

Fenster

Hausttir

1.407,92 €
1.761,91 €
1.62185€
7.669,38 €
5.052,66 €
7.669,38 €
12.271,01 €
22.942,73 €
7.669,38 €
10.737,13 €
2.085,54 €
2.450,68 €
1.022,58 €
1.022,58 €
4332,81 €
433281 €

7.669,00 €
3.948,64 €

5.157,64 €

7.669,00 €

3.234,22 €
6.509,30 €

3.277,50 €
247520 €

Nachstehende Ubersicht zeigt die beeindruckende Vielfalt und Qualitat der erreichten Ergeb-
nisse. Nur in Ausnahmefallen blieb die ausgereichte Férderung ohne Folgeinvestitionen.
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Ubersicht beispielhafter, stadtbildprigender Gebiude, die gem. den Handlungsfeldern B.3 / B.9
mit privaten Mitteln saniert bzw. mit Hilfe von finanziellen Zuwendungen aufgewertet wurden:

—

Fischerkietz 4 Georg-Kurtze-Stralle 14 Georg-Kurtze-Stral3e 15 (Pavillon)

b nl nlie e o il e b

Georg-Kurtze-Stral3e 40 GroRe StralRe 31

GrolRe Stralle 14

Grolie StralRe 17 Grol3e Stralle 18 Grol%e Stralle 20
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GrolRe Stralle 54 GrolRe Stralle 56 GrolRe Stralle 58

© aller Aufnahmen: BSG
Brandenburgische
Stadterneuerungsgesell-
schaft mbH

Grole StraBRe 67 GroRe Strale 70 Mincheberger Stralle 5

» Ubersicht noch vorhandener Leerstande und unsanierter Einzeldenkmale (ED

Uber die Jahre ist es gelungen, die wesentlichen, &ffentlich genutzten Einzeldenkmale wie
Stadthaus, Marienkirche, Kreisverwaltung, Amtsgericht und eine Vielzahl privater Wohn- und
Geschaftshauser u.a. mit Hilfe der Stadtebauférderung denkmalgerecht zu sanieren.

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

e Grolde Stralle 47, 52, 56, 65
e Markt 13
e WallstraRe 9

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

e Grol3e Stral’e 34, 41, 48, 57, 72
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Klosterstralle 7, 8, 22
Lindenplatz 2, 20

Markt 7

Georg-Kurtze-Stralde 20, 23, 41
Wallstralie 11

Die Grunde fiur Instandhaltungsruckstau und Leerstand waren und sind vielschichtig — man-
gelnde Sanierungsbereitschaft, fehlende Finanzausstattung, ungeklarte Eigentumsverhaltnis-
se oder Spekulationsinteressen verhindern jeweils die erforderliche Umsetzung notwendiger
Vorhaben.

Die Entwicklungen der letzten Jahrzehnte bilden sich deutlich im Stadtbild ab, die Verande-
rungen sind nachhaltig. Mit Hilfe der Stadtebauforderung 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 — Ubersicht ganz oder teilweise leerstehender Objekte (Bestandsaufnahme 2018)

Flur Flurstiick Objekt Bestandsaufnahme 2018
18 67 An der Stadtmauer 11 Leerstand

18 265/1 und 2 Georg-Kurtze-Strae 50 Brachflache nach Abbruch
18 265/1 und 2 Grol3e Stral3e 4 Brachflache nach Abbruch
18 264 Grol3e Stralle 5 Brachflache nach Abbruch
18 255 Grof3e StralRe 11 Gewerbeleerstand

18 205 Grol3e StralRe34 Leerstand

18 204 Grof3e StralRe 35 Leerstand

18 166/2 Grof3e StralRe 46 Leerstand

18 165 Grol3e StralRe 47 Leerstand

18 164 Grof3e StralRe 48 Leerstand

18 163 GroRe Stral3e 49 Leerstand

18 162 Grol3e Strale 50 Leerstand

18 161 Grof3e StralRe 51 Leerstand

18 160 GroRe Stral3e 52 Leerstand

18 111 Grol3e StralRe 61 Leerstand

18 95 Mincheberger StraRe 15 Leerstand

18 110 Grof3e StralRe 62 Leerstand

18 153 JungfernstraRe 5 Leerstand

18 174 Klosterstrafle 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 Férderprogramme weiter-
hin festzustellende Eigendynamik des Sanierungsprozesses, verbunden mit einer Bereit-

schaft der Eigentimer zur Investition.

Abbildung 24 - Bauzustand der Gebédude im ,Stadtkern“ Strausberg - Bestandsaufnahme 11/2017*
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2.3.5 Ordnungsmalnahmen

Vergleichbar zum Investitionsgeschehen in anderen markischen Kommunen, wurden auch
im Stadtkern Strausberg Fordermittel im Foérdergegenstand B.4 fir Grunderwerb, Vermes-
sungsleistungen und AbrissmalRnahmen eingesetzt. Eine gréRere Rolle spielte der Férderge-
genstand nach der Erweiterung des Sanierungsgebietes (2012) im Bahnhofsumfeld am S-
Bahnhof Strausberg Stadt. Um die MalRnhahmen zur Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes
durchfiihren zu kénnen, musste ein grofflachiger Bodenaustausch zur Beseitigung von
Schadstoffbelastungen und die kostenintensive Kampfmittelberdumung des Areals erfolgen.
Diese bauvorbereitende MaRnahme verlangte ca. 50% aller Investitionen in diesem Forder-
bereich. Die MaBnahme hatte aus Eigenmitteln der Stadt Strausberg nicht realisiert werden
kénnen. Die Kosten von Kampfmittelberaumung und Dekontaminierung lagen sogar Uber
den investiven Kosten der BaumalRnahme.

Tabelle 5 — Ubersicht der gem. B.4 durchgefiihrten MaBnahmen

Ident-Nr. Objekt /| MaBnahme Jahr Férderung

S008 Georg-Kurtze-StraRe 50 1995 664,68 €
S053 Fischerkietz - Teilvermessung 2001 8.338,15 €
0301 Markt 6 - Ankauf 2008 9.057,46 €
0252 Grunderwerb Wriezener Stralle 4 2008 19.989,06 €
0312 Trafostation Kirchplatz - Abriss 2008 5.000,00 €
0019 Georg-Kurtze-StraR3e 6 - Grunderwerb 2002 4.548,96 €
0066 Georg-Kurtze-StraRe 11/12 - Freimachung 2002 16.820,28 €
0205 Georg-Kurtze-StraRRe 11/12 - Ankauf 2002 11.984,68 €
0125 Georg-Kurtze-Stralle 15/16 2003 10.109,59 €
0330 Georg-Kurtze-StraRe 19 - 1. Teil 2009 8.202,28 €
0288 Georg-Kurtze-StraRe 27 - Grunderwerb 2008 1.359,93 €
0223 Georg-Kurtze-Stral3e 30 - Grunderwerb 2003 4.701,48 €
0067 Georg-Kurtze-StraRe 33, 34 1999 9.117,81 €
0143 GroRe Stralle 39/40 - Vermessung 2001 2.895,31 €
0206 Parkplatz Wriezener Tor Grunderwerh 2002 138.225,67 €
0167 Sicherung Stiitzmauer Fischerkietz 2001 2.863,23 €
0279 Markt 6 - Abriss 2009 24.900,21 €
0302 Abbruch Wriezener Stral3e 4 2009 127.857,58 €
0034 Abriss GroRe StraRe 34 2010 24.874,65 €
0035 Ankauf Georg-Kurtze-StralRe 19 - 2.Teil 2012 8.925,00 €
0050 Abriss Anbau/ Nebengebéude Georg-Kurtze-Strale 1 laufend 9.136,76 £
0128 Notsicherung Einzeldenkmal Markt 13 2021 271.266,17 €
0131 Abbruch ehem. Feuerwehrgebaude 2018 90.176,46 €
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0114 Grunderwerb Bahnhofsgeb&ude 2019 26.297,80 €

0132 Begleitende Kampfmittelberdumung und Beseitigung laufend 821.888,36 €
Kontaminierung Bahnhofsumfeld

Gesamtinvestition 1.659.201,56 €

2.3.6  MaRnahmen zur Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen und
Freiflachen

Angesichts der Notwendigkeit vorbereitender Planungen - wie der Durchfuhrung vorbereiten-
der Untersuchungen - kam es auch im Bereich des Tiefbaus zeitversetzt ab 1994 zur Anbah-
nung erster baulicher MaRnahmen. Wéahrend die ersten beiden Jahre zunachst der Planung
des umfassenden Bauvorhabens Grolie Stralle vorbehalten war, setzte 1996 die Bautatig-
keit ein und verwandelte die zentrale ErschlieBungsachse der Altstadt Gber mehrere Jahre in
eine GrofRbaustelle, die erst im Jahr 2000 abgeschlossen wurde. Zwei der drei Bauabschnit-
te in der GroRen Stralle wurden im Rahmen der Stadtebauforderung finanziert. Allerdings
wurde der mittlere Streifen auf der gesamten Lange als sogenanntes Provisorium flir die ge-
plante Strallenbahnverlangerung aus kommunalen Haushaltsmitteln hergestellt.

Die guten Erfahrungen und die Impulse, die aus der Neugestaltung von Stralzen, Wegen und
Platzen flr die Sanierungsbereitschaft der Anwohner erwuchsen, fiihrten in den kommenden
Jahren zu zahlreichen weiteren Investitionen in die verkehrliche Infrastruktur der Altstadt. Die
Sanierung, bzw. die Realisierung eines durchgangigen Trennsystems fir Schmutz- und Ab-
wasser sowie die Erneuerung des Trinkwassersystems, der Ausbau des Stromnetzes und
der Telekommunikation gingen mit dieser Bautétigkeit einher. Es erfolgte der flachen-
deckende Anschluss der Grundstiicke. Die im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen
festgestellten Defizite wurden damit umfassend behoben.

Die finanzintensivsten Vorhaben neben der GroRen Stralle waren die Neugestaltung des
Markplatzes, die aus einem Planungswettbewerb erwuchs, die Miincheberger Stralie mit der
Paddengasse und die Strale Buchhorst. Kleinere MaRnahmen folgten und auch die letzten
Bauabschnitte zur Instandsetzung der Stadtmauer wurden nach Anderung der Férderrichtli-
nie ab 2010 Uber den Fordergegenstand B.5 finanziert. Das zukunftstrachtige Prestigeprojekt
Uferwanderweg erhielt bei der Realisierung der ersten Bauabschnitte im Bereich Fischerkietz
und Fichteplatz / Strandbad finanzielle Unterstiitzung. Diese MalRnahme soll in den kommen-
den Jahren im Nachfolgeprogramm Lebendige Zentren im Zuge der Entwicklung des Kultur-
parks fortgefihrt werden. Entsprechende Verhandlungen zwischen der Stadt Strausberg und
dem Landkreis Markisch-Oderland sind in Vorbereitung. Planungsvorbereitend lobten die
Stadt und der Landkreis hierfur 2020/2021 einen gemeinsamen freiraumplanerischen Reali-
sierungswettbewerb gemafl RPW 2013 (Richtlinie fir Planungswettbewerbe) aus.

Vielfaltige Defizite wurden in den vergangen knapp 30 Jahren mit Hilfe der Stadtebauforde-
rung nachhaltig beseitigt. Die MaRnahme Bahnhofsumfeld leistet dabei einen wertvollen
Beitrag zur Verbesserung der Anbindung an die Stadt, das Sanierungsgebiet und des Um-
landes an den OPNV sowie den Berliner S-Bahnverkehr. Mit Hilfe der Stadtebauférderung ist
es gleichzeitig gelungen, ein latentes Gefahrenpotenzial durch Schadstoffe und Kampfmittel
in Innenstadtlage umfassend zu beseitigen.
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Tabelle 6 — Ubersicht der gem. B.5/B.6 im Sanierungsgebiet ,Stadtkern” durchgefiihrten MaBnahmen

Ident-Nr. Objekt | MaBnahme Jahr Férderung
0091 Schulstral3e 2003 386.548,32 €
0020 GroRe Stralle 1. BA 2002 546.586,20 €
0126 GroRe Strafe 3. BA laufend 474.517,61€
0209 Uferwanderweg 1. BA 2008 26.128,12 €
0163 Uferwanderweg 2. BA 2002 88.519,85 €
0250 Uferwanderweg 3. BA 2009 51.933,82 €
0331 Klosterstralle 3. BA 2016 422.506,93 €
0208 Stellplatz Wriezener Tor 2009 251.599,17 €
0308 Georg-Kurze-Stralle 1.BA 2009 376.001,79€
0320 Georg-Kurze-StralRe 2.BA 2009 351.658,71 €
0311 Predigerstrale 2009 186.904,79 €
0021 Marktplatz 2013 1.368.000,75 €
0319 Kirchplatz/Obere Kirchgasse 2011 210.047,30 €
0026 Miincheberger Stral3e, Paddengasse 2017 1.147.185,11 €
0047 Buchhorst 2015 664.523,93 €
0326 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 laufend 511.71142 €

Sanierungsgebiet
0095 GrinstralRe Austausch Lesepflaster 2019 131.284,94 €
Gesamtinvestition 8.152.304,23 €

> Bodenarchdologische Untersuchungen

Die innerhalb des Stadtmauerrings gelegene Strausberger Altstadt ist Flachenbodendenk-
mal. ErneuerungsmaRnahmen an Stralen, Wegen und Platzen waren bei einer Uberschrei-
tung der genehmigungsfreien Eingriffstiefe durch bodenarchaologische Untersuchungen zu
begleiten und gemal den Festsetzungen des Brandenburgischen Landesamtes flr Denk-
malpflege (BLDAM) zu dokumentieren. Es erfolgte die maRnahmenbegleitende Finanzierung
der bodenarchaologischen Dokumentationen aus Mitteln der Stadtebauférderung.
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Tabelle 7 - Ubersicht der gem. B.5/B.6 durchgefiihrten bodenarchéologischen MaBnahmen

Ident-Nr.  Einzelvorhaben (B.5, B.6) Férdergegen- Anerkannte forderfdhi- archédologische
stand/ Handlungs- ge Bruttobaukosten Kosten gemiR
feld ohne Nebenkosten Schlussrechnungs-
priifung
0331 Klosterstralle 3. BA B.5 339.286,04 € 15.728,90 €
0308 Georg-Kurtze-StraRe 1. BA B.5 320.034,91 € 3.669,49 €
0320 Georg-Kurtze-StralRe 2. BA B.5 301.876,64 € 3.406,98 €
0311 Predigerstrale 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 Mincheberger Strale / Paddengas- B.5 947.153,70 € 73.811,80€
se
0095 Gf:[jnstraBe Austausch Lesestein- B.5 110.845,92 € 2.502,33 €
pflaster

Summe Archédologischer MaBnahmen im Zeitraum

2003 - Abschluss 4.082.479,53 € 236.533,91 €

24 Erreichen der Sanierungsziele und Bewertung

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

Im Rickblick auf die in den vorbereitenden Untersuchungen nachgewiesenen vielfaltigen
Problemlagen kann aufgezeigt werden, dass zahlreiche, wenn auch nicht alle, der 1993 for-
mulierten Sanierungsziele erreicht werden konnten. Insbesondere die Gestaltung des o6ffent-
lichen Raumes und der Abbau der vorhandenen Substanzschwachen an historisch wertvol-
len und stadtbildpragenden Gebauden konnten weitgehend umgesetzt werden.

Zur Untersetzung der Sanierungsziele mussten umfassende konzeptionelle Vorarbeiten ge-
tatigt und die planerischen Voraussetzungen geschaffen werden. Die Erarbeitung eines
stadtebaulichen Rahmenplans, Gestaltungskonzepte, Voruntersuchungen in Bezug auf Bau-
historie und bauliche Spezifika ermdglichten 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 bewaltigt werden konnten, besteht auch weiterhin der Bedarf, den eingeleiteten
Prozess auf vielfaltige Art und Weise zu unterstlitzen, um den erfolgreich in Gang
gekommenen Stadterneuerungsprozess fortzufiihren.

Nach der politischen Wende hatten die Burger zunachst Zweifel, Sorgen und Vorbehalte vor
den anstehenden Aufgaben. Sie standen dem initiierten Stadterneuerungsprozess zu Teilen
skeptisch gegenuber. Hierbei war vor allem in der Anfangsphase ein ausgesprochen hinderli-
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cher Einfluss von auswartigen Projektentwicklern zu verzeichnen. Das anderte sich schritt-
weise mit sichtbaren Ergebnissen — den ersten mutigen Bauvorhaben privater Bauherren
jenseits umfanglicher Renditeziele — begleitet von der Aufwertung des offentlichen Raumes
und der Gestaltung zu ,neuen® Strallen, Wegen und Platzen. 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,
Eigentiimer durch aktive Ansprache zum Erhalt und der Modernisierung historischer Gebau-
de unter Bertcksichtigung der umfassenden Anforderungen des Denkmalschutzes zu bewe-
gen. Die Attraktivitat der Altstadt flhrt zu bestandigem Zuzug. So ist damit zu rechnen, dass
in den kommenden Jahren weitere Objekte saniert sind und sich die Baullcken in einer dem
Stadtbild angemessenen Form sukzessive schlielen werden. Die in den vergangenen Jah-
ren erfolgte Aufwertung des Stadtzentrums war und ist Anlass fir zahlreiche Grundstiicksei-
gentimer, auch ohne 6ffentliche Férderung zu investieren.

Tabelle 8 — Ubersicht Erreichung Sanierungsziele (Stand 05/2021)

StraBe Unsaniert | brach In Sanierung / Ziel der Sanierung er- Davon mit
Neubau reicht Férdermitteln

Buchhorst 4 2 11 5
Fischerkietz 1 4 2
Georg-Kurtze-StralRe 8 4 41 22
GroRe StralRe 19 1 56 20
Grinstrale 3 1 1 1
JungfernstralRe 5 1 7 3
Klosterstralie 3 1 18 9
Lindenplatz 4 13 4
Markt 2 2 10 9
Miincheberger Strale 3 14 4
PredigerstralRe 5 5
Schulstrafe 4 2
Wallstrale 1 2

Gesamtbilanz 52 13 186 82

Im Ergebnis der zahlreichen Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen und dank
der Erneuerung der technischen Infrastruktur (Trennsystem fur die Entsorgung von Schmutz-
und Regenwasser, Trinkwasser) haben sich die Wohnverhaltnisse in der Innenstadt grundle-
gend verbessert. Es entstanden im Herzen der Stadt neue zeitgemaRe Wohnformen mit
Wohnraum fiir Altere, fir Menschen mit Handikap ebenso wie fiir junge Familien. Heute sind
sich viele Strausberger Blirgerinnen und Burger des Werts ihrer Altstadt bewusst und es ge-
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lingt Zug um Zug, in kleinteiliger Arbeit Fehlendes zu erganzen und Uberkommenes behut-
sam zu reparieren.

Einer langfristig tragfahigen Losung bedarf weiterhin die Verkehrsfliihrung sowie der ruhende
Verkehr vor Ort, ebenso wie das notwendige Gegensteuern gegen die voranschreitende
Funktionsschwachung des Stadtkerns durch zunehmenden Gewerbeleerstand, der sich aus
wirtschaftlichen wie auch demographischen Grinden oder dem Wegzug von Einzelhandel,
Dienstleistungsunternehmen und Gastronomiebetrieben ergibt. Flr das in der Nachkriegszeit
entstandene, im Geltungsbereich des Erweiterungsgebiets ,Stadtmauerumfeld” liegende En-
semble Mincheberger Strafle/Buchhorst/Jungfernstralle steht eine stadtebaulich integrative
Erganzung aus.

Als Frequenzbringer flr den Stadtkern konnten sich einige &ffentliche Einrichtungen uber die
letzten Jahre und Jahrzehnte hinweg behaupten, so zum Beispiel die Stadtbibliothek, das
Amtsgericht und die Verwaltung des Landkreises Markisch-Oderland. Ein gegenteiliger
Trend ist bei der Entwicklung der 6rtlichen Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturen zu
verzeichnen — der Gewerbeleerstand wirkt sich hemmend auf die weitere funktionelle Star-
kung des Zentrums aus.

Neben den oben benannten Objekten im Sanierungsgebiet ,Stadtkern®, die einen stadtebau-
lichen Handlungsbedarf aufweisen, existieren auch im Erweiterungsgebiet ,Stadtmauerum-
feld” — hier insbesondere im sudlichen Bereich der Erweiterung — einige Wohngebaude mit
mittlerem bis hohem Sanierungsbedarf. Dies sind:

¢ Objekte mit notwendigem Handlungsbedarf zur Sanierung der Gebaudehtille, der Fenster
oder des Daches
o August-Bebel-StralRe 3, 5, 6

o Walkmuhlenstralie 6, 8, 9

e Objekte mit umfassendem Sanierungsbedarf:
o Walkmuhlenstraf3e 2/3 (Nebengebaude)

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

Nachstehende tabellarische Ubersicht stellt alle im Sanierungszeitraum umgesetzten MaRk-
nahmen, erganzt um eine Darstellung der in den vorbereitenden Untersuchungen vorgefun-
denen stadtebaulichen Missstande, den daraus abgeleiteten Zielen und MalRnahmen und
dem heutigen Umsetzungsstand, dar.
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Tabelle 9 - Zusammenfassende Bewertung des erreichten Sanierungsstands — Gegenuberstellung der Daten und Fakten 1993/2021

» Substanzschwéchen nach § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB

Sanierungsziele —
VU und stédtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle Manahmen /
Sonstige Malnahmen

Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

Stadtbild

Historischer Stadtkern in seiner Grundstruktur
erhalten, historisch geschlossene Bebauung je-
doch entlang der Blockrénder stellenweise
uberformt und teilweise durch Baullicken unter-
brochen; vorwiegend im dstlichen Gebietsteil
Unterbrechung der Strukturen durch den
Grundriss ignorierende Neubebauung

Stadtbildstérende Fassadengestaltung

Erschlossene Grundstiicke mit eingestirzten
bzw. stark einsturzgefahrdeten Héausern,
Schuppen, Stéllen oder Garagen

Brachflachen, Baullicken, Leerstand, abgéangi-
ge Strallenzeilen und provisorische Nutzungen
infolge flachenhaften Abrisses am stidlichen
Rand des Stadtkerns (GroRe Strale / Wallstra-
Re / Griinstralie)

Fehlende bzw. zerstérte Beldge von Stralien
und Gehwegen

Erhalt des historischen Stadtgrundrisses und
Wiederherstellung der Stralenrandbebauung

an den Blockkanten

Einhalten der Sanierungs-, Gestaltungs- und
Erhaltungssatzung

Orientierung der Hohe und MaRstéblichkeit
von Gebauden an der historischen Bausub-
stanz

Erhalt des Wohn- und Gartencharakters der
Seeseite

Spuren historischer Gestaltung im 6ffentlichen
Raum (StraRen und Platze) fir die Neugestal-
tung nutzen, z.B. Einsatz von Pflaster, Natur-
bordstein; Gestaltung des Kirchplatzes als
Freiraum mit Aufenthaltsqualitdt und direkter
Anbindung an den Marktplatz

Mod./Inst.-MalRnahmen an denkmalgeschiitz-
ten und stadtbildprdgenden Gebduden, u.a.

- Stadtmauer, smtliche Abschnitte
- Kirche St. Marien
- Stadthaus (ehem. Rathaus)

Stadtbildp_(égende MaRnahmen zur Herstel-
lung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

und Freifléchen

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

Das historische Stadtzentrum ist in seinem alt-
stadtischen Charakter wiedererstarkt: Die
wichtigsten Denkmale der Stadt — die Stadt-
mauer, die Stadtkirche, das Stadthaus sowie
eine Vielzahl historischer Wohnhéuser — wur-
den saniert und pragen das heutige Bild der
Altstadt. Untypische Baukdrper und Fassaden
wurden teilweise zurlickgebaut (Durchgang
Markt 6/ Obere Kirchgasse wiederhergestellt).

Rund ein Fiinftel der im Ergebnis der VU als
dringend  sanierungsbediirftig  eingestuften
Gebéude wurden im Rahmen von B.3 gefor-
dert. Bei zahlreichen weiteren Gebduden, die
zuvor mit einem mittleren Bauzustand erfasst
wurden, stellte sich letztlich ein gréRerer In-
standsetzungsbedarf heraus, so dass hier
riickblickend auch von einer dringenden
Sanierungsbediirftigkeit ausgegangen werden
muss. Darliber hinaus nutzten 26 private
Grundstlickseigentiimer die Férdermdglich-
keiten von B.9 der StBauFR. Dieser Zuschuss
war fir viele Eigentlimer Ansto und Motivati-
on, umfassende private Investitionen vorzu-
nehmen, welche wiederum zur weiteren Auf-
wertung des gesamten Stadthildes beitrugen.
(siehe hierzu auch S. 51, Kap. 2.3.4 Kleinteili-
ge MaRnahmen)
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Stadtebauliche Misssténde nach § 136 BauGB

Sanierungsziele —
VU und stédtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle MaRnahmen /
Sonstige MaRnahmen

Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

Bausubstanz

Uberwiegend schlechter Bauzustand der Ge-

bdude, unzureichende Ausstattung der Woh-

nungen

- 134 Geb&ude (42 %) mit dringendem In-
standsetzungsbedarf

- 145 Gebdude (46 %) mit mittleren Man-
geln

- 23 Gebdude (7 %) in gutem Zustand

- 15 Gebdude (5 %) in sehr gutem Zustand
(Neubauten)

Mittlere Schéden (aufsteigende Feuchte, un-
dichte D&cher, beschadigte Fassaden) an ei-
nem GroRteil der Gebéude

Uberwiegend grundhaft emeuerungshediirftige
technische Infrastruktur

Vorrang: Bestandssicherung — Sanierung, In-

standsetzung und Modernisierung vor Abriss
Erhalt der Bausubstanz der Altstadt: Abriss

nur, wenn in unabhéngigen, plausiblen Gut-
achten nachgewiesen werden kann, dass die-
se nicht zu erhalten ist

Neubauten haben sich in Maf3stablichkeit und
Gestaltung dem altstadtischen Stadtbild unter-
zuordnen

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

Wahrung der max. Zweigeschossigkeit der
Gebéaude

Erneuerung der haustechnischen Infrastruktur
(Heizung, Sanitar, Elektro)

Mod./Inst.MaBnahmen an denkmalgeschiitz-
ten und stadtbildprdgenden Gebduden u.a

- Wohnhaus Buchhorst 20

- Wohnhaus Klosterstrale 19

- stadtbildpragendes Wohn- und Ge-
schéftshaus in Ecklage zur Grol3en
StralRe, Georg-Kurtze-Stralle 1

- Wohnhaus Georg-Kurtze-Stralle 19
- Wohnhaus Markt 8

Altstadteingang  Miincheberger StraBe 1
(B.3.2 — in Kombination mit Spitzenfinanzie-
rung)

Die Wohnverhéltnisse in der Altstadt haben
sich durch die Sanierungstétigkeit der vergan-
genen zweieinhalb Jahrzehnte grundlegend
verbessert. Die Nachfrage nach Wohnungen
ist stark gestiegen, der Bevélkerungsriickgang
ist gestoppt; es gibt nur noch einen geringen
Wohnungsleerstand im SG. Dartiber hinaus
entstanden neue zeitgemédle Wohnformen
wie eine Genossenschaft in der GroRen
Strale 45.

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

Offentlicher Raum und Verkehr

Schlechter Zustand von Straen, Wegen und
offentlichen Platzen, fehlende bzw. unzurei-
chende Uberquerungsmaglichkeiten fiir FuR-
génger, teilweise keine bauliche Trennung zwi-
schen Fahrbahn und Gehweg

Zustand offentlicher Grlnflichen mangelhaft,
geringe Aufenthaltsqualitét

Fehlende PKW-Stellpldtze sowie infolge unge-
ordnetes, stérendes und behinderndes Parken

Keine Fahrradwegeinfrastruktur

Verbesserung der Aufenthaltsqualitit durch

- groRziigige Gehwege und -flachen unter
Beibehaltung des historischen Stralien-
profils und vorhandener historischer Ma-
terialien

- den Erhalt und die Ergénzung des Klein-
kronigen StraRenbaumbestands

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

Verbesserung der Erreichbarkeit der Altstadt

fir den FuRverkehr durch

- Verldngerung der StraRenbahn in die Alt-
stadt bzw. Verbesserung der Anbindung

MaRnahmen zur Herstellung und Anderung
von ErschlieBungsanlagen und Freifldchen

- Erneuerung der Fahrbahnen und Gehwe-
ge aller HaupterschlieSungswege

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

- Grunderwerb am Seeufer zum Bau des
Uferwanderweges

- Neugestaltung des Bahnhofsumfelds inkl.
Grunderwerb Bahnhofsgeb&dude und Ab-
riss Feuerwehrgerdtehaus Miincheberger
Stralle 31 (Erweiterungsgebiet Stadt

Zustand und Qualitat des 6ffentlichen 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 Ful3-
gangerbereich und auf &ffentlichen Platzen.
Der Bereich Kirchplatz und Marktplatz, seit je-
her ein Anlauf- und Treffpunkt fir die Straus-
berger Burgerinnen und Burger in zentraler
Altstadtlage, wurde im Rahmen eines Wettbe-
werbs der historischen Bedeutung des Ortes
entsprechend umgestaltet und rdumlich ver-
knipft.

Die durchgefiihrten MalRnahmen konnten
einen Beitrag zur Steigerung der wahrgenom-
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Stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB

Sanierungsziele —
VU und stddtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle Manahmen /
Sonstige Malnahmen

Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

- imOPNV

- Einflhrung einer FuBgéngerzone in der
GroRen StralRe

- Schaffung attraktiver Zugénge zur
Altstadt

Einfihrung der Parkraumbewirtschaftung im
gesamten Altstadtbereich, Haltemdglichkeiten
fir den Lieferverkehr, Schaffung ausreichen-
der PKW-Stellplatze vor der Altstadt fir Ein-
kaufs- und Besuchsverkehr

mauerumfeld)

menen und tatsdchlichen Sicherheit der un-
motorisiert mobilen Bewohnerinnen und Be-
wohner leisten. Die Idee der StralRenbahnver-
langerung in den Altstadtbereich hinein wurde
aus Platzgrinden (Anlieferung) und Wider-
stand der Gewerbetreibenden verworfen und
stattdessen in die OPNV-Anbindung zwischen
Altstadt und restlichem Stadtgebiet investiert.

» Funktionsschwéchen nach

136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB

Sanierungsziele —
VU und stédtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle Manahmen /
Sonstige MalRnahmen

Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

Brachflachen und bauféllige, teilweise baupoli-
zeilich gesperrte (Wohn-)Gebdude ohne Nut-
zungsperspektive

Geb&udeleerstand im erheblichen  Umfang
(vollstandiger Leerstand in 27 Hausern, Teil-
leerstand in weiteren 12 Geb&uden)

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

Beschrénkte Parkmdglichkeiten in der Altstadt
fur die vorhandenen Gewerbetreibenden sowie
Kundschaft im Altstadtgebiet

Lebendige und lebenswerte Mischung ausdif-
ferenziert aufgestellter Wohnnutzung und

Konzentration der Mod-/Inst-MaBnahmen an

Wohn- und Geschaftshdusern in den beiden

kleinteiligem, zentrumstauglichen Gewerbe

- Sicherung und Stérkung des zentralen
Versorgungs- und Einkaufszentrums
Innenstadt

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

Verbot von ausschlieRlich gewerblich genutz-
ten Bauten oder Grundstiicken im Allgemei-
nen Wohngebiet und im Mischgebiet; Mi-
schung gewerblicher Nutzungen (,Kaufhaus
Altstadt" mit Lebensmittelmérkten am Lands-

Hauptstralen der Altstadt, der Grof3en Stralie

und der Georg-Kurtze-StraRe

Neugestaltung des Marktplatzes

Ertlichtigung des offentlichen Raumes in der
GroRen StraRe als Visitenkarte der Altstadt
sowie der Zuwegung zum See im Fischerkietz

Schaffung von PKW-Stellpldtzen vor dem
Wriezener Tor, zwischen Altstadt und S-Bahn-
hof an der Miincheberger StraRe sowie von
Parktaschen in der Georg-Kurtze-Strale

Die GroRe StralRe ist die Hauptgeschaftsstra-
Re der Strausherger Altstadt. Hier finden sich
zahlreiche, vielfdltige 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-
schaftshdusern, auch die deutliche Attraktivie-
rung der Gehwege, Straflen und Verweilorte.
Auch der Marktplatz als rdumliches Bindeglied
zwischen der Grof3en Stralle und der Georg-
Kurtze-StraRe und als zentral gelegener An-
laufpunkt flir die Einwohnerinnen und Einwoh-
ner Strausbergs wird nun sowohl gestalterisch
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Stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB

Sanierungsziele —
VU und stadtebaulicher Rahmenplan

Bauliche und infrastrukturelle MaRnahmen /
Sonstige MalRnahmen

Umsetzungsstand 2021 (Abschluss SG)

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

Geringe Qualitdt und Quantitat der
offentlichen Aufenthaltsorte

berger Tor und vor dem Wriezener Tor) und
Vorgabe, dass Obergeschosse ausschlief3lich
fir Wohnen vorgesehen sind

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

Vorhalten von Flachen fiir den Gemeinbedarf,
die Kultur und das Verwaltungswesen

Herstellung  altstadtgerechter  6ffentlicher

Spielmdglichkeiten

Stérkung des Raumensembles Marktplatz/
Kirchplatz als Mittelpunkt des o6ffentlichen
Stadtlebens inkl. des Erhalts (alt-)stadtischer
Attraktionen

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

Verkehrliche Anknipfung 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 mittelstadtischen
Altstadten in Brandenburg auch - in den ver-
gangenen Jahrzehnten nicht spurlos vorbei;
der nach der Wiedervereinigung vorgefunde-
ne, nahezu geschlossene Geschaftshesatz
als Ausdruck der vitalen Stadtmitte und ihrer
Bedeutung Uber die Stadtgrenzen hinaus ent-
dichtete sich stellenweise. Der Anstieg des
gewerblichen Leerstands mindert die Funkti-
onsstarke des Zentrums.

Ein weiterer wichtiger Schritt zur funktionellen
Ertlichtigung der Altstadt stellte die Verbesse-
rung der stidtebaulichen und verkehrlichen
Verbindung zum S-Bahnhof Strausberg Stadt
dar. Die in diesem Zuge teilweise erfolgte An-
passung der Mobilitatsverhéltnisse an die Be-
durfnisse der FuRganger und an den Fahrrad-
verkehr stellte zudem eine nicht unerhebliche
Verbesserung der altstadtischen Eingangssi-
tuation aus Gstlicher Richtung dar. Eigene
Radwege konnten in der Altstadt aufgrund der
Anforderungen der Denkmalpflege und der
beschrénkten Platzverhdltnisse nicht angelegt
werden, so dass der Konflikt insbesondere in
der GroR3en StraRRe fortbesteht.
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2.4.2 Sicherung der erreichten Sanierungsziele

In enger Zusammenarbeit zwischen der Stadt Strausberg und dem Sanierungstrager 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.

Stadtebauliche Erhaltungssatzungen gema § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind geeignet
erreichte Sanierungsziele abzusichern.® GemaR § 87 Brandenburgische Bauordnung, kon-
nen Kommunen fur die Wahrung und die Pflege des aufleren 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. Anderung der Sanierungssatzung neu gefasst wurden.

2004 entstand das Erfordernis der Uberarbeitung der Gestaltungssatzung fiir den Stadtkern,
die 2005 in dem Beschluss der Satzungen fir die ,Altstadt Strausberg® und die ,griinderzeitli-
chen Erweiterungsgebiete® im Norden und Suden der Altstadt mindeten. Damit unterliegen
bauliche MalRnahmen an vom &ffentlichen StralRenraum sichtbaren Bauteilen auch der sanie-
rungsrechtlichen Genehmigungspflicht.

Abbildung 25 - Flyer Information Gestaltungssatzungen (Auszug)

Weitere Rechtsvarschriften / Antragstellng
Filr erhebliche oder wesentlich wertsteigemde MaRaahmen, die Arbeiten am SuBeren Erscheinungsbild von Gebluden bedirfen
STADT heiner Baugenchmigungspflicht unterliegen, ist bei der Stadtver- udem einer denhmalrechtlichen Erfaubnis,® die beim Landhreis
STRAUSBERG waltung vor Mafinahmebreginn ein Antrag auf sanierungsrechtliche Marhisch-Odertand 7u beantragenist.
Genchmigung? 2u stellen.
Dariiber hinaus ist es grundsatalich erforderlich, auch fiir bauge- *lechtl Grundlage: Samierangssatpung dee Skt Strarsberg v 7704 2002 :
igungsfreie Werbeanlagen? einen Antrag auf sanderbehird Hrapaarry-s Stadt Shmsberg om 26,05 2005 [Astad
liche Erlaubnis bei der Stadt zu stellen. hechtl. Grundag o
Fensterteihang, -form und -material Dachisberstande Dachiff Dacheindeck

I
Fassade: Material, Farbe und Gliederung ‘Tiren und Tore

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

5 1. Anderung 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 Gber 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 Sanierungstatigkeit gezeigt hat,
dass durch den zwischenzeitlichen Generationsiibergang (z.B. durch Erbe und Verkauf) voll-
zogene Eigentumerwechsel zu Informationsdefiziten in der Bevdlkerung in Bezug auf Gestal-
tung, Erhalt / Veranderung und Sanierung gekommen ist, veranlasste die Stadt Strausberg
im Jahr 2021 die proaktive Information von Blrgerinnen und Blrgern sowie Stadtverordneten
hinsichtlich der Thematik. Weiterhin arbeitet die Stadt Strausberg an themenbezogenen

Publikationen, um das Thema Stadtgestalt und angemessene Bauweise wieder starker im

Bewusstsein zu verankern.

Infolge der verwaltungsinternen Diskussion um das Erfordernis bzw. zu Mdglichkeiten und
Grenzen sowie Uber die Festsetzungstiefe eines Sanierungsbebauungsplans entstand 2015
die Diplomarbeit ,Die Sicherung von Sanierungszielen am Beispiel der Altstadt Strausberg“®
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 folgendermallen gefasst:

,Bei einem Sanierungsbebauungsplan handelt es sich um einen verbindlichen Bauleitplan, der dauer-
haft wertmindernde Sanierungsziele aus dem besonderen in das allgemeine Stddtebaurecht mit sei-
nen Vorschriften hinsichtlich der Enteignungs- und Entschédigungsregelungen (berfiihrt, um Eingriffe
in die Bodennutzung planungsrechtlich zu erméglichen bzw. langfristig zu sichern.” ... ,Ist die maR3vol-
le Ergénzung des Bestandes sowie die Umsetzung des Sanierungskonzeptes durch das geltende Pla-
nungsrecht nicht gewéhrleistet, kann ein Einfiigen von Neubauvorhaben in die stédtebauliche Eigen-
art des ndheren Umfelds zwar auch (ber die Erhaltungssatzung sichergestellt werden. Konkrete Vor-
gaben zum Mal3 der baulichen Nutzung und zur Lage eines Geb&dudes auf dem jeweiligen Grundstiick
kénnen mit dieser Satzung jedoch nur eingeschrénkt verbindlich hergeleitet werden.®

So beinhaltet das Sanierungskonzept beispielsweise die Planung eines Uferwanderweges,
die fur die Realisierung erforderlichen Flachen befinden sich allerdings vorwiegend im

privaten Eigentum. Teilweise konnten hier in den vergangenen Jahren notwendige Grund-
sticke durch Ausubung 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-
faltigen Hohenentwicklung der Bebauungsstruktur einschliel3lich der zugehdrigen Dachland-
schaft. Das zuldssige Mal} der baulichen Nutzung kann gem. §16 Abs. 3 BauNVO im Bebau-

6 Benjamin Wada-Ritenik, ,Die Sicherung von Sanierungszielen am Beispiel der Altstadt Strausberg®, Institut fir Stadt-
und Regionalplanung, TU Berlin, Diplomarbeit, 2015.

7 Benjamin Wada-Ritenik, ,Die Sicherung von Sanierungszielen am Beispiel der Altstadt Strausberg®, Institut fiir Stadt-
und Regionalplanung, TU Berlin, Diplomarbeit, 2015. S. 7.

8 Stock in Ernst / Zinkahn/ Krautzberger (2014), Baugesetzbuch, Band 1, Kommentar, 115. Ergénzungslieferung BauGB
172 Rn. 21a ff. zitiert nach Benjamin Wada-Rtenik ,Die Sicherung von Sanierungszielen am Beispiel der Altstadt
Strausberg®, Institut fiir Stadt- und Regionalplanung, TU Berlin, Diplomarbeit, 2015. S. 19.
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ungsplan festgesetzt werden. Diese Regelungen konkretisieren die geltenden Festsetzungen
im Erhaltungsgebiet bzw. Denkmalbereich. Die Sicherung der Flachennutzung sollte in die-
sem Zusammenhang differenziert erfolgen.

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

Abbildung 26 - Geltungsbereich der Gestaltungssatzungen Strausberg
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Anlage Gestaltungssatzungen, © BSG Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH, 2021
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3 Vernetzung verschiedener Forderinstrumente

3.1 Sonstige Forderprogramme und Umsetzungsinstrumente

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

Die zur Verfugung stehenden Stadtebauférderungsmittel kdnnen zwar im Grunde nahezu
alle zur Umsetzung der Ziele notwendigen Vorhaben unterstitzen. Angesichts der be-
schrankten Verfugbarkeit an Stadtebauforderungsmitteln war die Stadt jedoch gezwungen,
aktiv andere Finanzierungsbeihilfen zu suchen. So kamen zum Beispiel bei dem Mod.-/Inst-
Vorhaben Mincheberger Stralle 1 Mittel der Wohnraumférderung zum Einsatz. Beim ab-
schlielfenden grofden Bauvorhaben in der Gestaltung des o6ffentlichen Raums — der Aufwer-
tung der Verbindung zwischen dem S-Bahnhof Strausberg Stadt und der Altstadt sowie des
Bahnhofsumfelds konnten OPNV-Mittel des Landes Brandenburg und Zuschiisse des Land-
kreises Markisch-Oderland akquiriert werden.

Eine grolere Rolle bei privaten Vorhaben der energetischen Sanierung spielten Finanzie-
rungsbeihilfen der KfW-Bank. Die weitaus bedeutendste Form der Unterstlitzung von priva-
ten Mod.-/Inst.-MalRnahmen war die Bescheinigung von nachtraglichen Herstellungsarbeiten
an Gebauden gem. §§ 7h, 10 f, 11 a des Einkommenssteuergesetzes. In 20 Fallen wurden
entsprechende Vereinbarungen zwischen der Stadt Strausberg und den privaten Investoren
geschlossen, die zu direkten umfassenden Modernisierungsmalinahmen flhrten. Ein
Schwerpunkt dieser Forderpraxis ist in dem Sudteil des Erweiterungsgebietes Stadtmaue-
rumfeld festzustellen, welches aullerhalb der entsprechenden Férderkulisse der Stadtebau-
férderung liegt.

Es kann eingeschatzt werden, dass — insbesondere wegen der begrenzten Verflgbarkeit von
Stadtebauforderungsmitteln — die steuerliche Sonderabschreibung somit eine entscheidende
Funktion im Prozess der Umsetzung der Ziele der Sanierung bei der Beseitigung der Sub-
stanz- und Funktionsschwachen spielte. Dementgegen ist die Rolle der darlehensgestitzten
Finanzierungsbeihilfen der Wohnraum- und Wohneigentumsférderung in Zeiten zinsglinstigs-
ter Angebote von Banken trotz entsprechender Beratung der Grundstiickseigentimer margi-
nal.

3.2 Wechselwirkungen uber 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 gesamtstadtischen
Entwicklung leisten. Uber die Jahre ist es gelungen, im Sanierungsgebiet eine Trendumkehr
bei der Entwicklung der Einwohnerzahlen zu erreichen. Die sich entwickelnde Altstadt fordert
die Attraktivitat der Gesamtstadt, so dass Strausberg nach Jahren der Schrumpfung heute
wieder Bevolkerungswachstum verzeichnen kann.
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Die funktionsstarke Altstadt spielt dartiber hinaus eine wichtige Rolle fir 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
Stadtebauférderung vieles erreicht, jedoch bei weitem nicht alle Problemlagen beseitigt.® Mit
der 2018 erreichten Aufnahme in das Folgeprogramm ASZ Il muss es gelingen, die erreich-
ten Sanierungsziele zu stabilisieren und den initiierten Stadtentwicklungsprozess Uber die
Grenzen des Sanierungsgebietes hinauszutragen. Die derzeit mit der Programmaufnahme
verbundene Fordermittelausstattung ist fir die Umsetzung der notwendigen MafRnahmen 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 o6ffentlichen Infrastruktur im direkten Einzugsbereich der Strausberger
Altstadt. In den kommenden Jahren wird es hier durch Investitionen des Landkreises in die
Dienststelle Klosterstrale und den avisierten Bau eines neuen Gymnasiums in der Wriezener
Stralle am Standort der ehemaligen Polizei zu weiteren Veranderungen kommen, die

umfassend zur Steigerung der Attraktivitat 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 6ffentlichen Infrastruktur
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4 Finanzierung der GesamtmafRnahme

4.1 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Kosten- und Finanzierungsiibersicht Strausberg

Kostenlbersicht

Stand: 19.07.2021

A B H
Angaben in EUR Gesamtzgt”r;‘ﬂ”}hr””gg' bis 23.06.2021
1 |Gesamtkosten der Mahnahme 52.259.662,54 € 52.259.603,54 € S 3
Kosten der MaBnahme die der
L v 20.609.662.54 € 20.609.603,54 €
davon nicht zuwendungsfahige Kosten
3 |(einschliellich zuwen- 952.768,95 € 952.768,95 €
dungsmindernder Einnahmen)
Kosten, die Gegenstand anderer
4 & :
Férderprogramme sind
davon im Rahmen der
5 [Stadtebauforderung zuwendungsfahige 19.656.893,59 € 19.656.834 .59 €
Kosten
& |davon gemakt B.1* 861.297 49 € 861.297 49 €
7 |davon gemali B.2 * 1.840.697.82 € 1.840.697.82 €
8 |davon gemal B.3 * 7.014.500.20 € 7.014.500.20 €
9 |davon gemat B.4 * 1.659.201.,56 € 1.659.201,56 €
10 [davon gemalk B.5 * 8.280.657.74 € 5.280.657.74 €
nicht erstatte Ausgaben unter 538.78 € 47978 €
Bagatellgrenze
Nachrichtliche Darstellungen
nachrichtliche Darstellung von Kosten
11 |anderer Trager (als Anteil an den 4.750.000,00 € 4.750.000,00
Gesamtkosten)
Kosten privater Eigentimer und
Bauherren (incl. Bauherrenanteil fir
12|37 B.4) (als Anteil an den 26.900.000,00 € 26.900.000.00
Gesamtkosten)
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Einnahmelbersicht

A B
zuwendungsmindernde Einnahmen | Gesamt (Durchfiihrungs- bis 27 052021
in TEUR zeitraum) T
Zuwendungen des Kreises oder
13 |Landes oder Dritter auf anderer - € - €
gesetzlicher Grundlage
14 |Ausgleichsbetrage der Eigentimer 748.764,37 € 748.764 37 €
iE Erschliefungsbeitrage. Beitrage nach
KAG
16 |Erldse aus Grundsticksverkaufen 47.250,00 € 47.250,00 €
17 |Umlegungsiberschiisse
18 |Zinsen aus Erbbaurechten
19 |Darlehenriickflisse
5 Bewirtschaftungsiiberschiisse,
Zinsertrage Treuhandkonto
21 |Sonstige Einnahmen 179.098,92 € 179.098,92 €
Mittel des Kreises, des Landes oder
Dritter, soweit diese nicht zur
Vers’[*.::lrku_ng Uder_Er_seb_ung des
= gieer:::qndllchen Mitleistungsanteils 952 768.95 € 952 768.95 €
Mittel der Kommune zur
Finanzierung nicht forderfahiger
Kostenanteile
g [P D aEc ks huronsn 1.927.882,24 € 1.927.882,24 € o
Einnahmen
Finanzmittel (Bundes-(Landes- und gemeindlicher Mitleitstungsanteil) der Stadtebauférderung
Summe der Finanzmittel (B/L) zur
24 Stadterneuerung 12.907 914 .08 € 12.907.914.08 €
25 [dazugehoriger KMA 514223171 € 5142231711 €
26 |Zinsforderungen des Landes 34127733 € 34127733 €
27 (dazugehaoriger KMA 170.638.67 € 170.638,67 €
Summe der Finanzmittel (B/L/G) zur
28 Stadterneuerung 18.562 061,79 € 158.562.061,79 €
29 |davon kommunaler Mitleistungsanteil 531287038 € 5.312.870,358 €
19.537.175,08 € 1953717508 €
g5 s Makndevshacageoe 20.489.944,03 € 20.489.944,03 € . €
Einnahmen der Gemeinde
Nachrichtliche Darstellungen
31 Fir]anzi?runge_.vnrstellungen anderer 4.750.000.00 € 4.750.000.00 € o
Trager dffentlicher Belange
Finanzierungsvaorstellungen privater
32 Eigentimer 26.900.000,00 € 26.900.000,00 € - €
35 [pesalinanzicns esMal dets 52.139.944,03 € 52.139.944,03 € - €
(Summe )
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4.2 Besonderheiten und Finanzierungsprobleme

Verfahrensgrundlage fur den 1991 initiierten Prozess der Stadterneuerung ist die jeweilige
Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes Brandenburg. Im Durchfihrungszeitraum erfolgte
seitens des Gesetzgebers im mehrjahrigen Turnus eine erforderliche Aktualisierung und
Fortschreibung. Auf Grundlage der rechtskraftigen Richtlinien und der Verwaltungsvorschrif-
ten zu § 44 der Landeshaushaltsordnung wurden durch das Land Brandenburg Zuwendun-
gen zur Forderung stadtebaulicher MaRnahmen gewahrt. Die Forderung erfolgte als Ge-
samtmaflnahme flr das Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum® Strausberg. Dies ermdglichte die
Finanzierung der unterschiedlichsten Aufgaben, wie die Vorbereitung der Gesamtmalnahme
und durchfihrungsbezogene Untersuchungen und Planungen, die Begleitung der Gesamt-
maRnahme, HochbaumaRnahmen, OrdnungsmaRnahmen sowie die Herstellung und Ande-
rung von ErschlieBungsanlagen und Freiflachen im Durchfihrungszeitraum von mehr als 20
Jahren.

Die im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen aufgezeigten Handlungsfelder und dar-
aus abgeleiteten EinzelmalRnahmen wurden nach Dringlichkeit und Umsetzungsreife priori-
siert und in Form eines Sanierungs- und Umsetzungsplans gemaf den sich verandernden
Erfordernissen des Stadterneuerungsprozesses fortgeschrieben. Bedingt durch eine im Ver-
haltnis zur Gesamtaufgabe begrenzte Férdermittelausstattung 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 MalRnahmen.
Dies fuhrte fUr die Stadt Strausberg regelmafRig zu einem deutlich verzégerten Einsatz von
Stadtebauférderungsmitteln und der damit verbundenen Bildung von Ausgaberesten. In Fol-
ge des verzogerten Mittelabflusses erhielt die Stadt Strausberg weniger Zuwendungen als
fur den vollstandig erfolgreichen Sanierungsprozess erforderlich gewesen waren und ggf. in
Aussicht gestellt hatten werden kénnen. Die von der Kommune komplementierten Strafzin-
sen wurden der GesamtmafRnahme zugefuhrt und fur die Durchfihrung von Einzelvorhaben
genutzt.

421 Vorzeitige Ablosung der Ausgleichsbetrage

Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat
nach § 154 Abs. 1 BauGB zur Finanzierung der Sanierung an die Stadt einen Ausgleichs-
betrag zu entrichten. Die Héhe des Ausgleichsbetrags basiert auf der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung seines Grundstiicks. Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung des
Grundstiicks besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich flr das
Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt wor-
den ware (Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstlck durch die rechtli-
che und tatsachliche Neuordnung des férmlich 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 Ablésung des Ausgleichsbe-
trages im Ganzen vor Abschluss der Sanierung zulassen.

Durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 06.12.2007 wurde der Weg in die
vorzeitige Ablosung der Ausgleichsbetrage fur das Sanierungsgebiet Strausberg und der
Gewahrung eines Pionierabschlags von bis zu 20 % geebnet. Grundlage erster Ablésever-
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einbarungen war das Gutachten des Gutachterausschusses des Landkreises Markisch-
Oderland vom 01.01.2007 zu den zonalen stadtebaulichen Bodenrichtwerten (Anfangs- und
Endwerte), das in den folgenden Jahren in Abstanden, letztmalig 2020 zum Stichtag
31.12.2019, fortgeschrieben wurde. Die Moglichkeit der Entrichtung reduzierter Ausgleich-
zahlungen endete zum 31.12.2012.

Durch die vorzeitige Ablosung der Ausgleichsbetrage standen der Stadt Strausberg vor Ab-
schluss der Gesamtmalnahme 748.764,37 € zusatzlich zur Finanzierung zur Verfugung.

4.2.2  Grundstlcke Wertausgleich zugunsten der Gesamtmalinahme

Die mit Hilfe der Stadtebauférderung gem. B.4 durch die Stadt Strausberg erworbenen
Grundstlicksflachen dienten vorrangig der Umsetzung von B.5-MalRnahmen. Es wurden kei-
ne Grundstucke in das Treuhandvermdgen uberfuhrt. Somit kann auf die Aufstellung eines
Bestandsverzeichnisses verzichtet werden.

5 Fazit und Ausblick

Die Durchfiihrung der Gesamtmaflnahme ,Stadtkern® Strausberg ist in ihrer Gesamtheit als
Erfolg zu werten. Durch und mit Hilfe der seitens des Bundes und des Landes ausgereichten
finanziellen Unterstltzung ist es gelungen, die Gberkommene historische Stadtstruktur der
durch den Stadtmauerring gefassten Altstadt in ihrem Bestand zu sichern, substanzscho-
nend zu reparieren und, wo notwendig, in adaquater Form zu erganzen, um das Gemeinwe-
sen den Erfordernissen der Zeit anzupassen und lebensfahig fur die Zukunft zu entwickeln.
Zahlreiche Vorhaben privater Bauherren erganzen die seitens der Stadt realisierten Mal3nah-
men an der Infrastruktur. Bedingt durch die bis 1990 und in den Nachwendejahren erlittenen
grol3en Verluste historischer Bausubstanz zeigen sich auch heute noch Stérungen und Bri-
che im Stadtkontext, die es in den kommenden Jahren zu bewaltigen gilt.

Nicht alle 1992 dokumentierten strukturellen Defizite konnten bisher beseitigt werden. So-
wohl MaRnahmen fiir den offentlichen Raum, Investitionen in den Gemeinbedarf und den
substanzférdernden Erhalt einer zumeist kleinteiligen Baustruktur, die auf das 17. - 20. Jahr-
hundert zurtickgeht, verbleiben den Akteuren als Aufgabe fir die Zukunft. Nicht jedes Einzel-
denkmal konnte bisher in seinem Bestand gesichert oder neuen Nutzungen zugefihrt wer-
den. Insbesondere im Bereich der nérdlichen GroRen Stralle verbleiben Brachen und Sub-
stanzschwachen, die nur durch kontinuierliche Aktivitdt und laufendes Engagement von
Grundstuckseigentimern und der Kommune bewaltigt werden konnen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat darauthin am 13. Mai 2020 beschlossen, die Gel-
tungsdauer der Sanierungssatzungen Stadtkern und Stadtmauerumfeld bis zum 31. Dezem-
ber 2025 zu verlangern. Eine weitere Chance fur die Entwicklung des Stadtzentrums erdffne-
te sich durch die Uberfiihrung des Sanierungsgebietes in die raumlich groRer gefasste Ge-
samtmaflnahme Aktives Stadtzentrum / Lebendiges Zentrum Strausberg. Die damit einher-
gehende malnahmebegleitende Fordermittelausstattung 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 offentlicher Freiraume sowie neue Wegeverbindungen abseits des
Straltenverkehrs werden bis zum Ende des Jahrzehnts die weitere Umsetzung der Ziele der
Stadtentwicklung ermdglichen.
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Anlagen

Anlage 1 — Verwendungsnachweis zur Schlussabrechnung
Anlage 2 — Plan umgesetzter Mallnahmen Sanierungsgebiet Stadtkern Strausberg

Anlage 3 — Plan verbleibender Sanierungsbedarf Sanierungsgebiet Stadtkern Strausberg
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Anlage 1

VenNendungsnachweis zur Schlussabrechnung

A. Z

uwendungsempfanger
Gemeinde Stadt Strausberg Telefon
Anschrift HegermihlenstraRe 58, 15344 Strausberg Telefax

Ausklinfte erteilt E-Mail-Adresse

Sanierungstrager / - beauftagter |BSG mbH

IB. Abzurechnende Manahme

Bezeichnung SG "Stadtkern" Strausberg
Programm Stédtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmalinahmen (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 €
dazugehdriger KMA 170.638,67 €
Ausgleichshetrdge 748.764,37 €
Wertsteigerungen flir gemeindeeigene Grundstiicke (Verkehrswert), die dem Ausgleichsbeitrag
entsprechen 0,00 €
Uberschiisse aus der Bewirtschaftung von Grundstiicken im Sonder-/Treuhandvermégen 0,00 €
Grundstiickserlose 47.250,00 €
Zinsertrage, z.B. Zinsen des Treuhandkontos, Erbbauzinsen 0,00 €
Ruckflisse (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 berticksichtigt
Ablbsebetrage 0,00 €
Beitrdge nach KAG und ggf. ErschlieBungsbeitrdge 0,00 €
Zuschiisse anderer Stellen 0,00 €
Férdermittel vorhabensbezogener Sonderprogramme der Stadtebauférderung 0,00 €
sonstige Einnahmen 179.098,92 €
Einnahmen aus offenen Forderungen (hier wird der abgezinste Wert dargestellt) 0,00 £}
Summe: 19.537.175,08 €
ID. 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 It. Zwischenabrechnung
B.1 Vorbereitende Untersuchungen und durchfiinrungsbezogene Untersuchungen und
Gutachten 861.297,49 €
B.2 Begleitung der Gesamtmalinahme 1.840.697,82 €
davon Offentlichkeitsarbeit 148.841,70 €
davon Durchflihrungsaufgaben 1.591.543,03 €
davon Baufachliche Priifung 100.313,09 €
B.3 Baumalinahmen 7.014.500,20 €
davon B.9 Kleinteilige Einzelvorhaben zur Verbesserung des Stadt- und Ortsbildes 148.231,72 €
B.4 OrdnungsmaRnahmen 1.659.201,56 €
B.5 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen und Freiflachen 8.280.657,74 €
davon B.6 Anlage und Gestaltung von &ffentlichen Grinflachen und Anlagen zum Spielen
fur Kinder und Jugendliche 0,00 €
davon B.7 Anlage und Gestaltung von Wohnumfeldbereichen und privaten Griinflachen in
Mietwohngebieten 0,00 €




Anlage 1

| davon Ausgaben flir bodenarch&ologische Mafinahmen auf 6ffentlichen Flachen 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 €|
gof. verbleibender Uberschuss: -119.718,51 €

G. Erkldrung der Gemeinde
Es wird bestétigt, 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, Biichern und Belegen (ibereinstimmen.

Ort, Datum rechtsverbindliche Unterschrift des Hauptverwaltungsheamten
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