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1 Anlass der Fortschreibung

Ein moderner Stadtumbauprozess lebt von Verdanderungen und unterliegt damit einer permanenten
Novellierung. Mit dem Programmjahr 2018 wird das Programm Stadtumbau Ost mit dem Programm
Stadtumbau West zusammengefiihrt. Vor diesem Hintergrund wird vom Ministerium fir
Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg (MIL) die Stadtumbaustrategie des Landes
fortgeschrieben. Daraus ergeben sich neue Forderansatze, insbesondere in den Themen Klimaschutz
und Klimaanpassung, Brachflachenreaktivierung und den Einsatz von Mitteln zur Sanierung und
Sicherung sowie dem Erwerb von Altbau (SSE) fur Nichtwohngebaude. Mit der Fortschreibung der
Stadtumbaustrategie sollen die Ziele und MalRnahmen in Guben auf die neuen Anforderungen und
Moglichkeiten des Stadtumbaus ausgerichtet werden.

Dariiber hinaus besteht zur Realisierung aktueller Vorhaben in der Altstadt West die Notwendigkeit,
die Kulissen der Wohnraumférderung (Beschlusslage von 2008) neu zu begriinden und anzupassen.

Mit dem Auslaufen des Programmes Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (ASZ) in Guben sind zudem
einige Vorhaben in andere Forderkulissen zu (ibernehmen und entsprechend der
Stadtumbaustrategie darzustellen.

Nach dem Beschluss Uber das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) im Jahr 2016 gilt es
auBerdem, die INSEK-Ziele fur den Stadtumbau neu zu konkretisieren. Dabei flieRen auch die
Ergebnisse der regelmaRigen Uberpriifung der Rahmenbedingungen und die Daten der tatsichlichen
Einwohner- und Wohnungsmarktentwicklung mit ein.

Die Fortschreibung der Stadtumbaustrategie dient neben der Sicherung eines kontinuierlichen und
verbindlichen Stadtumbauprozesses in der Stadt auch der weiteren Akquise von Stadtebauférder-
mitteln zur Qualifizierung und Fortsetzung des Stadtumbau- und Stadtentwicklungsprozesses.

2 Analyse
2.1 Bisheriger Stadtumbauprozess

2.1.1 Gebaude- und Wohnungsbestand — Entwicklung Altstadt

Aktivierung Altbau Altstadt Ost und West

Die Altstadt Ost hat in den letzten Jahren einen umfangreichen Sanierungsprozess erfahren. Wohn-
und Geschaftsgebdude wurden aus verschiedenen Programmen (Sanierung und Entwicklung (S+E),
ASZ, Stadtumbau Aufwertung (STUB AUF) und Stadtumbau SSE) sowie auch ohne Foérderung
modernisiert.

Trotz der Sanierungserfolge und der Leerstandsaktivierung von ca. 35 Objekten seit 2008 sind auch
etwa 18 Objekte neu leergefallen. Gleichwohl konnte nach dem hdéchsten Leerstandsgrad im Jahr
2012 die Anzahl der bewohnten Gebaude wie auch die Einwohnerzahl in diesen Quartieren -
insbesondere im Jahr 2016 - gesteigert werden.

5 oo
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Abbildung 2-1: Entwicklung Wohnen in der Altstadt

Auch in der Altstadt West wurden in den letzten Jahren kontinuierlich Wohngebaude saniert. Neben
dem Verkauf einzelner Objekte hat die Gubener Wohnungsgesellschaft mbH (GuWo) in der
PestalozzistralRe auch drei Gebdude im Bestand saniert und dem Markt erfolgreich zugefiihrt.
Insgesamt standen ca. 30 aktivierten Gebduden 20 Adressen gegeniber, die in diesem Zeitraum
leergefallen sind. Deshalb bleibt der Handlungsdruck uneingeschrankt hoch.

Neubau in der Altstadt Ost

Neben der umfangreichen Sanierungstatigkeit wurden in den letzten Jahren auch einzelne Wohn-
gebaude neu gebaut. Eine besondere Rolle nehmen dabei die drei Gebidude der Gubener
Wohnungsbaugenossenschaft eG (GWG) in der Berliner StraRe 17 - 19 mit insgesamt 36 Wohnungen
ein. Die aktuelle Belegung ist ein Indiz flir den Erfolg eines Mietwohnungsneubaus in der Gubener
Altstadt.

Sicherung und OrdnungsmafRnahmen Altstadt Ost

Einige derzeit nicht vermarktbare Gebdude konnten gesichert werden oder werden derzeit gesichert.
Dabei handelt es sich um stadtebaulich besonders bedeutsame Wohn- und Gewerbeimmobilien. Ins-
besondere in der Altstadt Ost wurden in groRem Umfang Gewerbebrachen berdumt.

2.1.2 Reduzierung des Wohnungsbestandes bei den Wohnungsunternehmen
Rickbau

Seit 2003 mussten fast 2.700 Wohnungen (WE) abgerissen werden, davon allein 1.700 in den ersten
Jahren des Stadtumbaus. Seit 2006 hat sich der Riickbau auf durchschnittlich unter 100 Wohnungen
jahrlich eingependelt. Seit 2009 wurden nur noch Wohngebdude der GuWo zuriickgebaut. Die
Abrisse fanden liberwiegend in den Wohnkomplexen (WK) I, Il und IV statt. Einzelne Abrisse von
Altbauten waren auch in der Altstadt Ost nicht zu vermeiden, um fiir die Mieterschaft zum Beispiel
griine Hofbereiche zu schaffen und damit insgesamt eine Quartiersaufwertung zu erreichen. In den
WK | und IV wurden einzelne Teilriickbauten - verbunden mit einer Sanierung des verbleibenden
Bestandes - realisiert. Damit wird auch die individuelle und bedarfsbezogene Herangehensweise
verdeutlicht.
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Stilllegungen

Bereits in den ersten Jahren des Stadtumbaus gab es Malnahmen in Form von Stilllegungen fiir nicht
mehr genutzten Wohnraum. Vom heute noch vorhandenen physischen Bestand sind ca. 100
Wohnungen seit mehr als 10 Jahren stillgelegt. Gab es nach 2009 zunachst kaum noch Stilllegungen,
wird dieses Instrument der Reduzierung von Wohnungen im bewirtschafteten Bestand seit einigen
Jahren insbesondere von der GuWo, in Ansadtzen jedoch auch von der GWG wieder starker genutzt.

Mit der Stilllegung von Wohnungen in den oberen Geschossen kénnen die Betriebskosten von
durchschnittlich 800 €/Wohnung und Jahr auch ohne den Abriss auf ein Minimum reduziert werden.
In der Summe waren die Unternehmen im Jahr 2016 nach eigenen Angaben mit Nebenkosten und
Heizkosten in einer Héhe von 900.000 € (GuWo 754.000 €; GWG 146.000 €) fiir leer stehende und
nicht stillgelegte Wohnungen belastet.

Vom Wohnungsbestand der Unternehmen waren Ende 2016 insgesamt 378 Wohnungen stillgelegt,
davon 304 der GuWo und 74 der GWG.

Verkauf

Mit einer steigenden Tendenz gewinnt der Verkauf von unsanierten und meist leer stehenden
Altbauten der GuWo an Bedeutung. Die GuWo war aufgrund der stadtumbaubedingten Lasten in der
Vergangenheit nicht in der Lage, die Altbauten selbst zu entwickeln. Mit dem Verkauf wurde die
GuWo nicht nur vom Leerstand entlastet, die Altbauten konnten damit berwiegend auch einem
Sanierungsprozess zugefiihrt werden.

Leerstandsentwicklung der Wohnungsunternehmen

In der Summe der beiden Wohnungsunternehmen konnte trotz Rickgang der bewohnten Woh-
nungen um rd. 1.000 seit 2006 der Leerstand um 200 Wohnungen reduziert werden. Neben dem
Riickbau von 763 Wohnungen trugen die Stilllegung von 285 Wohnungen und der Verkauf von
167 Wohnungen dazu bei.
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Abbildung 2-2: Entwicklung des Wohnungsbestandes GuWo und GWG - Gesamtbestand

Bei der GuWo konnte der stetige Rickgang des genutzten Wohnraums im Jahr 2016 durch die
Vergabe von Wohnungen an Fliichtlingshaushalte gebremst werden. Die oben dargestellten Verkadufe
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wurden alle durch die GuWo realisiert. Mit 304 stillgelegten Wohnungen und 616 Abrissen seit 2006
weist die GuWo auch hier erheblich gréBere Volumina auf als die GWG. Entsprechend konnte der
Leerstand auf unter 1.000 Wohnungen gesenkt werden (22,5% des aktiven Bestandes).
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Abbi/dung 2-3: Entwicklung des Wohnungsbestandes der GuWo
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Bei der GWG wurde das vorlaufig letzte Wohngebadude 2008 abgerissen. Die Anzahl der bewohnten
Wohnungen konnte nach einem leichten Riickgang seit 2014 wieder stabil gehalten werden. In
jingster Zeit hat die GWG wieder Wohnungen stillgelegt. Im Jahr 2016 stieg der Gesamtbestand
durch die Neubauten in der Berliner StraRe leicht an. Der Leerstand lag 2016 bei 189 Wohnungen
(7,6% des Bestandes).
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Abbildung 2-4: Entwicklung des Wohnungsbestandes der GWG
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2.1.3 Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Im Bereich der sozialen Infrastrukturen sind umfangreiche AnpassungsmalRnahmen vorgenommen
worden. Zu Beginn des Stadtumbauprozesses ist — ausgehend von der damaligen Dynamik der
Einwohnerentwicklung — ein hoher Rickbaubedarf insbesondere bei Kindereinrichtungen
prognostiziert worden. Zwischenzeitlich wieder ansteigende Bedarfe nach Platzen in
Kindereinrichtungen durch steigende Geburtenzahlen und vor allem die Zuwanderung von
Flichtlingen waren zum damaligen Zeitpunkt nicht absehbar. Neben dem Riickbau nicht mehr
bendtigter  Infrastruktur  (insbesondere  Kitas) erfolgte auch die Sanierung von
Infrastruktureinrichtungen. Mit Stadtumbaumitteln wurden vor allem die Sanierung des Rathauses
sowie der Umbau des Hortes Friedensschule-Grundschule in der Altstadt Ost realisiert. Zu nennen ist
weiterhin der Hortanbau an der Corona-Schréter-Grundschule, der aus Mitteln des
Forderprogramms Soziale Stadt realisiert werden konnte.

Fiir die Zukunft wird jedoch fiir die Innenstadt von existenzieller Bedeutung sein, sie weiterhin
konsequent in ihren Funktionen zu starken, die Attraktivitat des 6ffentlichen Raumes zu erhalten und
zu erhohen, Brachflachen bzw. Leerstiande zu beseitigen und auch die Bezlige Richtung Gubin und
NeiRe starker zu ,spielen” und den besonderen Charakter der Doppelstadt Guben/Gubin weiter
auszupragen.

Technische Infrastruktur

Anderungen in der technischen Infrastruktur sind im geférderten Stadtumbau bisher kaum
bericksichtigt worden. Im WK IV wurde das Fernwarmeleitungsnetz erneuert, wahrend im WK I
erhaltende Investitionen dringend erforderlich sind.

Der Rickbau von Verkehrsflachen fand im WK IV im Zusammenhang mit der Aufwertung des Frei-
raumes statt. Ein Teil der Rickbauflache der Copernicus-Oberschule im WK Il wurde fir eine
Druckerhéhungsstation des Gubener Wasser- und Abwasserzweckverbandes (GWAZ) nachgenutzt.

Antrdge zur Verbesserung der Warmeversorgung im Klimaquartier Altstadt West konnte bisher nicht
in einen Fordermittelbescheid tUberfiihrt werden.

2.1.4 Aufwertung Freiraum

In der Altstadt Ost wurde in weiten Teilen ein akzeptabler Stand der Aufwertung im 6ffentlichen
Raum erreicht. Dabei kamen unterschiedliche Forderprogramme zum Einsatz. Defizite finden sich vor
allem noch in der barrierefreien ErschlieBung von Geschéaften wieder.

Grole Defizite im offentlichen Raum gibt es aber demgegeniiber in der Altstadt West.

Im WK IV wurden umfangreiche MalRnahmen zur Aufwertung des Wohnumfeldes zum Teil auch auf
Abrissflachen umgesetzt.

2.2 Bevolkerungsentwicklung

2.2.1 Analyse bis zum Stand 12/2016

Gesamtstadtisch

Die natlirliche Bevolkerungsentwicklung (im Sinne einer Differenz aus Geburten und Sterbefillen)
dominierte in den letzten Jahren die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Guben. Die
Wanderungsbewegungen haben sich in den letzten Jahren fir Guben positiv entwickelt. Ein
wesentlicher Faktor war dabei auch der Zuzug von Fliichtlingen im Jahr 2015 sowie ein seit flinf
Jahren kontinuierlicher Zuzug von Biirgerinnen und Biirgern polnischer Nationalitdt nach Guben.

9 oo
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Entsprechend stellt sich die Einwohnerentwicklung dar. Im Jahr 2015 konnte Guben eine positive
Entwicklung gegeniber dem Vorjahr verzeichnen, welche allerdings auf den Zuzug der Flichtlinge
zurlickzufihren war. Auch die Verdopplung der Anzahl polnischer Mitblrger seit 2011 auf
615 Personen in 2016 konnte den Einwohnerriickgang nur geringfligig abbremsen.
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Abbildung 2-6: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Staatsangehdérigkeit
Alle Altersgruppen - bis auf die ab 75-Jahrigen - sind in den letzten Jahren kleiner geworden. In den
jungeren Altersgruppen konnte der Zuzug von Polen die Schrumpfungstendenz abmildern. Im Jahr

2015 hat der Zuzug von Fliichtlingen zudem in diesen Altersgruppen zu einem einmaligen Zuwachs
gefiihrt.
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Abbildung 2-7: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Altersgruppen und Staatsangehérigkeit

Teilrdumlich

Die aufgrund der Einwohnerentwicklung zuriickgehende Nachfrage nach Wohnraum ist sowohl Aus-
I6ser fir den Leerstand als auch (in der teilrdumlichen Differenzierung) Ergebnis des bisherigen
Stadtumbauprozesses aus Rickbau und Aufwertung/Aktivierung. Die Altstadt Ost hatte im Jahr 2012
einen statistischen Tiefpunkt der Einwohnerentwicklung erreicht und weist seitdem eine positive
Entwicklung auf. Die Altstadt West kann die stabilste Entwicklung vorweisen. Am starksten und
kontinuierlich zurtickgegangen ist die Einwohnerentwicklung im WK IV.
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Abbildung 2-8: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Stadtteilen - relativ

11

oo



—_—
' B.B.S.M.

Guben, Stadtumbaustrategie — Fortschreibung 2017

Mit Gber 4.800 Einwohnern bleibt die Altstadt West mit Abstand der groRte Stadtteil in Guben. Im
Jahr 2015 hat die Altstadt Ost den WK | nach Einwohnerzahlen Gberholt.

5.000
4834
4.000
——Altstadt Ost
—— Altstadt West
3.000 —Altsprucke
2728
2524 WKl
—WKII
2.000 —WK IV
._/—__ 1724 ----Ortsteile
1513
1.000
0

Dez 2008 Dez 2009 Dez 2010 Dez 2011 Dez 2012 Dez 2013 Dez 2014 Dez 2015 Dez 2016

Abbildung 2-9: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Stadtteilen - absolut

Altersstruktur der Wohnungsunternehmen

Die Wohnungsunternehmen weisen unterschiedliche Altersstrukturen auf, die sich aktuell und per-
spektivisch auch auf die Wohnungsnachfrage auswirken werden. Wahrend sich bei der GuWo die
Versorgung von einkommensschwacheren Haushalten aller Altersgruppen niederschlagt, ist die GWG

deutlich starker von der Aufbaugeneration gepragt.
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Abbildung 2-10: Altersstruktur 2016 - GuWo und GWG
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2.2.2

Trotz der dominierenden demografischen Entwicklung gibt es Zuzugspotenziale, die sich auf die
Wohnungsnachfrage auswirken konnen und deren Effekt auch von den passenden Wohnungsange-
boten abhadngt. Diese Zuzugspotenziale rekrutieren sich im Wesentlichen aus zwei Mobilitats-

gruppen:
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Abbildung 2-11: Wanderungssalden nach Altersgruppe und Region
Zum einen sind dies Zuzlige aus dem Umland, insbesondere spielen hier dltere Menschen eine Rolle,

die aufgrund der vorhandenen Infrastruktur in die Stadt ziehen. Angesichts der Altersstruktur im
Umland, die stark von Eigentumsbildnern der 1990er Jahre gepragt ist, ergibt sich hieraus ein
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Die Gruppe von jungen
Haushaltsgrindern, die in der Vergangenheit ebenfalls eine gewisse Rolle fiir den Zuzug aus dem
Umland spielte, dirfte angesichts der abnehmenden Anzahl an Personen in dieser Altersgruppe
zukiinftig eine geringere Rolle spielen und im Saldo mit der Bildungs(ab)wanderung aus Guben kaum
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Zum anderen bilden polnische Familien, die nach Guben ziehen, eine zweite wichtige Gruppe in der
Zuwanderung. Zu beobachten ist sowohl ein Zuzug polnischer Personen in die Wohnkomplexe als
auch in die Altstadt. Insgesamt machten die Zuziige polnischer Mitbirger in den letzten beiden
Jahren fast 28 % aller Zuziige aus. Dem standen jedoch deutlich weniger Wegziige gegeniiber, sodass
der positive Wanderungssaldo der Polen in der Summe der beiden Jahre bei 170 lag, wahrend Guben
im gleichen Zeitraum per Saldo 183 deutsche Einwohner durch Wanderung (Zu- und Abwanderung)
verlor.

Angesichts der Altersstruktur in Gubin ist weiterhin ein Potenzial fiir den Familienzuzug nach Guben
vorhanden, langfristig wird jedoch eine abnehmende Tendenz prognostiziert.
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Abbildung 2-13: Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen in Guben und Gubin
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2.2.3  Exkurs Fachkrafteentwicklung und Beschaftigung

Die peripheren Lagen von Brandenburg sind gekennzeichnet von einem Fachkraftemangel, der sich
wiederum negativ auf die Investitionstatigkeit der Wirtschaft auswirken kann. Bis 2030 ist in Guben
ein Rickgang der Bevolkerung im Alter von 18 bis unter 65 Jahren von derzeit noch 9.600 auf 5.800
zu erwarten. Bei daraufhin ausbleibenden Investitionen wiederum sinkt auch das Arbeitsplatzan-
gebot einer sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung und konnte einhergehen mit einer
Erhohung der Arbeitsmobilitdt (Einpendler). Flr die wirtschaftliche Entwicklung in Guben ist daher
die Gewinnung von Fachkrafteersatz aus dem direkten Umland und aus Polen von groRer Bedeutung.

Versicherungspflichtig Beschiftigte je 1000 Einwohner zwischen 18 und 65 Jahren
650
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----Land
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Revision der Beschéftigtenstatistik der Arbeitsagentur

Abbildung 2-14: Beschdiftigtenentwicklung in Guben im Vergleich zum Landesdurchschnitt
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2.2.4 Bevolkerungsprognose

Die Annahmen zur Entwicklung der Wanderungsbewegungen wurden fiir die einzelnen Szenarien
analog zu der Prognose im INSEK getroffen. Auf der Basis des Einwohnerstandes vom 31.12.2016
wurde die Prognose neu berechnet. Das Basisszenario orientiert sich dabei an den Annahmen der
letzten Bevolkerungsvorausschatzung des Landes fiir Guben. Daneben wurde ein Szenario berechnet,
das flr die altersspezifischen Wanderungsbewegungen den Trend der letzten Jahre fortschreibt
sowie ein Szenario mit hoherer Zuwanderung. Da die Bleibeperspektive der Fliichtlinge kaum einzu-

schatzen ist, wurde die Prognose zunachst ohne diesen Einfluss berechnet.
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Abbildung 2-15: Bevélkerungsprognose - Szenarien
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Abbildung 2-16: Bevélkerungsprognose nach Nationalitéten
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In einem zweiten Schritt wurde die Prognose dann nach Bewohnergruppen (Deutsche, Polen und
andere EU-Blrger, sonstige Auslander) differenziert dargestellt. Damit sind auch die moéglichen Ein-
flisse der einzelnen Gruppen auf die Einwohnerentwicklung gut ablesbar.

Angenommen wurde dabei, dass es weiterhin einen Zuzug polnischer Biirger gibt, allerdings mit ab-
nehmender Dynamik. Fir die Flichtlinge wurde angenommen, dass ca. 10 % jahrlich die Stadt ver-
lassen. Die angenommenen Wanderungsbewegungen der deutschen Bevolkerung spiegeln den
Trend der letzten Jahre wider und sind nach wie vor von der Bildungswanderung dominiert - auch
hier mit ricklaufiger Dynamik (der Abwanderung). Im Ergebnis liegt die Summe der Bevolkerungs-
gruppen mit knapp 14.000 Einwohnern im Jahr 2030 zwischen dem Basisszenario und dem Zuwan-
derungsszenario.

Guben - ochne Gefliichtete / BASISSZENARIO:
Entwicklung der Altersgruppen

5.000
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Abbildung 2-17: Prognose Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen

Die abnehmende Zahl der Geburten und das Altern der gegenwartig stark besetzten mittleren
Jahrgdnge fiihren zu erheblichen Veranderungen in der Altersstruktur der Bevolkerung in Guben. Die
Alterung schlagt sich besonders gravierend in den Zahlen der Hochbetagten nieder, welche sich
bereits auf einem hohen Niveau befinden, aber tendenziell weiter zunehmen werden. Die Zahl der
unter 30-Jahrigen wird dagegen, ohne eine Gegensteuerung, von heute 3.000 Personen auf etwa
1.900 Personen zuriickgehen. Damit wird es im Jahr 2035 nur knapp ein Drittel so viele junge
Einwohner unter 30 Jahren geben wie Menschen im Alter von 60 Jahren und &lter. Damit wirkt der
demografische Wandel auch in Guben besonders auf die Reduzierung der erwerbstdtigen
Altersklasse.

Die abgeleiteten Zahlen der Prognose gehen zukiinftig auch weiterhin in die entsprechenden
Fachplanungen (bspw. Kitaplanung, Schulstandortentwicklung) ein, die zur Bedarfs- und
Nachfrageschatzung bei den sozialen Einrichtungen genutzt wird.

Die Stadt Guben versucht aktiv den negativen Prognosen entgegen zu wirken. Durch den
demografischen Wandel ergeben sich Erwerbschancen, wie z. B. im Pflegebereich und im Handwerk,
die es gilt als Zuzugspotenzial von Erwerbstatigen und speziell Familien zu erschlieBen. Die durch
Landesmittel geférderte Rickkehrerinitiative ,Guben tut gut”, die seit Marz 2018 um potentielle
Rickkehrer wirbt und diese unter anderem bei der Job- und Wohnungssuche unterstitzt, zeigt
bereits erste Erfolge bei den Zuziigen in Guben.
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2.3 Entwicklung der Anzahl der Haushalte

Ohne die Berticksichtigung von Fliichtlingsfamilien und anderen Heimbewohnern betrug die durch-
schnittliche HaushaltsgroRe in Guben im Jahr 2016 1,84 Personen je Haushalt (Einwohner je be-
wohnter Wohnung). Es ist davon auszugehen, dass die durchschnittliche HaushaltsgréRe bis zum Jahr
2030 auf 1,75 Personen je Haushalt zuriickgeht. Daher kénnte die Anzahl der Haushalte weniger
stark sinken als die Einwohnerzahl.

Guben: Prognose der Anzahl privater Haushalte im Vergleich zum Wohnungsbestand
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Abbildung 2-18: Haushaltsprognose

Die Wohnungsunternehmen weisen bereits heute deutlich geringere HaushaltsgrofRen auf (GuWo
1,67 und GWG 1,61). Die Verkleinerung der Haushalte wird hier deutlich schwéacher ausfallen.

2.4 Wohnungsiiberhang

Entsprechend dem Riickgang der Anzahl von Haushalten steigt - ohne weitere Riickbaumallnahmen -
der Leerstand kontinuierlich an, sodass unter Bericksichtigung einer Mobilitatsreserve von 10 % der
Wohnungsiberhang im Jahr 2030 ca. 2.350 betrdgt. Der Nachfrageriickgang wird dabei nicht in
vollem Umfang GuWo und GWG zugerechnet. Entsprechend steigt auch der Leerstand der sonstigen
Eigentiimer und verdoppelt sich ohne Neubautatigkeit von derzeit ca. 6 % auf ca. 12 % (bzw. von
250 auf 500 Wohnungen).
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Guben:
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Abbildung 2-19: Prognose des Wohnungstiiberhangs

Mit Bericksichtigung der Ergebnisse des Zensus 2011 zum Wohnungsbestand sowie der neuen Haus-
haltsvorausberechnung des Bundes ergibt sich gegenilber der Stadtumbaustrategie 2014 einerseits
ein hoherer Wohnungsbestand in Guben, andererseits - mit rechnerisch kleineren Haushalten - redu-
ziert sich der Wohnungstiberhang bis 2030 (vom Basisjahr 2012 aus um ca. 500 Wohnungen). Von
den ab 2012 gerechneten 2.800 Wohnungen sind bis 2016 450 bereits stillgelegt oder abgerissen, so-
dass ein Riickbau- und Stilllegungsvolumen von 2.350 Wohnungen bis 2030 rechnerisch verbleibt.

Vergleich der Riickbau-/ Stillegungsbedarfe Stadtumbaustrategie 2014 und 2017
unter Beriicksichtigung der Zensusdatenund und der aktuellen
Haushaltsvorausberechnung
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Abbildung 2-20: Vergleich Wohnungsiiberhang mit Stadtumbaustrategie 2014
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3 Strategie
3.1 Gesamtstddtische Ziele
3.1.1 Stadtumbaubezogene Ziele des INSEK

Im Rahmen der INSEK-Fortschreibung 2015/2016 wurden auch Ziele formuliert, die als Leitlinien fir
den Stadtumbau dienen.

guben

gilt dabei auch als Leitbild fir den Stadtumbau.

ben

Im Folgenden werden die wesentlichen Ziele aus dem INSEK aufgefiihrt:
e Stadtumbauprozess in der Stadt Guben konsequent fortsetzen:
- den Wohnungsmarkt nachhaltig konsolidieren,

- den Stadtkorper und die kommunalen Infrastrukturen an die sich reduzierenden und sich an-
dernden Bedarfe anpassen,

- langfristig Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und Verkleinerung des Siedlungskorpers,
e Guben als attraktiven Wohnstandort weiterentwickeln:

- das Wohnraumangebot vielfiltig und nachfrageorientiert gestalten (altersgerecht/barrierearm
und auch mit Blick auf Familien aus Polen u.a.),

- Aufwertung/Umbau erhaltenswerten Wohnraumes,

- Platz fur Neubau auf innerstadtischen Brachflachen/Baullicken,

- Rickbau/Umnutzung nicht mehr nachgefragten Wohnraumes,

- Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung und soziale Durchmischung der Wohnquartiere,

e Klare raumliche Schwerpunkte und Prioritaten zugunsten der innerstadtischen Stadtteile (Altstadt
Ost und West) setzen:

- Aktivierung der Altstadt weiterhin hochste Prioritat,
- Nutzungsvielfalt, Nutzungsdichte, Aufenthaltsqualitdt verbessern,
- Innerstadtische Brachflachen reaktivieren - ggf. flir Zwischennutzungen,
e AuRerhalb der Innenstadt lokale Potenziale fiir die Stadtteilentwicklung nutzen:
- Wohnpark Obersprucke zu einem kompakten Stadtteil entwickeln,

- WKl und IV und Altsprucke stadtstrukturell, infrastrukturell und funktionell nachhaltig ver-
einen,

e multifunktionale Infrastrukturen,
e attraktive Wegeverbindungen zwischen den Stadtteilen und nach Gubin,

e attraktive Gestaltung innerstadtischer Griinziige,
e barrierefreie und angstfreie Gestaltung von Stadtraumen und Infrastrukturen, bspw. durch eine
ausreichende Beleuchtung oder Einsehbarkeit von Raumen,

— 1o 0
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e konkrete Beitrage zu Klimaschutz und Klimaanpassung,
o offener Dialog zu allen Aspekten der Stadtentwicklung,
e InvestitionsmalRnahmen werden einer Nachhaltigkeitsprifung unterzogen,

e Fordermittel akquirieren.

3.1.2 Wohnungsmarktentwicklung - Aktivierung, Sanierung, Neubau

Der begonnene Prozess der Altbauaktivierung in der Altstadt sowie der leer stehenden Gebaude der
1950er Jahre im Denkmalbereich (Karl-Marx-StraRe) soll fortgesetzt werden.

Dariuber hinaus wird insbesondere die energetische Sanierung von Bestandsobjekten erforderlich,
um eine nachhaltige Nutzbarkeit zu sichern und die Ziele aus der Energiestrategie der Stadt Guben zu
erreichen. Auch MalBnahmen zur Anpassung an zeitgemaRe Wohnstandards sind erforderlich, um im
Segment der teilsanierten Altbauten einen Leerstandsaufwuchs zu verhindern.

Zudem sollen die im Rahmen von Ordnungsmalnahmen entstandenen groRen Brachflachen in der
Altstadt Ost baulich neu genutzt werden. In den entsprechenden Lagen bieten sich vor allem Wohn-
gebaude, ggf. mit kleinteiliger, nicht stérender gewerblicher Nutzung an. Die Aktivierung des
Neubaupotenzials stellt auch ein Potenzial fiir den Zuzug dar. Die Neubauobjekte der GWG in der
Berliner StralRe 17 - 19 weisen ca. 1/3 Zuzug auf (Stand 12/2016). In begrenztem Umfang kann dieses
Segment auch fiir polnische Haushalte interessant sein. Bei groBeren Sanierungs- und Neubauvor-
haben in der Altstadt sollen anteilig auch mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen realisiert
werden.

Als ein mittelfristig aktivierbares Neubaupotenzial auf zusammenhdngenden Brachflachen (z. B. Alte
PoststralRe 45/46, Alte PoststralRe 63) in der Altstadt Ost werden ca. 250 Wohnungen angenommen.
Dies entspricht ca. 10% des gesamtstadtischen Wohnungsiiberhanges 2030 und kann damit einen
entsprechenden stadtebaulichen Beitrag zur Umsetzung des Stadtumbaus leisten. Dazu ist eine
aktive Einbindung der Wohnungsunternehmen in den integrierten Prozess von Neubau/
Leerstandsaktivierung in Altstadt Ost und West und einem gezielten Umzugsmanagement zum
Freizug von nicht mehr tragfahigen Wohngebauden in den Umstrukturierungsgebieten erforderlich.

Mogliche Entwickung des Wohnungsbestandes in den WK1, Il und IV
nach Gebietskategorie
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210 350 — und West
2.000 410
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stillgelegte WE
1.000 leer stehende Wohnungen
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Umstrukturierungs- Konsolidierungs-
gebiet gebiet

Abbildung 3-1: Mengeneffekte im Riickbauprozess
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Eine mittels Umzugsmanagement unterstiitzte Freilenkung der vom Stadtumbau Betroffenen in den
Wohnkomplexen kann sich positiv auf die Nachfrage leer stehender oder stillgelegter Wohnungen im
Konsolidierungsgebiet auswirken. Aber nicht alle Bestandswohnungen bieten einen
nachfragegerechten Wohnstandard, sodass vermehrt Anstrengungen fiir barrierefrei erreichbaren,
zeitgemaBen Ersatzwohnraum in der Altstadt Ost und West in Form von Neubau unternommen
werden.

Angesichts der Uberwiegend kleinteiligen Gebdaudebestande in der Altstadt Ost bilden gerade die
groRen Brachflachen Potenziale zur Realisierung von barrierefreien, senioren- und familiengerechten
Neubau. Der Wohnungsmix stellt eine weitere Qualitdtssteigerung in der Gubener
Wohnungsversorgung dar und bietet Moéglichkeiten zur sozialen Mischung auch in diesen attraktiven
Lagen durch Mietpreis- und Belegungsbindung. Eine mogliche Dichte und GrofRenordnung hat die
GWG im Rahmen des frei finanzierten Neubauvorhabens Berliner Strafle 17-19 gezeigt. Fir eine
detaillierte Betrachtung der Neubaupotenziale sind Grobstudien fiir die Brachflachen zu erstellen
oder auch MaRnahmen zur Flurbereinigung abzuwagen.

Neben dem statistischen Beitrag zur Wohnungsmarktentwicklung kénnen Neubauvorhaben ein
identitatsstiftendes Element fir die weitere Entwicklung der Altstadt Ost und der Gesamtstadt
darstellen und haben daher liber die reine Wohnraumversorgung hinaus eine wichtige Bedeutung im
Stadtumbauprozess. Die Aktivierung auf den Brachflichen kann auch weitere Akteure zur
Leerstandsaktivierung oder zum kleinteiligen Neubau anregen, deren Aktivitdten sicherlich auch von
der tatsdchlichen Nachfrageentwicklung abhdngen werden. Das heiflt, dass bei einer insgesamt
glnstigeren Entwicklung mit héherem Zuzug auch eher Neubauten realisiert werden, wahrend bei
einem Rickgang der Zuwanderung sich auch weniger Bauherren fiir Neubauprojekte finden lassen
dirften. Neubauprojekte konnen also Auswirkungen auf den Riickbauprozess haben, sofern sie —
unter Einbeziehung der wichtigen Stadtumbauakteure — auch in diesem Kontext durchgefiihrt
werden.

3.1.3 Stilllegung und Riickbau

Bei der weiteren Reduzierung von Wohnungen sind zunehmend auch soziale Aspekte zu berticksich-
tigen. So sind insbesondere in den WK | und Il mehrheitlich dltere Mieter bis hin zu Hochbetagten
betroffen. AuRerdem steigt der Anteil derer, die bereits zum wiederholten Male stadtumbaubedingt
umziehen missten. Damit besteht die Gefahr abnehmender Akzeptanz des Stadtumbauprozesses.
Angesichts des dispersen Leerstandes steigen zudem die Kosten fiir die Freilenkung von Abrisswoh-
nungen (vgl. Kap. 2.1.2). Daher versuchen die Wohnungsunternehmen bei der Bestandsreduzierung
im stadtebaulich vorgegebenen Rahmen auch der konkreten Nachfrage zu folgen.

So wird das Instrument der Stilllegung von Wohnungen, wie bereits ausgefiihrt, von beiden
Wohnungsunternehmen auch zukiinftig eingesetzt. Damit wird neben einem Riickzug ,von auflen
nach innen” ein der Nachfrage folgender Leerzug von ,,oben nach unten” praktiziert. Bisher wurden
Uberwiegend im WK IV Wohnungen stillgelegt. Insbesondere die WK | und Il verfligen noch lber ein
erhebliches Potenzial fir Stilllegungen. Eine Stilllegung ist wirtschaftlich i. d. R. immer dann sinnvoll,
wenn ein Abriss nicht innerhalb der nachsten sechs bis sieben Jahre in Aussicht steht.

Das Potenzial der Stilllegungen - bei konsequenter Nichtvermietbarkeit ab dem 3. Obergeschoss in
Gebduden ohne Aufzug - betragt noch etwa 900 Wohnungen.

Es wird davon ausgegangen, dass zunachst in groRerem Umfang Stilllegungen erfolgen, wahrend erst
mittelfristig wieder hohere Rickbauvolumen von deutlich Gber 100 Wohnungen jahrlich erreicht
werden. Ab Mitte der 2020er Jahre werden verstarkt auch stillgelegte Wohnungen in den physischen
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Abrissprozess einbezogen, sodass im Jahr 2030 nicht mehr 900 Wohnungen stillgelegt sein werden.
Rechnerisch ergibt sich somit ein Riickbaubedarf von 1.650 Wohnungen bis 2030.

Diese Vorgehensweise erhalt auch Optionen fir eine notwendige, hohe Flexibilitat im Stadtumbau.

300
800

2016 2020 2025 2030
Abbildung 3-2: potenzielle Entwicklung Wohnungsbestand von GuWo und GWG 2016-2030 - Gesamtbestand
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Es wird davon ausgegangen, dass die Reduzierung des Wohnungsbestandes zukiinftig in den drei
Wohnkomplexen erfolgt. Fiir die Altstadt West sind - im Unterschied zur Stadtumbaustrategie 2014 -
keine Abrisse von Wohngebduden mehr vorgesehen. Voraussichtlich nach 2020 wird auch die GWG
wieder den Rickbau von Wohnungen vornehmen.

Festgehalten wird an der mit der Fortschreibung 2014 festgelegten Aufteilung der WK in die Stadt-
umbaukategorien der Konsolidierung und der Umstrukturierung. Die Kontinuitdt in der Darstellung
garantiert einen verldsslichen und transparenten Prozess fiir die Akteure und die Betroffenen.

Konsolidierungsgebiete in den WK I, Il und IV sind die Gebiete mit einer langfristigen Entwicklungs-
perspektive. Punktuell sind hier AufwertungsmaRnahmen denkbar. Nachfrageorientiert sind in
diesen Gebieten auch Stilllegungen vorgesehen. Bei entsprechender objektbezogener Leerstandsent-
wicklung sind Einzelabrisse auch in Konsolidierungsgebieten denkbar - allerdings geht es dabei nicht
um aktiven Leerzug gut nachgefragter Objekte.

Die Umstrukturierungsgebiete stellen demgegeniiber den ,,Suchraum® fiir den weiteren Riickbau dar.
Investitionen in die Aufwertung von Gebaduden oder Freiraum sind hier nicht mehr angezeigt. (vgl.
auch Kap. 3.2).

Die in den teilrdumlichen Strategien dargestellte Verteilung des Riickbauvolumens (Abbildung 3-9,
Abbildung 3-12 und Abbildung 3-14) stellt lediglich eine rechnerische Verteilung von Stilllegungs- und
Riickbauvolumen dar und bericksichtigt die bisherige Nachfrageentwicklung in den jeweiligen
Stadtteilen.

Die rdumliche und zeitliche Konkretisierung von Stilllegung und Abriss innerhalb der Umstrukturie-
rungsgebiete erfolgt durch die Wohnungsunternehmen unter Beriicksichtigung der weiteren
Entwicklung der Nachfrage, insbesondere auch unter Berlicksichtigung der nachgefragten Woh-
nungstypen.
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3.1.4 Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Aktuell und in den nachsten Jahren ist keine weitere Reduzierung von Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur angezeigt. Angesichts von Familiengriindungen der geburtenstarken Jahrgdange der
1980er, der Zuwanderung junger polnischer Familien und der Versorgung von Flichtlingskindern mit
Kita- und Schulplatzen ist sogar ein temporarer Mehrbedarf insbesondere am Standort Friedens-
schule-Grundschule festzustellen, der in diesem Umfang zum Beginn des Stadtumbauprozesses in
den 2000er Jahren so nicht vorhersehbar war. Um diesem Mehrbedarf Rechnung zu tragen, die
raumlichen Bedingungen zur Umsetzung des padagogischen Konzeptes zu verbessern und den
Grundschulstandort in der Altstadt Ost weiter zu starken, ist hier eine weitere Qualifizierung und die
Erweiterung der Raumlichkeiten des Hortes erforderlich. Angesichts der auf zehn bis zwolf Jahre
beschrankten Kapazitdtserhohung wird die Nachnutzung der zu gestaltenden Rdume in der Planung
beriicksichtigt. Wahrend in der Altstadt Ost noch mit einem Mehrbedarf gerechnet wird, sieht es fir
Standorte bspw. in den Wohnkomplexen anders aus. Im WKIl verringert sich mit den
AbrissmaRnahmen u. a. in der Leonhard-Frank-Strale die Bewohnerschaft weiter. Zurzeit ist der
WK Il noch mit zwei Kindertagesstatten ausgeristet. Langfristig gilt es eine Idee zu entwickeln,
welche Kapazitaten an welchen Standorten geboten werden missen, sodass die Kita Waldhaus in
ihrer peripheren Lage, mit dem erhohten Sanierungsbedarf und dem potenziellen Geburtenriickgang
moglicherweise in eine andere Einrichtung Uberfiihrt und der Standort dann aufgegeben werden
konnte.

Technische Infrastruktur

Die Anpassung der technischen Infrastruktur an die ricklaufigen Bedarfe wird mit Anforderungen an
den Klimaschutz verkniipft. Dies bezieht sich insbesondere auf das Fernwarmenetz angesichts der
Schrumpfungstendenzen im Versorgungsgebiet und der Tatsache, dass die Fernwarmeerzeugung
derzeit fast ausschlielRlich zentral auf Erdgasbasis erfolgt. So hat die Stadt Guben bereits in der
Energiestrategie 2020 den Umbau des Fernwdrmenetzes zu dezentralen Nahwarmenetzen
empfohlen. Mit dem Quartierskonzept fiir das Klimaquartier HegelstraRe wurde diese Strategie auf
ein konkretes Quartier heruntergebrochen. Das Klimaquartier stellt in den nachsten Jahren einen
raumlichen Schwerpunkt bei der Umsetzung des Stadtumbaus in Guben dar. Insofern bietet es sich
an, dieses Klimaschutzprojekt auch im Rahmen des Stadtumbaus zu férdern (z. B. durch Férderung
des Aufbaus des Nahwarmenetzes).

In Bezug auf die technische Infrastruktur, insbesondere aber fiir die Wasserver- und Abwasserent-
sorgung waren ein zlgiger Rickzug aus der Flache und der Erhalt einer hohen Nutzungsdichte in den
verbleibenden Stadtgebieten optimal. Die Belange der Versorger stehen hier jedoch einem sozial
vertraglichen und um Akzeptanz werbenden Stadtumbauprozess gegeniiber, der auch den
strategischen Ansatz der Starkung der Altstadt Ost und West zulasten der Oberspucke beinhaltet und
damit den Rickzug von aullen nach innen zwar nicht infrage stellt, in der Umsetzung jedoch
verzogern konnte.

Aussagen zur Verkehrsinfrastruktur (StraBen, Wege) finden sich im folgenden Kapitel 3.1.5.

Klimaguartier Hegelstralle

Mit dem energetischen Umbau im Klimaquartier HegelstraBe wird nicht nur eine innovative Losung
flir den Klimaschutz und die Steigerung der Energieeffizienz angestrebt. Vielmehr verfolgt das
energetische Quartierskonzept einen integrierten Ansatz, der auch demografische, stadtebauliche
und infrastrukturelle Aspekte sowie wohnungswirtschaftliche Belange beriicksichtigt. Somit bestehen
enge Bezlige zur gesamtstadtischen Planung, wie bspw. der Stadtumbaustrategie.
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Die Stadt Guben treibt die stadtebauliche Entwicklung in der Altstadt West weiter konsequent voran.
Mit einer gezielten Sanierung des teilweise denkmalgeschitzten Gebdudebestandes und der damit
einhergehenden bedarfsgerechten energetischen Optimierung wird nicht nur die Attraktivitat der
Altstadt West als Wohnstandort gefordert. Die Leerstands- und Altbauaktivierung ist insofern auch
von Bedeutung, dass auf die zukiinftig gestellten Wohnanforderungen reagiert werden kann. Die neu
zur Verflgung stehenden Wohnungen waren somit auch fir die Versorgung der von der Freilenkung
in der Obersprucke betroffenen Mieter mit addaquatem Wohnraum relevant. Ziel ist ein
denkmalgerechtes, funktions- und generationsgemischtes Klimaquartier Hegelstrale.

Das Klimakonzept sieht nicht nur gebdudebezogenen MaRnahmen vor. Auf Quartiersebene
betrachtet, sind der Aufbau eines innovativen Nahwarmenetzes und der groRflachige Anschluss der
Wohngebdude an dieses anzustreben. Hierbei ist auch die Leerstandsaktivierung der ehemaligen
Wilhelm-Pieck Schule oder des Lichtspielhauses, als potenzielle kiinftige GrofRabnehmer im
Warmenetz, zu akquirieren.

Unter dem Aspekt Verkehrsoptimierung und Grinflachengestaltung sind die anfallenden Leitungs-
und StraRenbauarbeiten mit der barrierearmen Aufwertung von StraBen und Wegen und der
Entwicklung von Freiflachen (z. B. Platz des Gedenkens) zu betrachten.

Aufgrund der vielfiltigen Uberschneidungen und Erginzungen des Klimakonzeptes und der
Stadtumbaustrategie sind die angestrebten MaBnahmen im Komplex zu betrachten. Was auch die
Unterstiitzung durch Stadtebauférdermittel, in Abstimmung mit alternativen Forderungen,
erstrebenswert und notwendig macht. Um den Forderbedarf zu decken, wird eine Aufteilung zu den
Teilprogrammen Rickfihrung stadtischer Infrastrukturen und dem Aufwertungsteil als sinnvoll
erachtet. So ist z.B. die Kostenberechnung unter anderem auch aufteilbar in die Bereiche
Warmeerzeugung, Warmeverteilung und Speicher, energetische Ertilichtigung der Gebdude und
StralRenbauarbeiten und den Teilprogrammen zuordenbar.

3.1.5 Offentlicher Raum und Verkehrsinfrastruktur

Im Rahmen des fortschreitenden Stadtumbauprozesses sind offentliche Rdume neu gestaltet und
aufgewertet worden oder teilweise erstmalig einer 6ffentlichen Nutzung zugefiihrt. Dies betrifft ehe-
malige Gewerbebrachen in der Altstadt Ost ebenso wie Rickbauflachen im WK IV. Gleichzeitig hat
insbesondere im WK IV die Dichte der Wohnbebauung erheblich abgenommen. Auch im weiteren
Stadtumbauprozess wird die Nutzungsintensitat insbesondere in den WK Il und IV weiter abnehmen.
Zu dem verteilt sich der gestaltete und zu unterhaltende 6ffentliche Raum auf immer weniger
Einwohner. Um die erreichten Erfolge im Stadtumbau zu sichern, zukilinftige Investitionen in den
offentlichen Raum besser steuern und den Rickbau von nicht mehr bendétigter Verkehrsinfrastruktur
planen zu kénnen, soll ein Entwicklungs- und Bewirtschaftungskonzept fiir die stadtischen Verkehrs-
und Grinflachen im Stadtumbaukontext erstellt werden. Dabei ist auch die vorhandene Kunst im
offentlichen Raum einzubeziehen, um diese damit zu bewahren und die Intention der Installation
moglichst an den historischen Ortlichkeiten zu belassen.

Offentlicher Raum

Ein Schwerpunkt der Investitionen im offentlichen Raum muss in den kommenden Jahren die
Altstadt West mit dem Klimaquartier Hegelstrale werden, um den Aktivierungs- und
Sanierungsprozess zu unterstiitzen und die entstehende Wohnqualitat in den Gebduden mit einem
ansprechenden und bedarfsgerecht gestalteten 6ffentlichen Raum zu verbinden. Dazu gehért vor
allem die flachenhafte Herstellung von Barrierefreiheit, aber auch die Verbesserung der
Aufenthaltsqualitdit und des Ldrmschutzes in den StraBenrdumen durch verkehrsberuhigende
Maflnahmen. Im Ergebnis dieser MalRnahmen stehen auch sichere und attraktive Wegeverbindungen
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innerhalb des Stadtteils sowie zur Altstadt Ost, zum Bahnhof und zu den Einzelhandelsstandorten.
Die Aufwertung des denkmalgeschiitzten Platz des Gedenkens bildet zusammen mit den
gebaudebezogen zu gestaltenden Griinflichen entlang der Karl-Marx-StraRe eine griine Achse durch
die Altstadt West. Die Aufwertung der Karl-Marx-StraBe und der angrenzenden Ful3- und Radwege
liegt in der Verantwortung des Landkreises. Es muss darauf hingewirkt werden, dass der Landkreis als
Trager der StraRenbaulast hier koordiniert aktiv wird.

In den Konsolidierungsgebieten der WK I, Il und IV sind punktuell MalRnahmen zur Herstellung der
Barrierefreiheit erforderlich. Grundsatzlich dienen die MaBnahmen im 6ffentlichen Raum auch einer
geschlechter- und generationengerechten Gestaltung der Stadt mit kurzen Wegen zu den Zielen des
Alltags und einer wohnungsnahen Erholungsfunktion.

Stadtische Grinrdume / Kleingartenanlagen

Mit der umfassenden Aufwertung von Griin- und Naherholungsbereichen entlang von Neifle und
Egelneife in den letzten Stadtumbauperioden wurden wichtige funktionelle und gestalterische
Verbesserungen bei Griinziigen umgesetzt. Nichtsdestotrotz sind zukiinftig Qualifizierungs- und
ErtlichtigungsmaBnahmen durchzufihren, wie u.a. die Erhéhung der Gestaltung und
Nutzungsqualitat der Griin-, Spiel und Aufenthaltsflaichen im direkten Wohnumfeld. Eine wichtige
MaBnahme in diesem Zusammenhang ist die Aufwertung und Erweiterung des Stadtparks als
Bindeglied zwischen der Obersprucke und der Unterstadt. Hierfiir wird eine Forderung im Rahmen
des Programms Interreg VA angestrebt.

Neben einer funktionalen Vernetzung ist die raumliche Verkniipfung vom Stadtgebiet Guben mit den
umliegenden Natur- und Landschaftsraumen sowie eine ,griine“ Verbindung nach Gubin ein
weiteres Ziel der Stadtentwicklung. Hierbei soll nicht nur eine gestalterische Aufwertung des
Stadtraums hergestellt werden, sondern auch Verflechtungen zum Marketing und Tourismus
geschaffen und letztlich mit der 6kologischen und naturraumlichen Vielfalt auch ein Beitrag zu den
Klimaschutzzielen der Stadt geleistet werden.

Innerhalb der nachsten Jahre werden zudem Losungsansidtze und Malnahmen erforderlich, mit
denen dem Riickgang der Nachfrage im Bereich der Kleingartenanlagen baulich, organisatorisch und
finanzielle begegnet werden kann. Insbesondere grofRflachige Anlagen in der Kernstadt leisten einen
bedeutenden Beitrag zur Erholungsfunktion und zum Stadtklima und sind zudem wichtiger
Bestandteil in der Vernetzung der gesamtstadtischen Griinstruktur. Eine Anndherung an die kiinftige
Rolle und Funktion von Kleingartenanlagen aber auch ihre Offnung fiir individuelle und interaktive
Nachnutzungsmoglichkeiten kann in einem Kleingartenentwicklungskonzept vertieft werden. Hierflr
ist eine Kombination der Stadtumbau-Fordermittel oder auch der Einsatz des Programms Zukunft
Stadtgriin zu prifen.

Verkehrsinfrastruktur

Als Umschlagplatz des Waren- und Wirtschaftsstromes von Ost nach West und in umgekehrter
Richtung ist der Glterbahnhof in Guben von besonderer logistischer Bedeutung. Der Bahnhof wird
zunehmend auch von polnischen Reisenden und Pendlern genutzt und bildet damit einen wichtigen
Mobilitatsknoten. Bereits in der Umsetzung befindet sich das Parkraum- und Befahrungskonzept am
Bahnhof (kurze Umsteigewege). Ausgebaut werden sollen der letzte Teilabschnitt der Berliner
Stralle, die FlemmingstraBe und die BahnhofstraBe vom Bahnhof bis zur Bahnhofbriicke. Mit der
Umgestaltung des Bahnhofsumfeldes soll mit finanzieller Unterstiitzung aus Brissel eines der letzten
wesentlichen MalBnahmenbiindel zur Aufwertung des Stralenraums in der Altstadt Ost realisiert
werden.
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Die AufwertungsmaBnahmen, wie in der Altstadt Ost umfassend durchgefiihrt, stehen fiir die
Altstadt West noch aus. Mit der Forderperiode Stadtumbau Il sind parallel zu
Wohngebaudesanierung umfassende und zielgerichtete SanierungsmalRnahmen im o6ffentlichen
Raum und eine Aufwertung des angrenzenden Wohnumfeldes erforderlich.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Trotz des absehbar weiteren Einwohnerriickgangs ist eine deutlich verbesserte Anbindung der WK Il
und IV an die Innenstadt und den Bahnhof durch den Linienverkehr zwingend erforderlich, da in
diesen Gebieten mit einerseits &alteren und andererseits einkommensschwacheren jlingeren
Haushalten zu einem groRen Teil Menschen wohnen, die auf o6ffentliche Mobilitatsangebote
angewiesen sind.

Gleichzeitig gilt es, insbesondere fiir die Bewohner von Altstadt Ost und West, die Einzelhandels-
standorte besser zu erschliefen, um die dort vorhandenen Defizite in der Nahversorgung zumindest
abmildern zu kdnnen und somit einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der Lebensqualitat in der
Altstadt als Wohnstandort zu leisten. Zudem sollte in das zuklinftige Liniennetz die Verbindung
wichtiger Ziele auf deutscher und polnischer Seite integriert werden. In Abhangigkeit von dem
derzeit erarbeiteten Linienkonzept sind ggf. neue Haltestellenstandorte einzurichten.

3.2 Gebietskategorien des Stadtumbaus

Die Gebietskategorien des Stadtumbaus sind vom Land vorgegeben.

Konsolidierungsgebiete: Gebiete mit positiver und nachhaltiger Entwicklung stabiler Bereiche mit
langfristiger realistischer Perspektive - entweder direkt als Selbstlaufer oder bei Durchfiihrung von
punktuellen erganzenden AufwertungsmalRnahmen.

Umstrukturierungsgebiete: Gebiete, in denen aufgrund des Leerstandes ein intensiver Riickbau von
Wohnungen erfolgt; Wohngebdude und Infrastruktur werden aufgrund der riicklaufigen Bevdlkerung
angepasst und umstrukturiert.

Die Kategorien Beobachtungsgebiet und Rickbaugebiet kommen in Guben nicht mehr zur
Anwendung.

3.3 Teilraumliche Strategien
3.3.1 Altstadt Ost - Tuchmacherviertel
Erreichter Stand

Im Rahmen der Programme S+E und ASZ, aber auch ohne Férderung wurde eine Vielzahl von
privaten und 6ffentlichen Geb&duden saniert. Eine Reihe von Gebduden der GuWo wurde durch Ver-
kauf an Private einer Sanierung zugefihrt.

Neben der Sanierung fanden in der Altstadt Ost, dem frilheren Tuchmacherviertel, vor allem
umfangreiche OrdnungsmaBnahmen insbesondere in Form des Rickbaus leer stehender
Gewerbeobjekte statt. Damit sind zwar insbesondere entlang der Alten Poststralie grofRe Freiflachen
entstanden, die Altstadt Ost wirkt nunmehr aus planerischer Sicht aber auch ,aufgerdaumt”. Damit
gingen einerseits Anhaltspunkte flr Erinnerungen verloren, andererseits wurden neue
»Moglichkeitsraume” geschaffen. Mit den Neubauvorhaben der GWG wurde ein solcher Raum
bereits erfolgreich besetzt.
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Abbildung 3-3: Entwicklung Wohnungsbestand von GuWo und GWG 2006-2016 — Altstadt Ost

Trotz der erfolgreichen Sanierung stadtebaulich bedeutender Gebaude ist die Altstadt Ost weiterhin
von Leerstand und einem Sanierungsstau gepragt. Einige derzeit nicht vermarktbare Gebaude
wurden in den letzten Jahren gesichert (bspw. Industriekultur Haus D). Derzeit fehlt es fiir diese
Objekte an konkreten Ansatzpunkten flr eine Nachnutzung.

Der offentliche Raum ist in groRen Teilen aufgewertet. Das Bahnhofsumfeld als letztes wesentliches
Maflnahmenbiindel zur Aufwertung des Straenraums wurde in 2017 begonnen (Interreg-Projekt).
Mit der Briicke zur Theaterinsel wurde ein Teil der geplanten Verbindungen nach Gubin realisiert.

Strategie

Wichtig flir die Attraktivitait der Altstadt Ost, wie auch fir die Differenzierung der
Wohnungsangebote, ist die weitere Aktivierung leer stehender Wohngebaude. Auf den nach den
erfolgten Ordnungsmallnahmen entstandenen Flachen ist eine Neubebauung mit differenzierten
Wohnungsangeboten das stadtebauliche Entwicklungsziel. Die Neubauvorhaben sind dabei in einem
integrierten Ansatz unter Bericksichtigung des Stadtumbauprozesses insgesamt und unter
Einbeziehung der wichtigsten Stadtumbauakteure durchzufiihren (vgl. Kap. 3.1.2).

Wichtig fiir die Attraktivitat der Altstadt Ost als Wohnstandort ist die Anbindung an Einzelhandels-
standorte - insbesondere sind Defizite in der Nahversorgung weiterhin vorhanden. Wiinschenswert
ware die Wiederansiedlung eines Nahversorgers, die jedoch angesichts der Lageanforderungen von
Discountern oder Supermarkten, der nach wie vor vorhandenen, (berdurchschnittlichen
Einzelhandelsflache und der aktuellen Entwicklung auf der Gubiner Seite derzeit kaum zu erwarten
ist. Abhdngig vom Angebotsmix kann das fuBldufig erreichbare Einkaufszentrum in der Gubiner
Altstadt die Nahversorgungslage in der Altstadt Ost verbessern.

Mit der weiteren funktionalen Verknlpfung von Guben und Gubin kann die Altstadt Ost auch an
Attraktivitat als Wohnstandort fiir polnische Haushalte gewinnen.

Die meisten Gewerbebrachen sind mittlerweile berdumt. Ein wichtiges Ensemble ist die stadtebau-
lich wertvolle ehemalige Fischfabrik auf dem Gelande des friiheren Schlachthofes. Mit der platz-
artigen Aufweitung der Uferstralle, verbunden mit dem Briickenrest nach Gubin und der Flihrung des
Oder-NeiRe-Radweges zum alten Hafen findet sich hier eine Torsituation, die das nérdliche Ende der
Altstadt markiert und erlebbar macht. Nachdem die offentlichen Flachen bereits aufgewertet
wurden, stellt die ehemalige Fischfabrik - insbesondere die dem o6ffentlichen Raum zugewandten
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Klinkergebaude - einen erheblichen stadtebaulichen Missstand dar, der sowohl aus dem Zustand als
auch aus der Tatsache des Leerstandes herriihrt. Die Revitalisierung war daher ein wesentliches Ziel.
Entsprechend wurde das Ensemble auch in die Altbauerhaltungsstrategie aufgenommen. Langfristig
winschenswert wéare auch der Wiederaufbau der NeiRebriicke als FuB- und Radwegeverbindung
nach Gubin und als Verbindung zwischen dem Bahnhof und dem Siedlungsschwerpunkt im
nordlichen Teil Gubins. Hier kbnnte ein weiteres sichtbares Zeichen fiir das Zusammenwachsen der
Doppelstadt Guben/Gubin gesetzt werden.

Der Standort der Friedensschule-Grundschule mit dem Hort ist ein wichtiger Eckpfeiler der
Infrastruktur in der Altstadt Ost. Fir die nachsten 10 - 12 Jahre ist eine kontinuierlich hohe Nachfrage
an diesem Standort zu erwarten. Um die Kapazitaten dem Bedarf anzupassen, und dariber hinaus
die derzeitige Doppelnutzung von Raumen durch Schule und Hort abzubauen, ist eine Erweiterung
der Raumlichkeiten des Hortes zu realisieren. Im Rahmen der aktuell laufenden Fortschreibung der
Schulentwicklungsplanung werden die Bedarfe an diesem Standort konkretisiert. Diese Betrachtung
muss plausibel mit der Entwicklung der bildungspolitischen Strategie fiir die Obersprucke
abgeglichen werden.
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Abbildung 3-4: Rdumliche Strategie Altstadt Ost
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Abbildung 3-5: Entwicklung Wohnungsbestand von GuWo und GWG 2006-2016 — Altstadt West

Erreichter Stand

Die Altstadt West mit ihrem differenzierten Gebdudebestand - vom griinderzeitlichen Einzeleigentum
Uber denkmalgeschiitzte Bestdande der 1920er bis 1950er Jahre bis hin zu Gebduden aus den 1970er
Jahren - ist der grofRte Wohnstandort der Stadt Guben. Ein groRer Teil der Geschosswohnungsbauten
im westlichen Teil des Quartiers ist saniert. Auch im Bereich der griinderzeitlichen Bebauung sowie
im Denkmalbereich konnten in den letzten Jahren weitere Sanierungserfolge verzeichnet werden.
Auch hier wurden einige Gebdude der GuWo verkauft und durch die neuen Eigentiimer saniert. Die
Nachfrage bestatigt die wirtschaftlichen Betrachtungen vor den Sanierungsaktivitaten.

Gleichwohl sind im Bereich der Altbauten wie auch im Denkmalbereich noch eine Reihe von Ob-
jekten von Sanierungsriickstau und Leerstand gekennzeichnet (vgl. Kap. 2.1.1). Einige Objekte, die in
den 1990er Jahren saniert wurden, weisen energetische Defizite auf und entsprechen nicht mehr den
aktuellen Anforderungen an die Wohnqualitat.

Sowohl im offentlichen Raum wie auch in Bezug auf offentlich nutzbare Rdume (Stadtteiltreff/
Blirgerzentrum) weist der Stadtteil erhebliche Defizite auf. Darlber hinaus ist derzeit keine
durchgangige Barrierefreiheit gegeben, auch die Aufenthaltsqualitit entspricht nicht einem
attraktiven Stadtteil.
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Strategie

Die Altstadt West wird ihre Attraktivitat als groRter Wohnstandort in Guben zukiinftig noch
verstarken. Zu den Standortvorteilen gehort die Ndhe zur Altstadt Ost, die ohne topografische
Hohenunterschiede erreichbar ist, was insbesondere fiir die dltere Bevolkerung ein beachtenswerter
Aspekt ist. Entgegen der letzten Fortschreibung der Stadtumbaustrategie (2014) wird fiir diesen
Stadtteil kein Rickbau im Bereich des Wohnungsbaus mehr vorgesehen. Vielmehr bezieht sich das
Riickbaugeschehen auf Nichtwohngebadude, wie z. B. das leer stehende Biirogebaude in der Erich-
Weinert-StraBe 37. Auch fiir das Ausstellungszentrum HegelstraRe ist ein Abbruch vorgesehen, da
eine Einbindung in das Nachnutzungskonzept fir die ehemalige Wilhelm-Pieck-Schule aufgrund der
Vandalismusschaden und dem hohen Sanierungsstau als nicht nachhaltig erachtet wird. Strategische
Schwerpunkt in der Altstadt West sind deswegen die Altbauerhaltung, die Entwicklung des
offentlichen Raums und die energetische Sanierung und der Klimaschutz im Quartier HegelstraRe.

Mit dem energetischen Quartierskonzept zum Klimaquartier Hegelstralle aus dem Jahr 2013 wird
einer der umfangreichsten Stadtentwicklungsprozesse in der Altstadt West flr die nachsten Jahre
vorangetrieben. Dieser ist nicht nur mit Blick auf Klimaschutz und Klimaanpassung von Bedeutung,
sondern ein strategisches Element bei der Entwicklung der Altstadt West in Bezug auf
Leerstandsaktivierung, Gebaudesanierung und Anpassung an die neuen Wohnanforderungen sowie
Mitinitiator zur Sanierung, Aufwertung und barrierearmen Gestaltung des 6ffentlichen Raumes. Die
infolge der energetischen Sanierung des Gebaudebestands dem Wohnungsmarkt neu bzw. wieder
zur Verfigung stehenden Wohnungen sind auch in Bezug auf den Rickbauprozess in den
Wohnkomplexen von Bedeutung.

Als ein Schllsselprojekt im Klimaquartier ist die Leerstandsaktivierung im Denkmalbereich (drei
Objekte in der Karl-Marx-Stralle, davon ein Einzeldenkmal) mit zusammen ca. 86 WE anzusehen. Um
in dem denkmalgeschiitzten Bestand optimale Losungen fiir teilweise barrierefreie, energetisch
optimierte, nachfrage- und denkmalgerechte Wohnungen zu finden, wurde fiir die Objekte ein
Realisierungswettbewerb durchgeflihrt. Ziel ist durch eine groBere Vielfalt an Grundrisslésungen
Angebote fir unterschiedliche Bedarfe zu entwickeln. Um eine soziale Durchmischung in der
weiteren Entwicklung, gerade auch in den neu sanierten Gebduden zu gewaihrleisten, soll die
Wohnraumférderung der Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) in Anspruch genommen
werden. Gleichzeitig stehen die aktivierten Objekte fiir den Umzug aus Riickbauobjekten im WK Il zur
Verfigung. Unrentierliche Kosten kdnnen als Zuschuss im Stadtumbau dargestellt werden.

Auch der begonnene Prozess der Altbauaktivierung in den griinderzeitlichen Bestanden im Ostlichen
Teil muss fortgesetzt werden. Dazu gehort neben dem Bereich zwischen GriinstraRe und Pestalozzi-
stralle auch die Kaltenborner Strale - die im Zusammenhang mit einer Verkehrsberuhigung Poten-
zial fiir einen attraktiven Wohnstandort mit historischer Bebauung hat. Zudem ist die Stralle eine
wichtige Verbindung fiir den nicht-motorisierten Verkehr von der Altstadt Ost zu den Quartieren der
Altstadt West und zum WK I.

Neben den leer stehenden Objekten gibt es eine Reihe von Gebdauden der Wohnungsunternehmen
wie auch privater Eigentiimer, die durch nicht mehr zeitgemalRe Wohnverhéltnisse und energetische
Defizite vom Leerstand bedroht sind. Bei Wohnungswechseln sind hier zunadchst Sanierungsmaf-
nahmen erforderlich, die in der Regel lber eine einfache Herrichtung der Wohnung hinausgehen.
Ausgehend vom energetischen Quartierskonzept fiir das Klimaquartier HegelstraRe sollen in der
Altstadt West entsprechende energetische MaBnahmen geférdert werden.

Ein weiteres wichtiges Projekt ist die Leerstandsaktivierung von Nichtwohngebauden. Mit dem ehe-
maligen Kino und der ehemaligen Schule im Klimaquartier Hegelstralle stehen zwei stadtebaulich
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bedeutende Objekte leer. Fir die Schule bietet sich eine Entwicklung zum Stadtteilzentrum mit
offentlichen und gewerblichen Nutzungen sowie ggf. betreuten Wohnungsangeboten an.

Neben gebdudebezogenen Mallnahmen gehort, wie bereits erwdhnt, auch der Aufbau eines
innovativen Nahwarmenetzes dazu.

Nach den Vorstellungen der Energieversorgung Guben GmbH sollte perspektivisch die Erzeugung der
Warme Uber eine Grolwarmepumpe erfolgen. Diese Warmepumpe wird mit gespeicherter Energie
eines geplanten Saisonalspeichers (Eisspeicher) und solarer Unterstiitzung versorgt. Fir die
Unterbringung der Warmeerzeugung ist die Errichtung eines neuen Gebdudes bzw. ein Umbau im
Bestand notwendig.

Der Saisonalspeicher wird in der warmen Jahreszeit Gber Absorptionskollektoren, aber auch durch
duBere Einflisse wie direkte Sonneneinstrahlung oder Warmeaufnahme, Ulber das Erdreich
aufgeladen. In der kalten Jahreszeit wird dem Speicher die Warme entzogen. Es kommt dabei zum
Einfrieren des Wassers im Speicher. Durch die Vereisung wird zusatzlich Energie, die auch
Kristallisationsenergie  genannt  wird, frei. Diese zusatzliche Energie wird dem
Warmeerzeugungssystem zugefiihrt. Beim Wechsel des Aggregatzustands (Phasenwechsel) wird die
gleiche Energiemenge freigesetzt, die benétigt wird, um einen Liter Wasser von 0 auf 80 Grad Celsius
zu erwarmen. In der Praxis bedeutet das, dass z. B. ein Eisspeicher mit einem Volumen von zehn
Kubikmetern die gleiche Energiemenge liefert, wie die Verbrennung von 110 Litern Heizol. Die
erzeugte Warme wird Uber ein neues Nahwarmenetz in die Wohnhduser transportiert. Durch
Ubergabestationen wird das System in die vorhandenen Heizungsanlagen eingebunden. Fiir die
Deckung in Spitzenzeiten kommen Gasbrennwertkessel zum Einsatz. Die fertige Anlage wird Uber ein
spezielles Simulationsprogramm tberwacht.

Die Anlage ersetzt die derzeitigen Warmeerzeuger (z.T. Gaskessel, wobei das Alter der
Heizungsanlagen in den meisten Fallen bei mehr als 20 Jahren liegt, vereinzelt Einzelofenheizung).

Nach Fertigstellung und Versorgung aller moglichen Gebdude im Quartier kdnnte es zu einer
Reduzierung der CO, - Emission von 1000 t/a kommen.

Durch das Sanierungsmanagement im Klimaquartier Hegelstrale sollen die Aktivitaiten der
Gebdudeeigentimer aufeinander abgestimmt und die gemeinsamen, quartiersbezogenen Lésungen
im Quartier umgesetzt werden.

Um die Rolle als wichtigster Wohnstandort nachhaltig erfiillen zu kénnen, sind die Aufwertung des
Wohnumfeldes (6ffentliche und private Flachen) und die Anbindung fiir den Umweltverbund
(FuRgénger, Radfahrer, OPNV) notwendig. Dazu gehort auch die Anbindung an die Einzelhandels-
standorte in der Karl-Marx-StraRe (und am WK |) sowie die Anbindung an die Altstadt Ost und den
Bahnhof.
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Abbildung 3-7: Entwicklung Wohnungsbestand von GuWo und GWG 2006-2016 - WK |
Stand

Im WK | wurden bisher einzelne Abrisse durchgefiihrt. An der Kaltenborner StraBe wurden Teilriick-
bauten als Geschoss- und Segmentriickbauten realisiert. Bisher wurden nur in einzelnen Objekten
Wohnungen in oberen Etagen stillgelegt. Die auf die bewirtschafteten Wohnungen bezogene
Leerstandsquote liegt seit einigen Jahren zwischen elf und zwolf Prozent. Gemals der Aussage der
Wohnungsunternehmen werden die Wohnungen im WK | derzeit vergleichsweise gut nachgefragt.
Entsprechend hat sich die Anzahl der bewohnten Wohnungen in den letzten Jahren stabil entwickelt.
Nur 22 Wohnungen wurden hier zur Unterbringung von Flichtlingen genutzt. Das
Versorgungszentrum des WK | ist demgegeniiber von einem hohen Leerstand gepragt. Die
Nahversorgung erfolgt im benachbarten Einkaufszentrum.

Strategie

Angesichts der aktuellen Nachfrage und des vergleichsweise moderaten Leerstandes soll der Riick-
bau hier stark nachfrageorientiert erfolgen. Mittelfristig geplant ist der Riickbau eines Objektes der
GuWo.

In der Stadtumbaustrategie 2014 wurde der sidliche Teil des WK als Umstrukturierungsgebiet
dargestellt. An dieser Darstellung wird festgehalten. Als langfristig stabil zu betrachten ist das
Konsolidierungsgebiet im WK | mit 607 WE (zzgl. 50 stillgelegter WE). Unter Beriicksichtigung der
angenommenen Stilllegungs- und Rickbauvolumina in den Umstrukturierungsgebieten und
insbesondere in den WK Il und IV ist auch die Reaktivierung von derzeit stillgelegten Wohnungen in
den Obergeschossen denkbar. Erforderlich dafiir ist die barrierearme ErschlieBung durch den Anbau
von Aufziigen.

Mit dem Eigentiimer des Versorgungszentrums sollte eine Strategie zur Nachnutzung entwickelt
werden.
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Abbildung 3-10: Entwicklung Wohnungsbestand von GuWo und GWG 2006-2016 - WK I
Stand

Im WK Il wurden bisher einzelne Abrisse durchgefiihrt. Erst in jlingerer Vergangenheit wurden in
einzelnen Objekten Wohnungen in oberen Etagen stillgelegt. Die auf die bewirtschafteten
Wohnungen bezogene Leerstandsquote ist trotz Abriss und Stilllegungen in den letzten Jahren von
13 % auf fast 18 % gestiegen. Dem steht ein kontinuierlicher Riickgang der Anzahl genutzter
Wohnungen gegeniiber. Das hohe Durchschnittsalter der Bevolkerung und insbesondere der hohe
Anteil an Hochbetagten werden zu weiteren natirlichen Bevdlkerungsverlusten fiihren. Den
Leerstand entlastet hat dabei im letzten Jahr die Nutzung von 49 Wohnungen zur Unterbringung von
Flichtlingen.

Die zentralen Lagen des WK Il sind durch die Versorgungsobjekte mit hohem Leerstand sowie das
leer stehende Hochhaus gepragt. Die Nahversorgung konzentriert sich am Standort des benach-
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barten Einkaufszentrums. Positiv zu vermerken ist allerdings die Umnutzung des ehemaligen Aldi-
Marktes zu einer Wascherei. Eine intensivere Nutzung der weiteren Objekte des zentralen Bereiches
ist derzeit nicht absehbar.

Strategie

Der WKl verfligt nach wie vor Uber das hdochste Stilllegungspotenzial. Gleichzeitig sind im
Umstrukturierungsgebiet des WK Il mittelfristig weitere Abrisse durch die GuWo geplant. Auch
langfristig stellt das Umstrukturierungsgebiet des WK Il einen Riickbauschwerpunkt dar. Daher soll in
einem Nachnutzungskonzept die weitere Entwicklung des zentralen Bereiches des WK Il unter
Einbeziehung der Eigentimer vorbereitet werden. Angesichts der nicht absehbaren intensiveren
Nutzung ist auch eine Reduzierung des Gebaudebestandes in Erwdgung zu ziehen. Mit Stand
Dezember 2018 kann davon ausgegangen werden, dass der Bedarf zum Erhalt bisher genutzter
Substanz (z. B. Kulturzentrum) und nicht genutzter Substanz (z. B. Hochhaus) kiinftig nicht bzw. nicht
mehr gegeben sein wird. Die Kosten zur Herrichtung sowie Investitionen in ein Nachnutzungskonzept
stellen keinen nachhaltigen Fordermitteleinsatz dar. Dennoch gilt es den stadtebaulichen Missstand,
der durch die leer stehenden, mindergenutzten Gebaude ausgeht, zu beheben. Der Kompaktbau in
der unmittelbaren Nahe des Hochhauses kann aufgrund eines Brandschadens nicht mehr in seiner
urspriinglichen Funktion genutzt werden. Das Hochhaus mit seinen 13 Stockwerken ist nicht nur ein
stadtbildpragendes Gebadude, sondern fiir viele Bewohner ein identitatsstiftendes Element, weshalb
von der Stadt verschiedene Strategien zur Reaktivierung des Gebdudes angeregt wurden
(Verstandigung mit dem Eigentiimer das Gebiude wieder einer Nutzung zuzufiihren, Uberlegungen
zum Erwerb des Objektes durch die Stadt Guben). Die Bemiihungen sind bisher gescheitert, sodass
eine Entkernung bzw. ein Teilabbruch des Hochhauses mit Anbau sowie des Kulturzentrums als einzig
realistische MalRnahme erachtet wird. Auf der Basis des Konzeptes sollen dann entsprechende
Ordnungsmalnahmen durchgefiihrt werden. Ein Abriss des ehemaligen ,Hotels” und des
Kulturzentrums kommt in erster Line der Verbesserung der Bestandssituation im WK Il zugute. Mit
der Bereinigung der stadtebaulichen Missstande kann die Qualitat am ,Schillerplatz” mit Blick auf das
Potenzial der Bestandsbebauung im Konsolidierungsgebiet WK Il hervorgehoben werden.

Um den Bediirfnissen der alter werdenden Bevolkerung im WK Il im o6ffentlichen Raum gerecht zu
werden, sind punktuell MaBnahmen zu Verbesserung der Barrierefreiheit erforderlich. Diese
beziehen sich sowohl auf das Wohnumfeld, als auch auf die Erreichbarkeit von Einrichtungen und
OPNV Angebote.

Die alter werdende Bevélkerung im WK Il muss im Ergebnis auch zu Uberlegungen fiihren, wie zwei
Standorte, die aktuell als Kindertagesstatten genutzt werden, strategisch erhalten werden sollen.
Eine multifunktionale Raumgestaltung und Nutzung, auch durch Nachbarschaftsgruppen oder
Vereine, wiirde einerseits Sicherheit fiir die Einrichtungen bieten. Voraussetzung fiir derartige
Nutzungen ist allerdings der Abbau des hohen Sanierungsstaus (z. B. Kita Waldhaus) in diesem
Bereich. Im Rahmen einer aktuellen Kitabedarfsplanung konnten diesbeziiglich neue Ideen
gesammelt werden. Diese Betrachtung sollte dabei allerdings alle Quartiere bericksichtigen und im
Ergebnis eine strategische Losung erbringen.
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Abbildung 3-13: Entwicklung Wohnungsbestand von GuWo und GWG 2006-2016 - WK IV

Stand

Im WK IV wurden bisher die umfanglichsten RiickbaumaBnahmen vorgenommen, was auch auf die
dort besonders haufig anzutreffenden Wohnungsgrundrisse des Typs P2 zuriickzufiihren ist. Diese
Wohnungstypen werden immer weniger akzeptiert. Darliber hinaus verschlechtern der Riickbau und
der hohe Anteil an stillgelegten Wohnungen die Lebensqualitdt. Riickbau und Stilllegungen waren
jedoch maligeblich dafiir verantwortlich, dass trotz des kontinuierlichen Rickgangs der Anzahl der
bewohnten Wohnungen in der Leerstandsquote zuletzt ein Rickgang von Uber 25 % auf 17 % zu
verzeichnen war. Bezogen auf die vorhandene bauliche Substanz lag die Quote der nicht genutzten
Wohnungen (Leerstand + Stilllegungen) zuletzt bei 30 %. Entlastend auf den Leerstand wirkte auch
hier die Vermietung von 50 Wohnungen zur Unterbringung von Fliichtlingen.

' B.B.S.M.

40



Stand Beschlussfassung, 18.10.2017 — Detailierung Dez. 2018

Insbesondere in der ersten Phase des Stadtumbaus wurden die (entstehenden) Freiflaichen in
groRem Umfang gestaltet und aufgewertet.

In einigen zuletzt leer stehenden Teilen des Versorgungszentrums Klaus-Herrmann-StraRBe sind —
nach einem Verkauf von Teilflichen — neue Nutzungen zu verzeichnen. Gleichwohl ist insbesondere
mit der friiheren Kaufhalle ein Leerstandsobjekt mit erheblich negativer Ausstrahlung zu verzeichnen.
Angesichts der benachbarten Einzelhandelseinrichtungen ist hier nicht mit der Nachnutzung durch
einen Lebensmittelmarkt zu rechnen.

Strategie

Trotz der groBen Anzahl bereits stillgelegter Wohnungen bietet auch der WK IV noch ein weiteres
Stilllegungspotenzial.

Unabhangig davon ist im Umstrukturierungsgebiet perspektivisch weiterer Rickbau notwendig.
Mittelfristig soll ein unsaniertes Einzelobjekt innerhalb des Konsolidierungsgebietes abgerissen
werden. Das Versorgungszentrum in der Klaus-Herrmann-StraRe soll weiter stabilisiert werden.
Insofern soll ein Nachnutzungskonzept mit einer angestrebten Weiternutzung der baulichen
Substanz erstellt werden. Dabei sollen auch mogliche Verlagerungspotenziale von Dienstleistern in
weniger glinstigen Lagen im Stadtteil beriicksichtigt werden. Die Umsetzung soll im Bedarfsfall
unterstiitzt werden.
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3.3.6 WK Il und WK IV und die Altsprucke

Die Konsolidierungsgebiete der WK Il und IV erstrecken sich nérdlich des Stadtteils Altsprucke und
bilden zusammen mit diesem perspektivisch den Siedlungsbereich der Oberstadt. Das
Einkaufszentrum, das Versorgungszentrum Klaus-Herrmann-Strale und das Sportzentrum
Obersprucke kdénnen dabei als ,Gelenke” zwischen der kleinteiligen Bebauung der Altsprucke und
den Geschosswohnungsbauten der WK dienen. Eine Vernetzung der Stadtteile muss zum einen im
offentlichen Raum stattfinden — so stellen gerade die genannten Einrichtungen mit ihrer einseitigen
baulichen Orientierung derzeit eher noch Barrieren gegeniliber der Altsprucke dar. Zum anderen ist
die Entwicklung einer gemeinsamen ldentitat wiinschenswert — ein Prozess, der im Rahmen des
Quartiersmanagements im Programm ,,Soziale Stadt” unterstiitzt werden kann.

3.4 Instrumente der Altbauaktivierung und der Wohnraumférderung
3.4.1 Altbauaktivierung in Altstadt Ost und Altstadt West

Fiir die Fortschreibung der Stadtumbaustrategie erfolgte eine erste Evaluierung der Altbauer-
haltungsstrategie. Die Altbauerhaltungsstrategie mit Stand vom Marz 2018 ist als integrierter
Baustein der Stadtumbaustrategie zu betrachten. In der Stadtumbaustrategie sind Gberblicksartig die
noch leer stehenden oder sanierungsbedingt vom Leerstand bedrohten Objekte dargestellt, die fiir
den Einsatz von Fordermitteln im Rahmen der Altbauerhaltungs- bzw. -aktivierungsstrategie infrage
kommen. Darliber hinaus kdnnen erste umgesetzte  Sanierungsziele seit der
Altbauerhaltungsstrategie vom Jahr 2014 abgebildet werden. Von den 36 Gebauden, die zur
Forderung herausgearbeitet wurden, konnten innerhalb des Zeitraumes von vier Jahren drei
Gebdude mittels Stadtebaufordermitteln gesichert werden, weitere drei Objekte sind durch STUB-
Fordermittel saniert worden. Auch die privat finanzierte Sanierung von 12 Gebaduden tragt zum
positiven Resiimee bei. Insgesamt konnten 50 Prozent der damals als prioritdr eingestuften
Bausubstanz in der Altstadt Ost/West fiir die Zukunft bewahrt werden. Zusatzlich war es mdoglich
mithilfe des Teilprogramms ASZ vier weitere Gebaude in der Altstadt Ost zu sichern sowie weitere
Sanierungsmallinahmen zu initiieren, was als wichtige Erganzung der Altbauerhaltungsstrategie zu
werten ist (leider fehlt mit dem Wegfall von ASZ kiinftig eine wichtige Anschubfinanzierung).

Eine inhaltliche Erweiterung der Stadtebauforderrichtlinie in Bezug auf das SSE-Forderspektrum,
ermoglicht nun die Aufnahme stadtebaulich wichtiger Nichtwohngeb3ude aus der Altstadt Ost/West
in die Altbauerhaltungsstrategie. Insgesamt belduft sich die Objektliste mit vormals 36 Objekten in
der Summe durch Abschluss von MaRnahmen und Ergdnzung der Nichtwohngebdude auf nunmehr
44 Objekte im Jahr 2018. Im Rahmen der Fortschreibung der Altbauerhaltungsstrategie sind die
Handlungsbedarfe und daraus abgeleitet die Forderbedarfe und -mdglichkeiten fiir die Einzelobjekte
konkretisiert ~worden. Dies st die Grundlage fir die weitere Umsetzung der
Altbauerhaltungsstrategie und die Aktivierung der Eigentliimer.

Eine Besonderheit stellt der Denkmalbereich in der Altstadt West dar. Dort sind leer stehende Wohn-
und Nichtwohngebdude aus den 1950er Jahren wieder in Nutzung zu bringen. Obwohl gemaR Stadte-
baufdérderrichtlinie nur Gebdude mit einem Baujahr vor 1949 als Altbauten gelten, werden dennoch
flinf Objekte von der Stadt Guben im Kontext der Altbauaktivierung gefiihrt. Alle fiinf Gebaude liegen
im Denkmalbereich und das grofSte der drei Wohngebdude sowie die beiden Nichtwohngebaude
(Lichtspielhaus Baujahr 1954/56 und ehemalige Wilhelm-Pieck-Schule Baujahr 1951/52) sind
Einzeldenkmaler.  Die  Leerstandsaktivierungen  dieser  finf  Gebdude stellen die
Schwerpunktmalnahmen im Klimaquartier dar (GroRabnehmer Nahwarmenetz, Nachnutzung soziale
Infrastruktur fir neue Nachbarschaft) und leisten einen wichtigen Beitrag zur zukunftsfahigen
Entwicklung der Altstadt West. Mit der Priorisierung auf denkmalgeschiitzte Gebdude sowie dem
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Realisierungswettbewerb fiir die Objekte in der Karl-Marx-StraBe wird auch das baukulturelle Erbe in
angemessener Weise bericksichtigt.

Die Kombination von Altbauerhaltung und Klimaquartier bringt in der Altstadt West funktionale und
finanzielle Vorteile. Nichtsdestotrotz sind aber auch noérdlich der Pestalozzistralle eine Vielzahl
erhaltenswerter Einzelobjekte in der Altbauerhaltungsstrategie erfasst, welche mit diversen
Leerstandsaktivierungs- und SanierungsmalRnahmen die Rolle der Altstadt West als kiinftig groRter
Wohnstandort verstarken sollen.

Im Rahmen der Umsetzung der Altbauerhaltungsstrategie ist die Mobilisierung der Eigentliimer
erforderlich. Hier begriiSt die Stadt Guben Eigeninitiativen der Eigentiimer, wenn Interesse an einer
Sanierung besteht und entsprechende Eigenanteile geleistet werden kénnen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass ein GrofSteil der Eigentiimer eine Sanierung nur mit Fordermitteln bewerkstelligen
kann. Die Kosten fiir die privaten Objekte sind nur zu schatzen und missen sukzessive im Rahmen
der Umsetzung angepasst und optimiert werden. Die Stadt Guben tibernimmt dabei Information und
Beratung der Eigentiimer zu Forderprogrammen, Bedingungen und Antragsstellung. Entsprechend
der geltenden Forderrichtlinien hat der Einsatz von Mitteln der Wohnraumférderung Vorrang.
Daruber hinaus wird aber auch auf andere Férderwege wie bspw. Programme der KfW hingewiesen.
Gleichwohl wird es im Ergebnis der Einzelfallbetrachtung auch immer wieder erforderlich sein,
Stadtebaufordermittel fir die Behebung des Sanierungsriickstandes einzusetzen. Fiir die konkreten
Malnahmen ist mit Ermittlung des tatsachlichen Forderbedarfs auch die Zuordnung zum SSE-
Programm bzw. zur Aufwertung vorzunehmen. Hierbei ist das Augenmerk auf die zu erfiillenden
Rahmenbedingungen (Baujahr vor 1945) zu legen.
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Abbildung 3-16: Stand der Umsetzung der Altbauerhaltungsstrategie und neue Objekte

3.4.2 Verkniipfung mit der Wohnraumfoérderung

Die Stadt Guben verfolgt das Ziel des Erhalts der sozialen Durchmischung in der Altstadt - auch vor
dem Hintergrund, dass die weitere Entwicklung der Altstadt auch mit dem Zuzug aus Rickbau-
objekten verbunden sein wird. Mit dem Instrument der sozialen Wohnraumférderung des Landes

Brandenburg kdnnen Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen entstehen.
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Fiir die Wohnraumfoérderung wird zwischen Konsolidierungsgebieten und Vorranggebieten Wohnen
unterschieden. Konsolidierungsgebiete gemaR Stadtumbaustrategie und Wohnraumférderung
bedingen einander. In den Konsolidierungsgebieten kann die Mietwohnungsbauférderungsrichtlinie
inkl. Aufzugsforderung und in den als Vorranggebiet Wohnen festgelegten Bereichen kann zuséatzlich
das Programm WohneigentumlnnenstadtR (Richtlinie zur Forderung von selbst genutztem Wohn-
eigentum in Innenstadten) zum Einsatz kommen.

Wohnraumfoérderung in der Altstadt Ost

Die Kulissen des Vorranggebiets Wohnen in der Altstadt Ost werden entsprechend der Beschlusslage
zu den Wohnraumférderkulissen (051/2008) libernommen. Dieses setzt sich zusammen aus dem
Sanierungsgebiet Zentrum und dem Bereich zwischen Sanierungsgebiet und Bahnlinie. Mit dem Aus-
laufen des Sanierungsgebietes Stadtzentrum entfallt perspektivisch dieses
,natlirliche” Vorranggebiet Wohnen. Daher wird das auslaufende Sanierungsgebiet unabhangig von
seinem zukiinftigen sanierungsrechtlichen Status als Vorranggebiet Wohnen festgelegt. Begriindet
wird dies mit dem — trotz der Aktivierungserfolge — noch vorhandenen Leerstand. Zudem sind —
dhnlich wie in der Altstadt West — eine Reihe von Gebauden von steigendem Leerstand bedroht, da
sie den Anforderungen an zeitgemaRe Wohnverhaltnisse und an aktuelle energetische Standards
nicht entsprechen.

Im Zuge von Eigentiimerwechseln kann hier die Chance der Sanierung mit der Chance der Eigentums-
bildung im Bestand verbunden werden. Die Moglichkeit des Einsatzes der Wohnraumférderung steht
hier in unmittelbarem Zusammenhang mit der Altbauaktivierung.

Dariber hinaus sollte die Wohnraumforderung im Vorranggebiet Wohnen auch bei Neubau-
projekten auf den Brachflachen der Altstadt Ost zum Einsatz kommen. Angesichts des liberwiegend
kleinteiligen Gebaudebestandes in der Altstadt Ost bilden gerade die groBen Brachflachen ein
Potenzial zur Realisierung von Mietpreis- und Belegungsbindungen. Eine mogliche Dichte und
Gréenordnung hat die GWG im Rahmen des frei finanzierten Neubauvorhabens Berliner StraRe 17 -
19 gezeigt. Weitere — stadtebaulich gewlinschte — Sanierungs- und Neubauvorhaben (bspw. Alte
PoststralRe 46) sollten moglichst einen Beitrag zur sozialen Mischung auch in diesen attraktiven Lagen
leisten und daher im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung einen Teil mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnungen beinhalten.

Die Ubrigen Teile der Altstadt sind als Konsolidierungsgebiet dargestellt.

Wohnraumfdrderung in der Altstadt West/Verknupfung mit Rickbau

Die Altstadt West ist liberwiegend als Konsolidierungsgebiet eingeordnet. Innerhalb des Konsolidie-
rungsgebietes wird der Bereich des Klimaquartiers HegelstraRRe als Bereich mit besonderer Prioritat
herausgehoben. Hier sollen neben der Wohnraumférderung vorzugsweise Stadtebauférdermittel zur
Spitzenfinanzierung im Rahmen der Leerstandsaktivierung eingesetzt werden. Fiir die Altstadt West
insgesamt, in besonderem MaRe aber auch fiir das Klimaquartier, wird als Ziel die Sicherung und
Weiterentwicklung preisglinstigen Wohnraumes formuliert, um in diesem wichtigen Stadtteil auch
im Rahmen von aktuellen SanierungsmalRnahmen die soziale Mischung zu erhalten.

Neben anspruchsberechtigten Haushalten ist der aktivierte Wohnraum in erster Linie fiir Mieter aus
mittelfristig zurlickzubauenden Wohngebduden der WK bereitzustellen. Der soziale Aspekt der
Wohnraumversorgung im Rahmen der Wohnraumférderung umfasst in Guben also neben dem Tat-
bestand der sozialen Bediirftigkeit auch die stadtumbaubedingte Notwendigkeit. Damit leistet die
Wohnraumfoérderung in der Altstadt einen Beitrag, um das Ziel des Rickbaus von aulRen nach innen
zu erreichen.
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Um die Ziele der sozialen Wohnraumférderung nicht zu unterlaufen, kann im Rahmen einer Kopp-
lung von konkreten Modlnst- und Riickbauvorhaben eine pauschale Freistellung von der Belegungs-
bindung fiir den Erstbezug nach der Sanierung in Hohe der Anzahl der Riickbaubetroffenen erfolgen.
Bei einem spateren Mieterwechsel wiirde die Belegungsbindung dann wieder zur Anwendung
kommen. Die nach der Richtlinie zuldassigen Mieth6hen werden davon nicht berihrt. Ggf. ist dazu
eine Kooperationsvereinbarung zwischen Stadt, Wohnungsunternehmen und Férdergeber sinnvoll.

Die Bereiche der Altstadt West mit kleinteiligem Altbaubestand und tiberwiegend Einzeleigentiimern
werden als Vorranggebiet Wohnen ausgewiesen. Neben den noch zu aktivierenden Leerstands-
objekten hat sich bereits in der Vergangenheit gezeigt, dass trotz Erfolgen in der Aktivierung immer
wieder neuer Leerstand entsteht. Dies trifft insbesondere fir Wohnungen und Gebaude zu, die nur
teilsaniert wurden und weder den Anforderungen an eine zeitgemaBe Wohnqualitdt noch den
heutigen energetischen Standards entsprechen. Diese Gebdude weisen haufig einen Teilleerstand
auf und sind von einem Totalleerstand bedroht, wenn es zum Auslaufen bestehender
Mietverhaltnisse kommt oder Eigentlimer altersbedingt ausziehen oder versterben. Um in diesem
Kontext jungen Familien die Mdglichkeit zur Eigentumsbildung im Bestand zu geben, ist der Einsatz
von Fordermitteln der Wohneigentumsrichtlinie angezeigt.

Einbezug des WK | in die Wohnraumférderung

Der Wohnkomplex | nimmt (anders als WK Il und 1V) aufgrund seiner direkten Anbindung an die
Altstadt West eine gesonderte Stellung ein. In Ergdnzung zu den Altbaubestdnden in der Altstadt
Ost/West und den griinderzeitlichen Quartieren sind die Wohnblécke im WK |, gerade in Bezug auf
das Umzugsmanagement, wichtiger Bestandteil des Wohnungspools fiir Stadtumbaubetroffene.

Erste Investitionen sind in die Herrichtung von Flichtlingswohnungen geflossen. Auch die
nachtragliche Herstellung von ErschlieBungsanlagen und Freiflichen auf den Abbruchflachen (z. B.
Wohnumfeld Franz-Mehring StraRe) hat zum Erhalt eines stabilen Entwicklungsbereiches gefiihrt,
der als Konsolidierungsgebiet eingestuft werden kann.

Zurzeit werden die Wohnungen im WK | vergleichsweise gut nachgefragt. Unter Beriicksichtigung des
noch erforderlichen Riickbauprozesses in den Umstrukturierungsgebieten, insbesondere in den WK I
und 1V, ist zuklinftig auch eine Reaktivierung der bisher stillgelegten Wohnungen im
Konsolidierungsgebiet des WK | denkbar, sodass bis 2030 eine Stabilisierung oder leichte Zunahme
der genutzten Wohneinheiten im Konsolidierungsgebiet prognostiziert werden kann.

Die Wohnanforderungen der heterogenen Gruppe der Riickbaubetroffenen sind nicht allein durch
die Altbaubestdnde zu decken (Problem: WohnungsgréRen, Mietniveau, Barrierefreiheit). Der WK |
wird in naher Zukunft demnach eine wichtige Rolle fiir das Angebot an preisglinstigen Wohnungen
spielen. Deswegen wird fir den WK | die Chance gesehen, durch Unterstlitzung im Rahmen der
Wohnraumférderung, Wohnungsangebote fiir bspw. einkommensschwache Haushalte mit Kindern
oder altere Menschen bereitzuhalten. Hierfiir sind aber begleitende MaRnahmen zu ergreifen, wie
die Schaffung barrierefreier Zuwegungen zur Wohnung, welche auch den Stilllegungsdruck senken
wirden. Die Starkung des Innenstadtkerns hat Prioritat (Altstadt West Klimaquartier HegelstraRRe), ist
aber zahlenmaRig trotz zuriickgehendem Bedarf nicht ausreichend, um die Wohnungsnachfrage
langfristig vollstdndig zu decken. Daher ist die Einbeziehung von zukunftsfahigen Teilen der
Wohnkomplexe in die Strategie erforderlich. Eine besondere Rolle spielt dabei aufgrund der
stadtraumlichen Lage der WK I. Entsprechend der zukiinftigen Rolle (von Teilen) des WK | ist auch flr
das ehemalige Versorgungszentrum eine Konzeption zu entwickeln.

Trotz alle dem ist der slidliche Teil des WK | als Umstrukturierungsgebiet gekennzeichnet. Womit sich
das auch im WK notwendige Stilllegungs- und Rickbaupotenzial entlang dieses Randstreifen
verorten lasst und der gesamtstadtischen Strategie ,Riickbau von aufRen nach innen” folgt.
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Abbildung 3-17: Kulissen der Wohnraumférderung

3.5 Integriertes Stadtumbaumanagement

Die Umsetzung der Ziele des Stadtumbaus ist eine komplexe und langwierige Aufgabe, die spezielles
Know-how und erhebliche Personal- und Zeitkapazitaten erfordert. In kontinuierlichen Abstim-
mungsprozessen mit der Verwaltung und Akteuren vor Ort, die sich manchmal Gber Jahre hinziehen
konnen, sind Problemlésungen zu entwickeln und auszuhandeln sowie vielfiltige praktische Hilfe-
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stellungen zu leisten, z. B. bei Genehmigungs-, Finanzierungs- und Forderverfahren, bei der Entwick-
lung von Nutzungskonzepten und deren planerischer Umsetzung oder bei der Vermarktung der
Immobilien.

Das Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Unterstiitzungsbedarf erkannt und
sieht die Einbeziehung von externen , Kimmerern“ als wichtige Voraussetzung fiir eine erfolgreiche
Durchfiihrung des Stadtumbaus an. In der geltenden Stadtebauférderungsrichtlinie 2015 ist festge-
legt, dass je Programmbereich maximal 10 Prozent der eingesetzten Stdadtebaufdordermittel fir
externe Beauftragte verwendet werden diirfen. Dieser Rahmen ermoglicht eine wirksame Unter-
stltzung der Stadtverwaltung. Diese externe Unterstiitzung wirkt dabei sowohl direkt vor Ort und ist
gleichzeitig Kommunikator, wenn es zum Beispiel um die Evaluierung entsprechender
Forderprogramme und deren Wirksamkeit geht.

3.6 Monitoring

Fiir eine erfolgreiche Umsetzung des Stadtumbaus ist eine stetige Untersuchung der ablaufenden
Prozesse auf gesamtstadtischer und teilrdumlicher Ebene erforderlich, um gegebenenfalls eine
Anpassung der planerischen Grundlagen und der Umsetzungsstrategien einleiten zu kénnen. Dazu
sind fortlaufend die dem Stadtumbaukonzept zugrunde liegenden demografischen und wohnungs-
wirtschaftlichen Rahmendaten zu liberprifen. Das betrifft die Einwohner- und Bauentwicklung auf
der Ebene der Gesamtstadt (Kernstadt und Ortsteile) sowie eine Analyse der stadtteilbezogenen und
objektkonkreten Verdnderungen in ausgewdhlten Wohnquartieren des Stadtumbaugebiets.
Gleichzeitig muss das Monitoring — aufgrund der vielféltigen Beziehungen und Verflechtungen in der
Doppelstadt Guben/Gubin — die Entwicklungen in beiden Teilen der Stadt berlcksichtigen.

Die Stadt Guben hat im Rahmen des Monitorings in den letzten Jahren nicht nur die Daten fiir das
jahrliche Stadtumbau-Monitoring des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr ermittelt, sondern
weitere stadtumbaurelevante Informationen erfasst und ausgewertet (z. B. Einwohnerdaten der ein-
zelnen Ortsteile, objektkonkrete Leerstandsanalysen auch zum privaten Gebdudebestand), aus
denen Empfehlungen fir das weitere Stadtumbauverfahren abgeleitet werden kénnen. Diese Grund-
lagen werden u. a. als Grundlage fiir die Stadtumbauplanungen verwendet.

Durch das Monitoring werden auch zukiinftig umfassende Problemanalysen und die Erarbeitung von
Losungsstrategien moglich sein, die das gesamte Stadtgebiet umfassen und dabei auch auf die
besonderen Handlungserfordernisse des landlichen Raums eingehen kdnnen.
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4 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die stadtebauliche Kalkulation bildet fur die GesamtmalRnahme des Stadtumbaus in Guben die
Kostenaufwendungen, mogliche forderseitige Unterstiitzungen und den kommunalen
Mitleistungsanteil (KMA) ab. Die Prioritatensetzung, Konkretisierung und Fortschreibung des
Zeitplanes zur Umsetzung der Mallnahmenschwerpunkte erfolgt im Zusammenhang mit der
Fortschreibung des Umsetzungsplanes (UPL) sowie abgestimmt mit den Wohnungsunternehmen und
der kommunalen Haushaltsplanung.

Nachfolgende Tabelle zeigt die MaRnahmenplanung fir die Teilprogramme Rickbau, Aufwertung,
Sicherung, Sanierung und Erwerb sowie Rickfiihrung stadtischer Infrastruktur und die sich daraus
ergebenden Fordermittelbedarfe fir den Zeitraum 2018-2030 im Programm Stadtumbau. Die
Einzelvorhaben sind aus der vorangegangenen Analyse und Zielsetzung sowie dem INSEK abgeleitet
und sollen, wenn moglich mithilfe des Stadtumbau-Prozesses umgesetzt werden. Dabei ist die
vorliegende Projektliste (Stand Dez. 2018) als MaRnahmenpaket zu verstehen, welches im Laufe der
Programmumsetzung je nach Anforderung und Moglichkeit realisiert aber auch angepasst werden
kann.

Fiir die Umsetzung der GesamtmaRnahme sind die Fortflihrung der RiickbaumaRnahmen sowie die
soziale und finanzielle Unterstitzung der vom Stadtumbau Betroffenen im Rahmen des
Umzugsmanagements prioritdr. Zudem wird bei den kinftigen Investitionen der Fokus auf der
Aufwertung und Erneuerung der Stadtgebiete Altstadt Ost und West liegen. Die Prioritaten fir die
weiteren EinzelmaRnahmen sind in der MalRnahmentabelle ausgewiesen. Vorrangige Prioritdt haben
Aufwertungsmallnahmen, die unmittelbar der Starkung der Innenstadt zugutekommen und
insbesondere der Aufwertung der Altstadt West und dem Klimaquartier HegelstraRe dienen.

Wie in Kapitel 3.4.1 (Altbauaktivierung) dargestellt, ist die jeweils erforderliche H6he von
Stadtebauférdermitteln im Rahmen der Altbauaktivierung von verschiedenen Faktoren abhangig und
im Zuge der Vorbereitung der EinzelmalRnahme zu konkretisieren.

Unter Berlicksichtigung der genannten Unsicherheiten geht die Stadt Guben zunachst von einem
durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von ca. 300.000 € bis 500.000 € aus dem Teilprogramm SSE fur
die MaRnahmen der ersten Prioritit aus. Fir die Umsetzung des gesamten
Altbauerhaltungsprogrammes waren ca. 19 Millionen € Stadtebaufordermittel notwendig.

Aber auch Investitionen zu Schwerpunkten wie Straflen, Wege, Platze oder der sozialen Infrastruktur
werden als vorrangig eingestuft. Der Rickbauprozess in den Wohnkomplexen erfordert alternativen
Wohnraum (vorzugsweise in der Altstadt), der zum Erhalt der Bausubstanz und zur Etablierung der
Altstadt Ost/West als Wohnstandort beitragt. Nachfolgend sind MaRnahmen zur Ausgestaltung des
Wohnumfeldes und zur Aus- und Umgestaltung des 6ffentlichen Raums erforderlich. Ganzheitlich
betrachtet bedarf es auch einer Anpassung der sozialen und kulturellen Infrastruktur, damit die
Sicherung der langfristigen Finanzierbarkeit gegeben ist.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass es liber die im UPL 2018-20 gelisteten MaRnahmen hinaus einen
wesentlichen Mehrbedarf an MalRnahmen gibt, die der GesamtmalRnahme des Stadtumbaus dienen,
jedoch aufgrund der gegenwartig angespannten Haushaltslage der Stadt Guben sowie den
Férderrahmenbedingungen nicht realisiert werden kdnnen. Uber das Haushaltssicherungskonzept
wird in den nachsten Jahren zwar versucht einen ausgeglichenen Haushalt zu erarbeiten, aber derzeit
ist nicht absehbar, wann dies erreicht werden kann, sodass ein nachhaltiger aber zielfiihrender
Fordermitteleinsatz angestrebt wird. In jingster Vergangenheit sind leider erhebliche Einschnitte in
der Finanzierungsplanung hinzunehmen gewesen. So ist durch die fehlende Weiterfihrung des
Programms Aktive Stadtzentren (ASZ) die Belebung der Einkaufsstralle in der Altstadt Ost stark auf
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das Engagement der Handler angewiesen. Mit der Teilnahme am Stadt-Umland-Wettbewerb in
Kooperation mit den Stadten Cottbus und Forst sollte aktiv die Zukunft der vom Strukturwandel
gepragten Region gestaltet werden. Bei der Umsetzung des Projekts Klimaquartier HegelstraRe
wurde lange nach einem geeigneten Finanzierungskonzept gesucht. Die Unterstlitzung des
Wirtschaftsministeriums mit dem RENPlus-Programm wurde lange diskutiert, letztlich aber fiir nicht
anwendbar angesehen. Auch eine Sonderforderung wurde bisher abgelehnt.

Zur Sicherung des Forderbedarfs ist die Stadt Guben stetig auf die Kombination und Erganzung der
Stadtebauférdermittel durch weitere Finanzierungsalternativen angewiesen und versucht auf
Programme wie Zukunft Stadtgriin oder auch EU-Programme wie Interreg zurlickzugreifen. Es muss
allerdings festgehalten werden, dass es auch zukinftig nur mit Unterstitzung der
Stadtebauférderung einen erfolgreichen Stadtumbauprozess in Guben geben wird.

Tabelle 1: Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Stand Mdrz2019)

Realisie-
Teil- Handlungs- Forderfahige Bauherr, KAG
Lfd. Nr. Fordergegenstand Teilraum 5 Prioritdt rungszeit- Gesamtkosten Ief Bund/Land KMA ! ! Schwerpunkt
programm Kosten sonst.
raum
Entwicklungs- und
Bewirtschaftungskonzepte, Gutachten, .
K vorbereitende
1 Wettbewerbe, Planungsleistungen, AUF alle B.1 2018-20 64.000 € 64.000 € 57.600 € 6.400 €
. . Untersuchungen
Machbarkeitsstudien,
Nachnutzungskonzepte
2 Griinflachenkonzept AUF alle B.1 2 2021-23 70.000 € 70.000 € 63.000 € 7.000 € 0€|StraRen/Wege/Plitze
3 [Bureerbeteiligung und AUF alle laufend 80.000€ 80.000€  72.000€ 8.000€ € )
Offentlichkeitsarbeit Programmbegleitung
4 |Stadtumbaumanagement AUF alle .2.2. laufend 320.000 € 320.000€  288.000 € 32.000 € 0€
5 |Konzept Schulstandort Altstadt Ost AUF AO 81 NN 2019-23 100.000 € 100.000€|  90.000€  10.000€ 0€|soziale Infrastruktur
6 | Alte PoststraBe 13 (Wohnhaus) AUF AO B.3 3 2024-27 100.000 € 40.000 € 36.000 € 4.000 € 60.000 €|Altbauerhaltung
7  |Alte PoststraBe 17 (Wohnhaus) AUF AO B.3 3 2021-23 275.000 € 110.000 € 99.000 € 11.000 € 165.000 €|Altbauerhaltung
8 |Alte PoststraRe 41/41a AUF AO 83 N 201820 1.000.000 € 310.000€| 279.000€  31.000€|  690.000€ Altbauerhaltung
9  |Alte PoststraBe 49 (Wohnhaus) AUF AO B.3 3 2024-27 325.000 € 130.000€ 117.000 € 13.000 € 195.000 €|Altbauerhaltung
Berliner StraRe 34 (Wohn- u.
10 __ AUF AO B3 3 201820 140.000€ 56.000€  50.400€ 5.600€ 84.000 € Altbauerhaltung
Geschéftshaus)
11 |GasstraRe 14 (Wohnhaus) AUF AO 8.3 3 202123 250.000 € 100.000€  90.000€  10.000€ 150.000 €| Altbauerhaltung
stadtebaulicher
12 |laternengasse 6 AUF AO B3 2 20202 518.643 € 147.643€) 132.879€|  14.764€ 371.000€ ) ="
1SSST
Bahnhof: Empf 4
13 B:h:hz f)s”age( mpfangsgebaude AUF AO B3 3 202427 | 3.000.000€  1.650.000€ 1.485.000€  165.000€  1.350.000 € Altbauerhaltung
Teilriickbau ehem. Fischfabrik Al hal
14 |Teilrickbau ehem. Fischfabri AUF A0 B4 2019 255.000€ 255.000€ 229.500€  25.500€ Itbauerhaltung,
Grunewalder StraRe 2/4 Riickbauprozess
15 |Alte PoststraBe SSE A0 B3 3 | 202427 | 5.000000€  2.750.000€ 2.750.000€ 0€  2.250.000€|Altbauerhaltung
(ehem. Gubener Wolle - Haus D)
16 |Alte Poststraie 5/10 SSE A0 B3 3 | 201820 |  2.000.000€  1.100.000€ 1.100.000€ 0€  900.000€|Altbauerhaltung
(ehem. Gubener Wolle- Halle A)
17 |Alte Poststrae 24 (Wohnhaus) SSE AO B.3 3 2024-27 1.148.000 € 459,200 € 459.200 € 0€ 688.800 € Altbauerhaltung
18 |Alte Poststrae 26 (Wohnhaus) SSE AO B.3 2 2021-23 1.800.000 € 990.000 € 990.000 € 0€ 810.000 € Altbauerhaltung
19 |Alte Poststrale 32 (Wohnhaus) SSE AO B.3 3 2024-27 600.000 € 330.000€ 330.000 € 0€ 270.000 € Altbauerhaltung
20 |Alte PoststraRe 33 (Wohnhaus) SSE AO B.3 2 2024-27 450.000 € 247.500€ 247.500 € 0€ 202.500 € Altbauerhaltung
21 | Alte PoststraRe 46 (Wohnhaus) SSE AO B.3 2 2021-23 350.000 € 192.500 € 192.500 € 0€ 157.500 €|Altbauerhaltung
22 |Alte PoststraBe 59 (ehem. Hutfabrik) SSE AO 83 N 201820 2.200.000 € 500.000€  500.000€ 0€  1.700.000 €|Altbauerhaltung
Altbauerhaltung,
23 |Alte PoststraRe 63 (Mod./Inst.) (80% FM) SSE A0 83 2 | 202123 | 3.500.000€  2.800.000€ 2.800.000€ 0€l  700.000€ " auerhaitung,
soziale Infrastruktur
24 |Alte PoststraRe 64 (ehem. Geféingnis) SSE AO 83 [N 2024-27 |  3.500.000€  1.925.000€ 1.925.000€, 0¢€ 1.575.00|Altbauerhaltung
Berliner StraRe 24 (ehem.
25 A SSE AO B3 3 202427 1.500.000 € 825.000€  825.000€ o€ 675.000 €| Altbauerhaltung
Verwaltungsgebaude)
26 |Berliner StraRe 29b (Vorderfassade) SSE AO 83 N 201820 20.000 € 11.000€  11.000€ 0¢€ 9.000 €| Altbauerhaltung
Berliner StraRe 35a (Wohn- u.
27 __ SSE AO B3 2021-23 1.800.000€ 990.000€  990.000€ o€ 810.000 €| Altbauerhaltung
Geschéftshaus)
28 |Berliner StraRe 45 - Torhaus (Mod./Inst.) SSE AO B3 N 2021-25 555.000 € 375.000€  375.000€ 0¢€ 180.000 €| Altbauerhaltung
29 |Frankfurter StraRe 17 (Dach und Fassade) SSE AO B3 NN 201820 20.000 € 11.000€  11.000€ 0¢€ 9.000 €| Altbauerhaltung
Frankf 18 (Wohn- u.
3o |Frankfurter Strafie 18 (Wohn-u SSE A0 B3 2 | 200123 930.000€ 511.500€  511.500€ 0€  418.500€|Altbaerhaltung
Geschéftshaus)
Frankf 42 (Wohn- u.
31 |frankfurter Strafie 42 (Wohn-u SSE A0 B3 2 | 200123 300.000€ 165.000€  165.000€ 0€  135.000€|Altbaerhaltung
Geschéaftshaus)
3 | Crunewaldertrafie 2/4 SSE A0 B3 2018-20 750.000€ 275.000€  275.000€ 0€  475.000€ Altbaverhaltung
(ehem. Fischfabrik)
33 | MittelstraRe 6 (Wohnhaus) SSE AO 8.3 NN 2024-27 615.000€ 338.250€  338.250€ 0¢€ 276.750 €| Altbauerhaltung
34 |MittelstraRe 25 SSE AO 8.3 2 201820 180.000 € 72.000€  72.000€ 0€ 108.000 €| Altbauerhaltung
35 | WilkestraRe 40 (Wohnhaus) SSE AO 8.3 2 202123 800.000 € 320.000€  320.000€ 0€ 480.000 €| Altbauerhaltung
36 Alte PoststraRe 59 - Grunderwerb SSE AO B4 RN 201820 200.000€ 200.000€  200.000€ 0¢€ 0€ Altbauerhaltung
Altbauerhaltung,
37 |Alte PoststraBe 63 - Grunderwerb SSE AO B.4 2 201820 150.000€ 150.000€  150.000€ 0€ Pauernaitung,
soziale Infrastruktur

51




Guben, Stadtumbaustrategie — Fortschreibung 2017

38 |Planungsleistungen Wilhelm-Pieck-Schule AUF AW B.1 2019 527.800€ 527.800€  475.000 € 52.800 € 0€ soziale Infrastruktur

39 |Deulowitzer StraBe 5 (Wohnt AUF AW B.3 3 2024-27 450.000 € 180.000 € 162.000 € 18.000 € 270.000 €|Altbauerhaltung

40 |Deulowitzer StraRe 72 (Wohnhaus) AUF AW B.3 3 2021-23 680.000 € 272.000€  244.800€ 27.200 € 408.000 € Altbauerhaltung

a E:::ktm': 3(20% von GK AES) AUF AW B3 202123 | 53000006  600.000€ 540.000€  60.000€  4.700.000€ soziale Infrastruktur

Altbauerhaltung,

42 |Karl-Marx-StraRe 29-33 (ungerade) AUF AW 83 201820 | 2.197.300€ 26000€ 203.400€ ~ 22.600€| 1971.300€  ouernatung,

Klimaquartier
Altb haltung,
43 |Karl-Marx-StraRe 32-40 (gerade) AUF AW 83 201820 | 4.099.000€ 278500€  250.650€  27.850€ 3.820.500€  odernatung,
Klimaquartier
Altb haltung,
44 |Karl-Marx-StraRe 35-37 (ungerade) AUF AW B3 201820 | 1.436.400€ 186.500€  167.850€  18.650€  1.249.900€  ouernaitung,
Klimaquartier
. R Altbauerhaltung,
45 |Karl-Marx-StraBe 56 (ehem. Lichtspielhaus) AUF AW B.3 2024-27 1.500.000 € 825.000 € 742.500 € 82.500€ 675.000€ .
soziale Infrastruktur
Kal 2(Wohn-u.

46 |Kaltenborner Strafte 2 (Wohn-u AUF AW B3 201820 | 2370.000€  340.000€ 306.000€ ~ 34.000€  2.030.000€ Altbauerhaltung
Geschéaftshaus)

Klimaquartier,

47 | Abbruch Ausstellungszentrum HegelstraRe | AUF | AW B4 2019-21 60.000€ 60.000€ 540006  6.000€ o[ maduarti

Ruckbauprozess

4g  |Abbruch "Blauer Block Erich-| pur AW B.4 2021-23 100.000 € 100.000€  90.000€  10.000€ o imaquartier,
Weinert-StraBe 37 Riickbauprozess
Ausbau/Umgestaltung Friedrich-Engels- Klimaguartier

49 |StraBe (zw. PestalozzistraRe und AUF AW B.5 2019-21 1.525.000 € 1.525.000€ 1.372.500€ 152.500 € 0€ N .

StraRen/Wege/Plitze
Kaltenborner StraRe)
Kl rtier,
50 |Ausbau/Umgestaltung HegelstraBe AUF AW 8.5 2019-21 630.000€ 630.000€ 567.000€  63.000€ g [ maquartier,
StraRen/Wege/Plitze
Ausbau/Umgestaltung Kaltenborner StraRe Klimaguartier
51 |(Abschnitt zw. Karl-Marx-StraRe/Platz des AUF AW B.5 2021-23 4.400.000 € 4.400.000€ 3.960.000€  440.000 € 0€ N -
o StraRen/Wege/Plitze
Gedenkens und Friedrich-Engels-StraRe)
Ausbau/Umgestaltung PestalozzistraBe Klimaguartier
52 |(Westabschnitt zw. Karl-Marx-StraRe und AUF AW B.S5 2021-23 700.000 € 700.000 € 630.000 € 70.000 € 0€ a Lo
) A StraRen/Wege/Plitze
Erich-Weinert-StraRe)

53  |Erneuerung GriinstraRe AUF AW B.S5 3 2024-30 StraRen/Wege/Platze

54  |Erneuerung DeulowitzerstraRe AUF AW B.5 3 2024-30 StraBen/Wege/Platze

g5 FisspeicherNahwérmenetz Klimaquartier |, o AW 85 201820 | 1.500.000€  1.500.000€ 1.350.000€  150.000€ 0¢€|Klimaguartier
HegelstraRe
Freiraumgestaltung "Platz des Gedenken" - N R

o Klimaquartier,

56 |Aufwertung der Griinflache und AUF AW B.5 2021-23 465.000 € 465.000 € 418.500 € 46.500 € 0€ .

3 > StraRen/Wege/Platze
Wiederherrichtung des Denkmals
Neu- bzw. Umgestaltung des Wohnumfelds Klimaquartier,

57 . . AUF AW B.5 2021-25 100.000 € 20.000 € 16.000 € 4.000€ 80.000 € .
(Klimaquartier HegelstraRe) StraBen/Wege/Plitze
Schaffung barrierefreier i X

. " Klimaquartier,

58 |Wegeverbindungen fiir Radfahrer und AUF AW B.5 2021-25 480.000 € 480.000 € 384.000 € 96.000 € 0€ .

N StraRen/Wege/Plitze
FuRgénger
Ladei = " "

59 | Schaffung von Ladeinfrastruktur fur AUF | AW BS 2021-25 35.000€ 35.000€ 315006  3.500€ o limaguartier,
Elektr StraRen/Wege/Plitze

go | Schaffungvon Erholungs- und Spielfldchen | ) o AW BS 2021-25 100.000 € 100.000€  90.000€  10.000€ o imaquartier,
fiir Anwohner StraRen/Wege/Plitze

61 |August-Bebel-StraRe 4 (ev. Gemeindehaus) SSE AW B.3 2018-20 250.000 € 137.500 € 137.500 € 0€ 112.500 €|Altbauerhaltung

g | Deulowitzerstrae 13 (Wohn- u. SSE AW B3 3 | 202427 850.000€ 340.000€  340.000€ 0€  510.000€ Altbauerhaltung
Geschéftshaus)

63 | Deulowitzer StraRe 63 (Wohnhaus) SSE AW B.3 3 2021-23 250.000 € 100.000 € 100.000 € 0€ 150.000 €|Altbauerhaltung

64 |Deulowitzer StraRe 67 (Wohnhaus) SSE AW B.3 3 2021-23 85.000 € 34.000 € 34.000 € 0€ 51.000 €| Altbauerhaltung

65 |GriinstraRe 34 (Wohnhaus) SSE AW B.3 2021-23 500.000 € 200.000€  200.000 € 0€ 300.000 € Altbauerhaltung

66 |PestalozzistraBe 2 (Wohnt SSE AW B.3 2018-20 690.000 € 276.000 € 276.000 € 0€ 414.000 €| Altbauerhaltung

67 |PestalozzistraBe 11 (Wohnhaus) SSE AW B.3 3 2018-20 100.000 € 40.000 € 40.000 € 0€ 60.000 €| Altbauerhaltung

68 |PestalozzistraBe 17 (Wohnhaus) SSE AW B.3 3 2024-27 772.000 € 308.800€  308.800 € 0€ 463.200 € Altbauerhaltung

69 |PestalozzistraBe 18 (Wohnhaus) SSE AW B.3 2018-20 380.000 € 152.000 € 152.000 € 0€ 228.000 € Altbauerhaltung

70 |Anpassungtechnische Infrastruktur/ RSI AW B.4 201820 | 4272.000€  2.136.000€ 2.136.000€ 0€|  2.136.000€ Klimaquartier
Nahwérmenetz Klimaquartier HegelstraRe

71  |Umzugsmanagement (1D 0564) AUF WK1 B.4 2019-20 100.000 € 100.000 € 90.000 € 10.000 € 0 € Riickbauprozess

72 |Umzugsmanagement (1D 0566) AUF WK II B.4 2019-21 100.000 € 100.000 € 90.000 € 10.000 € 0 € Riickbauprozess

73 |Umzugsmanagement (1D 0565) AUF WK IV B.4 2019-20 100.000 € 100.000 € 90.000 € 10.000 € 0 € Riickbauprozess

74 |Umzugsmanagement (1367 WE) AUF WK B.4 2021-30 1.000.000 € 1.000.000 € 900.000 € 100.000 € 0 €|Riickbauprozess

75 Kullturzentrum Obersprucke Kompaktbau - AUF WKl B4 202123 100.000€ 100.000€ 90,000 € 10.000€ 0¢€ sr.).zmle Infrastruktur,
Teilabbruch Ruckbauprozess

76 |Riickbau Hochhaus Fr.-Schiller-Str. 12-14 RB WK1 B.4 2023-25 350.000 € 350.000 € 350.000 € 0€ Riickbauprozess

77 |Riickbau von 283 WE RB WK B.4 2018-20 1.059.520 € 1.059.520€| 1.059.520€ 0€ 0€|Riickbauprozess

78 |Riickbau von 467 WE RB WK B.4 2021-25 1.850.000 € 1.850.000 €| 1.850.000 € 0€ 0€|Riickbauprozess

79  |Riickbau von 900 WE RB WK B.4 2025-30 3.600.000 € 3.600.000 € 3.600.000 € 0€ 0€|Riickbauprozess

Gesamt| 79.929.663 €  44.405.213 € 42.526.849€ 1.878.364€ 33.949.450 €

oo
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Abbildung 4-1: Mitteleinsatz (Bund/Land) — Verteilung nach Programmteilen und Stadtteilen

(nur SSE- Vorhaben der Prioritdt 1 und AUF-Vorhaben der Prioritdt 1 und 2)
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5 Zusammenfassung

Der Stadtumbau kann und muss auch kiinftig wichtige Impulse flr die Aufwertung der Altstadt Ost
und West setzen und fiir die Starkung verbindender Achsen nach Gubin sorgen. Der Stadtumbau
leistet damit einen wichtigen Beitrag zum weiteren Zusammenwachsen der Doppelstadt
Guben/Gubin.

Die Altstadt Ost hat insbesondere mit den Funktionen Wohnen, Dienstleistungen und Tourismus
Erfolge aufzuweisen. Weitere Potenziale fiir die Altstadt Ost liegen auch in einer zwischen den
Stadten Guben und Gubin abgestimmten Entwicklung (Einzelhandel, OPNV).

Die Altstadt West mit einem hohen Anteil an denkmalgeschiitzter Bausubstanz und dem
Klimaquartier sowie das Thema der Leerstandsaktivierung sind weiterhin  wichtige
Handlungsschwerpunkte des Stadtumbaus der nachsten Jahre.

Guben kann und muss die Potenziale der Zuwanderung aus dem Umland und aus dem Nachbarland
Polen aus Sicht notwendiger Arbeitskriftepotenziale und aus Sicht von Uberkapazititen im Bereich
von Wohnraum nutzen. Ob damit allerdings die negativen Einflisse der demografischen
Entwicklungen ausgeglichen werden kdnnen, bleibt abzuwarten.

Die aktuell stabile Nachfrage im Bereich der sozialen Infrastruktur im Ergebnis steigender
Betreuungszahlen verschafft der Stadt Guben Zeit, die genutzt werden wird, um mittel- und
langfristige Handlungsbedarfe vorzubereiten. Dabei gilt es auch, die Potenziale einer gemeinsamen
Infrastrukturentwicklung mit Gubin zu nutzen.

Rickbau ist weiterhin kein Selbstzweck, sondern eine stadtstrategische Notwendigkeit. Die
Wohnungsunternehmen sind sich ihrer sozialen Verantwortung dabei bewusst und nutzen z. B. auch
das Instrument der Stilllegung, um den Wohnungsbestand der Nachfrage anzupassen und den Kosten
verursachenden Leerstand zu reduzieren.

Der Stadtumbau in Guben dient auch dem Klimaschutz. Dazu gehéren gebdudetechnische
MaRnahmen, die Entwicklung von Nahwirmenetzen, der Ausbau des OPNV auch im
grenziiberschreitenden Verkehr und die Vernetzung fiir den nicht-motorisierten Verkehr. Unter
Bericksichtigung der nachhaltigen Nutzung bestehender und in der Vergangenheit aufgewerteter
Infrastruktur erfolgt langfristig der Riickzug auf den Stadtkern.

Parks und Griinanlagen in den Stadten Guben und Gubin und in der Region insgesamt erfillen ganz
verschiedene Funktionen. Sie bieten Raum fiir Natur, erbringen vielfdltige Wohlfahrtsleistungen fir
den Menschen und kénnen das Gesicht und die Identitdt einer Stadt pragen. Sie haben auch das
Potenzial, Barrieren zu Uberwinden und Gemeinsamkeiten zu entwickeln. Starker als es bisher der
Fall war, missen deshalb Ansdtze und Instrumente flr einen 6kologischen und revitalisierenden
Stadtumbau in die strategischen Betrachtungen und den MaRnahmenpaketen Berlicksichtigung
finden.
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Abbildung 5-1: Strategieplan - Gesamtiibersicht
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