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Teilraumebene

erste MaRnahmen
Stadtumbaumanagement

Lage zwischen NeiRRe und
Bahnhof

Industriebauten aus dem 19./20.
Jahrhundert, Fabrikantenvillen,
grunderzeitliche
Wohnbebauung,
Einfamilienhauser
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Bearbeitungsstand 31.07.2002

Der beim Stadtumbau im Land Brandenburg vom Ministerium fiir Stadtentwick-
lung, Wohnen und Verkehr gewdahlte Weg der getrennten Erstellung des Stadt-
umbaukonzeptes und des wohnungspolitischen/wohnungswirtschaftlichen Kon-
zeptes fuhrte auch in Guben zu einem sehr intensiven Abstimmungsprozess, aber
auch zu zeitlichen Verzégerungen des gesamtstadtischen Stadtumbaukonzepts.

Far die Altstadt Ost sind die Leitbilder und Ziele abgestimmt und wurden mit dem
Stadtverordnetenbeschluss vom 03.07.2002 zum gesamtstadtischen Stadtumbau-
konzept beschlossen. Die Vorentwurfsergebnisse mit dem Stand 14.06.2002 wur-
den vertieft und vervollstdndigt sowie mit der aktuellen MaRnahmen-
[Durchfihrungs-/Finanzierungsplanung abgestimmt.

Die ersten AufwertungsmaRnahmen sind abgestimmt und werden noch 2002 aus
Mitteln der bereits bewilligten ersten Tranche des Programms ,,Stadtumbau Ost*
bzw. anderen altstadtwirksamen Forderkulissen begonnen.

14 Vertiefung der teilraumlichen Bestandsauf-
nahme und Zielsysteme

14.1 Gebietscharakteristik

Lage

Die Altstadt Ost erstreckt sich zwischen Neie im Osten und der Bahntrasse im
Westen. Im Norden umfasst der planerisch plausible Umgriff die alte Klaranlage im
Norden und das Krankenhaus-Stift im Stiden. Die ehemalige Klostervorstadt grenzt
nach der kriegsbedingten Teilung der Stadt unmittelbar an die polnische Nachbar-
stadt Gubin und verfiigt tber einen Pkw-Grenziibergang, der sich mitten in der
Stadt befindet. .

Baulich-funktionale Charakteristik

Die Altstadt wird gepréagt durch eine heterogene Bau- und Nutzungsstruktur, bei
der Industrie- und Gewerbebrachen dominieren. Stadtbildpragend sind die zahlrei-
chen Industriebauten der Textilindustrie und die eingestreuten Fabrikantenvillen
aus dem 19./20. Jahrhundert in zentraler Lage an der Alten Poststral3e und entlang
der Bahnlinie. Die historischen Geb&ude stehen Uberwiegend leer, nur zu einem
geringen Teil werden sie z. B. als Verwaltungsgebaude oder fir kulturelle Zwecke
wie das Hutmuseum genutzt.

Im Bereich Frankfurter StraBe und Berliner Straf3e gibt es eine geschlossene grin-
derzeitliche Bebauung mit Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss. Im Siden des
Gebiets herrscht eine offene Einfamilienhausstruktur vor.




keine Kaufkraftmagneten
vorhanden
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sehr negatives Image als
Wohnstandort — aber mit dem
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Die Geb&ude mit Zentrumsfunktionen sind tUber den gesamten Stadtteil verteilt,
der zentral gelegene Platz ,,Promenade am Dreieck® Ubernimmt keine Zentrums-
funktion

Versorgungsqualitat

Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist in der Altstadt durch Einzel-
handler und einen Verbrauchermarkt (600 gm) auf einem niedrigen Niveau ge-
wahrleistet. DarUber hinaus bietet die Altstadt nur sehr wenige Geschéfte, die
Waren des gehobenen oder héheren Bedarfs anbieten und tber den Stadtteil hin-
aus Kaufkraft anziehen.

Der noch existierende Einzelhandel in der Altstadt ist durch den nach 1990 etab-
lierten grof¥flachigen Einzelhandel aulierhalb des Zentrums in seiner Existenz be-
droht. Fur Investoren, insbesondere in diesem Segment, ist die Altstadt nicht sehr
attraktiv, weil es keine fir den Standort angemessene Ballung an Zentrumsfunkti-
onen gibt. Im Zentrum sind kaum Arbeitsplatze vorhanden.

Insgesamt fehlt eine mittelzentrums- wie altstadttypische Ballung an kleinteiligen
Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen.

Offentliche Raume und Platze

Die Altstadt verfligt insgesamt nur Uber eine ungeniigende Ausstattung an 6ffent-
lichen Freirdumen.! Es fehlt vor allem ein zentraler Platz, der das funktionale Stadt-
zentrum widerspiegelt.

Trotz der Lage des Stadtteils an der NeiBe und an der Egelnei3e ist die Wasserseite
kaum erlebbar. Insbesondere im Bereich der Alten Poststralie bieten sich hier noch
Entwicklungspotenziale.

Erholungsraume

Der Anteil an Erholungsraumen ist sehr gering und beschrankt sich in der Regel
auf private Garten und Hinterhofsituationen. Diese Einschatzung wird auch von
der Mieterbefragung reflektiert, in der die Griin- und Freiflachen der Altstadt Ost
von allen untersuchten Stadtteilen am negativsten bewertet wurden. Gleiches trifft
auch auf die Einschatzung der Spiel- und Sportplatze zu.?Gleichwohl besteht mit
dem z.T. hohen Grinanteil auf Brachgrundstiicken ein gewichtiges Aufwertungs-

potenzial.

Image

Durch die hohe Leerstandsauspragung, die teilweise schlechte Bausubstanz und
die Verfallserscheinungen (insbesondere Alte Poststral3e) in Verbindung mit zahl-
reichen Industrie- und Gewerbebrachen, die dem Gebiet einen vernachlassigten
Charakter verleihen, wird das Gebiet eher negativ wahrgenommen. Weiterhin
schmalern die mangelnde Zentrumsfunktion und die wenig attraktiven o6ffentli-
chen Radume auch die zentrumstypischen Lagevorteile als Wohnstandort.

1 Quelle: Ergebnisse der Mieterbefragung, Bearbeiter: Domus Consult, Guben 2002
2 Quelle: Ergebnisse der Mieterbefragung, Bearbeiter: Domus Consult, Guben 2002
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Demgegeniuber wird die Altstadt Ost als entwicklungsfahiger Wohnstandort eher
positiv bewertet. Dartiber hinaus verfigt die Altstadt tiber einen hohen Anteil an
kleinteilige Altbausubstanz, die den zeitgemafRen individuellen Wohnanspriichen
entgegenkommt.

14.2  Einwohnerentwicklung

Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2001

Erhalt des gesamtstadtischen N der Altstadt Ost ist seit 1998 die Bevolkerung von 1.644 EW auf 1.538

Anteils,  (02/2002) kontinuierlich zuriickgegangen. Damit verlor die Altstadt Ost zwar 4 %

jungster Stadtteil 79 E\y) der Einwohner. Der Anteil an der Gesamtbevélkerung blieb tiber den be-
trachteten Zeitraum mit 6 % konstant.

Das Durchschnittsalter der Einwohner der Altstadt Ost betrug im Februar 2002
40,41 Jahre und lag damit 3,57 Jahre unter dem Durchschnittsalter der Gesamt-
stadt. Die Altstadt Ost zahlt damit zu den jingsten Stadtteilen in Guben.

Laissez-faire-Szenario

Laissez-Faire-Szenario: ~ Falls es nicht gelingt, die Altstadt Ost in ihrer baulich-funktionalen Charakteristik
Abwanderung setzt sich fort  aufzuwerten , wird sich aufgrund der vielfaltigen stadtebaulichen Missstande in
zentraler Lage der Bevdlkerungsriickgang fortsetzen. Folgt die Einwohnerentwick-

lung dem prognostizierten gesamtstadtischen Trend3, verliert die Altstadt Ost bis

zum Jahr 2010 ca. 240 Einwohner. Dies entspricht 15 % der derzeitigen Einwoh-

nerzahl in diesem Stadtteil. Dies héatte zur Folge, dass die Altstadt Ost weiter

'stirbt".
Tabelle 1: Jahr Einwohnerverlust Gesamtzahl
Laissez-faire-szenario: Altstadt Absolut Einwohner
Ost verliert weiter an in %

Einwohnern jst-7ystand 2001 1.575

Prognose 2002 bis 2005 11 173 1.401

Prognose 2006 bis 2010 4,5 63 1.338

Prognose 2011 bis 2015 3,7 50 1.289

Aufgrund der besonderen Lage der Altstadt Ost und des sich daraus ableitenden
Stellenwertes in der Stadtentwicklung von Guben ist diesem Trend in der Altstadt
Ost mit allen Mitteln entgegen zu wirken.

14.3  Wohnungsbestand im Jahr 2001
Abbildung 1:
Eigentimerstruktur

Eigentumsverhaltnisse und Leerstand

Der Grof3teil der Wohnungen in der Altstadt Ost gehort mit 782 WE (66 %) priva-
ten Eigentiimern, 395 WE (33 %) gehtren der GuWo und nur 16 WE (1 %) der
GWG.

M privat
0O Guwo
OGwWG
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Tabelle 2:
Leerstand und bewohnte
Wohnungen im Vergleich

1 W Leerstand
] @ bewohnte
: : Wohnungen

Guwo GWG Privat

Abbildung 2:
Leerstand der unterschiedlichen
Eigentiimer

Laissez-Faire-Szenario:
Wohnungsbedarf sinkt weiter,
Leerstand steigt auf 46 %
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Mit 39 % (464 WE) ist der Leerstand in der Altstadt Ost sehr hoch. Insgesamt ste-
hen 277 WE von privaten Eigentimern, 185 WE der GuWo und zwei WE der
GWG leer. Der Leerstand ist somit bei der GuwWo mit nahezu 50 % uberdurch-
schnittlich.

GuWo | GWG | Talis | privat | Summe

Quellel Guwo | GWG | GuWo | EBP

Stand Stand: 30.09.2001
Leerstehende WE 185 2 0 277, 464
Bewohnte WE 210 14 0 505 729

IAnzahl WE Gesamt 395 16 0 782 1.193

Sanierungsstand (im Sanierungsgebiet)

Innerhalb des Sanierungsgebietes sind 153 WE saniert.# Die weitere Sanierung von
25 WE wird vorbereitet.

Die unsanierten Wohnungen zeichnen sich tberwiegend durch schlechte Grundris-
se, wenig Freiflachen und enge Hofe aus. Die sanierten Wohnungen geniigen
modernen Wohnstandards Nach Einschatzung des Sanierungstréagers entspricht
der Leerstand im sanierten Altbaubestand der notwendigen Funktionsreserve, die
in einem konsolidierten Wohnungsmarkt zu berticksichtigen ist.

14.4  Wohnungsbedarf im Laissez-faire-Szenario

Prognose der HaushaltsgroR3e

Die durchschnittliche Haushaltsgré3e in der Altstadt Ost ist im Jahr 2000 mit 2,16
Einwohnern je Haushalt (EW/HH) erheblich kleiner als die durchschnittliche Haus-
haltsgroRe der Gesamtstadt, die bei 2,26 EW/HH liegt. Trotzdem die Altstadt zu
den jingsten Wohngebieten der Stadt Guben zahlt, ist davon auszugehen, dass
sich die Haushaltsgrof3e weiter verkleinert und dem fur die Gesamtstadt prognosti-
zierten® Durchschnittswert von 2,09 EW/HH annéhert.

Prognose des Wohnungsbedarfs

Unter der Annahme, dass die Einwohnerzahl in der Altstadt Ost weiter abnimmt
(siehe Kapitel 14.2) und keine RuckbaumaBnahmen stattfinden, die den Leerstand

3 Bevodlkerungsriickgang basierend auf der Variante Il des Gesamtstadtischen Konzepts. Damit be-
tragt der Bevolkerungsriickgang bis 2005 11 %, bis 2010 4,5 % und bis 2015 3,7 %.
4 Quelle: Baugrund, Mai 2002; Gefordert wird immer nur die Sanierung der AufRenhaut (Dach, Fens-
ter, Fassade).
5 Quelle: Baugrund, Sanierungstréager; Mai 2002
6 siehe Kapitel 1.4, S. 7 in Gesamtstadtisches Stadtumbaukonzept der Stadt Guben, Teil A im Rah-
men des Bundeswettbewerbes 2002 **Stadtumbau Ost"*
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Tabelle 3:
Leerstandsentwicklung in der
Altstadt Ost ohne Eingriffe in

den Wohnungsmarkt durch
Riickbau

gesicherte soziale Infrastruktur

zahlreiche Bildungseinrichtungen

wichtige kulturelle Einrichtungen
fr ,jung‘ und ,alt’

groflRe Unzufriedenheit Gber
Versorgung mit sozialer
Infrastruktur
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reduzieren, erhdht sich der Wohnungsleerstand von derzeit 39 % auf voraussicht-
lich 46 % (siehe Tabelle 3).”

Jahr | Wphnungs- |Einwoh-| HH- Woh- Leerstand
bestand in | nerin |GrofRe in| nungsbe-
WE?® EW |EW/HH| darfin | ADs. %
WE
Ist-Zustand 2001 1.193 1.575 2,16 729 464 39
Prognose 2005 1.183 1.402 2,15 652 531 45
Prognose 2010 1.178 1.339 2,12 631 547 46
Prognose 2015 1.173 1.289 2,09 617 556 47

14.5 Soziale und technische Infrastruktur

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Altstadt Ost verfuigt Uber einen vergleichsweise hohen und vor allem kinftig
gesicherten Bestand an kultureller und sozialer Infrastruktur.

Neben der Berufsschule gehort die sanierte Grundschule 1 (Friedensschule) zu den
Grundschulen, die langfristig erhalten werden sollen®. Dartiber hinaus gibt es in
der Altstadt einen Hort (Poetensteig) sowie eine Kindertagesstatte (Naemi-Wilke-
Stift).

Von wichtiger gesamtstadtischer Bedeutung ist das Krankenhaus Naemi-Wilke-
Stift, das Alten- und Pflegeheim in der WilkestraBe (,,Herberge zur Heimat*). Ein
weiteres Alten- und Pflegeheim wird anstelle des alten Krankenhauses an der Ber-
liner Stral3e, in zentraler Lage gebaut.

Dariiber hinaus sind das Deutsch-Slawische Zentrum (Uferstrale), das Hutmuseum
(GasstraRRe) und die Begegnungsstatte fir Senioren in der Altstadt angesiedelt. Fir
Jugendliche gibt es die Jugendclubs ""'no budget' (Alte Poststrae) und "‘Fabrik
e.V." (Mittelstral3e), wobei die Stadt voraussichtlich langfristig nur einen Jugend-
club férdern kann.

In der subjektiven Wahrnehmung der Bewohner der Altstadt Ost schneidet die
Beurteilung der sozialen Infrastruktur allerdings sehr schlecht ab. Dies héngt ver-
mutlich mit der Tatsache zusammen, dass in den anderen Stadtteilen die Versor-
gung mit Sozial- und Bildungseinrichtungen noch sehr gut ist. Durch die erzwun-
gene SchlieBung vieler dieser Einrichtungen wird sich das Gewicht in Zukunft
deutlich zugunsten der Altstadt verschieben. Am gréfiten ist die Unzufriedenheit
Uber die Versorgung mit Kita-Einrichtungen (maRig bis schlecht: 26 %), Sportstat-
ten und Spielplatzen (mé&Rig bis schlecht: 46 und 57 %0).1°

7 Bei dieser Prognose ist normaler Abgang von Wohnungen in Héhe von 3 % Ersatzbedarf innerhalb
von funf Jahren schon miteingerechnet.

8 Der WE-Bestand reduziert sich um ca. 3 % Ersatzbedarf in finf Jahren.

9 Quelle: Schulentwicklungskonzeption der Stadt Guben ,,,,,,,

10 vgl. Ergebnisse der Mieterbefragung, Bearbeiter: Domus Consult, Guben 2002
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Technische Infrastruktur

Wasser / Abwasser

Die zum Teil 100-jahrige technische Infrastruktur (insbesondere der Wasser- und
Abwasserleitungen) ist zum Grofteil sanierungsbedurftig. Fortgefahren wird dabei
mit der schrittweisen Sanierung im Zuge von Stralienerneuerungsmalinahmen

Energieversorgung

Fur die Versorgung mit Strom und Gas bestehen keine hier planungsrelvanten
Anpassungsbedarfe.

Verkehrliche Infrastruktur

Durch die periphere Lage der Altstadt Ost, die Verlegung der BundesstraRe 97 und
den Neubau des Grenziiberganges Schlagsdorf ist dieses Stadtgebiet weitgehend
frei von Durchgangsverkehr. Der 'kleine Pkw-Grenzverkehr' zwischen Guben und
Gubin erfolgt Gber die Karl-Marx-StraBe und die PestalozzistraRe zur Gubiner Stra-
Re. Die Altstadt hat Gberspitzt formuliert eher ein Verkehrsmangelproblem, da
zentrumstypische Verkehrsbelastungen aber —auch damit einhergehende Potenzi-
ale fehlen.

Das Strallennetz hat somit, mit Ausnahme der Gubiner Strale, ausschlieRlich Er-
schlieRungsfunktion. Die HaupterschlieRung erfolgt Uber die Berliner Strale im
Norden und die GasstraRe im Siden.

Der sich zwischen Altstadt Ost und West befindende Bahnhof ist so peripher gele-
gen, dass er fur die zentrale Altstadt Ost keinen Standortvorteil darstellt. Das Ziel,
die Altstadt durch die technisch mdgliche Bahnhofsverlegung Richtung Siiden
aufzuwerten, muss unter Kostengesichtspunkten und der MaRgabe der klaren
Prioritatensetzung einer zukunftsorientierten Stadtplanung allerdings nur eine
untergeordnete Realisierungsschance zugebilligt werden. Demgegenuber bietet
der Bahnhof den nérdlichen Teilen der Altstadt und insbesondere den hier sehr
flachigen Brachflachen ein bisher vollig ungenutztes Potenzial.

Die verkehrliche ErschlieRung mit dem Rad, MIV und OPNV ist sehr gut. Als man-
gelhaft ist hingegen die periphere Lage des Bahnhofs zu beurteilen. Uberdimensi-
oniert ist auBerdem der StraBenquerschnitt der Cottbuser, Berliner und Frankfurter
Stralle, was ihren ehemaligen Funktionen als direkte Grenzzufahrt zuzuschreiben
ist. Der Grenzverkehr wird Uber die Gubiner StralRe abgewickelt, stellt aber seit der
Eroffnung des Grenziibergangs im sudlich gelegenen Schlagsdorf keine groRRe
Belastung mehr dar.

Die OPNV-Anbindung ist in der Altstadt Ost sehr gut, da sich dort die verschiede-
nen Stadt- und Regionalbuslinien biindeln. Diese gute Anbindung ist auch per-
spektivisch durch die Einfihrung der Ringlinie gesichert.

Mit dem ruhenden Verkehr hat die Altstadt seit der Bereitstellung von Stellplatzen
auf dem Parkplatz an der Kirchstral3e faktisch keine Probleme. Die Unzufriedenheit
mit der Parkplatzsituation ist laut Mieterbefragung in der Altstadt Ost am gréRten
und wird dort von 34 % der Einwohner (der Wohnungsunternehmen) als mafig
bis schlecht beurteilt. Weitere Untersuchungen sind notwendig um festzustellen,
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bisher keine nennenswerte
Baulandentwicklung
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inwiefern das Parkplatzangebot eine Hemmschwelle bei der Profilierung der Alt-
stadt Ost zum Wohnstandort darstellt. Hierbei wird aber davon ausgegangen, dass
das Parkplatzproblem bei der Attraktivierung der Altstadt nur eine sehr unterge-
ordnete Rolle spielt.

14.6  Baulandentwicklung

In der Altstadt Ost gab es seit der Wende keine nennenswerte Neubauentwick-
lung. In zentrumsnaher Lage wurde auf dem Areal der Mihlenwerke eine Brach-
flache als ein nicht stérendes Gewerbegebiet und Einfamilienhausgebiet entwi-
ckelt. (B-Plan Nr. 15 ,,Gubener Mihle* Inselstrale, Kleine Inselstral3e). Dort sind
trotz relativ attraktiver Lage von 14 Parzellen erst zwei Grundstiicke bebaut.

14.7 Zusammenfassung

Die Altstadt hat mit einem Imageproblem zu kdmpfen, das vor allem durch hohe
Leerstande und einen relativ geringen Sanierungsstand hervorgerufen wird. Trotz
allem ist sie auch der Ort mit dem groRten Entwicklungsbedarf und auch dem
groBten Entwicklungspotenzial.

Entwicklungsdruck  besteht insbesondere unter dem Aspekt der EU-
Osterweiterung, die die zwei getrennten Stadthalften hier wieder zusammenfuhrt.
Uber Entwicklungspotenziale verfugt die Altstadt Ost auf der anderen Seite durch
ihre interessante und geschichtstrachtige Baustruktur. Dartber hinaus gibt es zahl-
reiche Brachflachen, auf denen neue Akzente gesetzt werden kénnen.
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Abbildung 3:
Probleme- und Potenzialkarte

Frrx Radior + PArines .
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Ziele fir ein ,kleines aber feines*
Zentrum:

- Aufwertung

- Nutzungsmischung

- Sanierung vorantreiben

- Grunflachengestaltung

- Wohnen auf Brachen

- minimaler Riickbau

Aufwertungsbaustein
Altbausanierung

Abschluss der
SanierungsmalRnahmen im
Sanierungsgebiet bis 2010

Sanierung von ca. 160 WE
in der Altstadt bis 2010

Rickbau von ca. 50 WE bis 2010
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15 Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts

15.1 Leitbild

Die Altstadt Ost wird zu einem kleinteiligen, lebendigen und vielféltigen Stadtzent-
rum entwickelt und ist durch ein Nebeneinander an Wohnen, Geschaften, Arbeits-
statten, Gaststéatten sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen gepragt.

Sanierte Altbauwohnungen ermdglichen ein zukunftsfahiges individuelles Woh-
nen. Gleichzeitig wird die Altstadt Ost durch den groR3flachigen Riickbau sowie die
Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen als attraktiver Wohnstandort etab-
liert. Dabei steht die Wohnnutzung in vertraglicher Mischung mit anderen Nut-
zungen. Daruber hinaus wird die Altstadt Ost zu einem Ort hoher Gestalt- und
Freiflachenqualitat entwickelt. Das Riickbaupotenzial ist vergleichsweise gering. Da
es sich im Wesentlichen um den Rickbau von Nebengebaduden handelt (Hinter-
hauser, Seitenfligel), verteilt sich dieser Riickbauprozess Uber einen langen Zeit-
raum und wird voraussichtlich erst im Jahr 2015 abgeschlossen sein.

15.2  Zielsetzungen im Wohnungsbestand

Erhalt der historischen Wohngebaude

Oberstes Ziel fiir die Altstadt ist die Fortsetzung des seit 1994 angestossenen Sa-
nierungsprozesses in der Altstadt. Dies bewirkt nicht nur eine Anpassung der
Wohnungen an moderne Wohnstandards, sondern gleichzeitig auch die Instand-
setzung historischer Fassaden, wodurch die Altstadt ihre charakteristische Beson-
derheit bewahrt. Der historischen Bebauung kommt eine besondere Rolle fur das
Image und die Unverwechselbarkeit des Stadtteiles zu.

Die Erfahrung des Sanierungstrdgers als auch Anfragen Wohnungssuchender bei
der Gubener Wohnungsgesellschaft bestatigen, dass sanierte Altbauwohnungen
sich einer hohen Nachfrage erfreuen. Innerhalb des Sanierungsgebietes sind bisher
ca. 150 WE saniert worden, weitere 100 bis 150 WE sind noch unsaniert. Somit
wurden pro Jahr ca. 20 WE im Sanierungsgebiet instandgesetzt. Der Sanierungs-
trager erwartet bis zum Jahr 2010 den Abschluss der Sanierungsmassnahmen im
Sanierungsgebiet.

Unter Einbeziehung des Instandsetzungsbedarfs auRerhalb des Sanierungsgebietes
und einer Sanierungsrate von ca. 18 WE pro Jahr ergibt sich fur die gesamte Alt-
stadt ein Potenzial von ca. 160 sanierten Altbauwohnungen bis zum Jahr 2010.

Riuckbau von Nebengebauden

Zur Aufwertung des Wohnumfeldes sind in Teilbereichen Nebengebaude, baufélli-
ge Quergebaude und Seitenfliigel zuriickzubauen. Da diese Gebaude, die Eigen-
tum der GuWo sind, auch zu Wohnzwecken genutzt wurden, wird der Woh-
nungsbestand in der Altstadt Ost durch den Abriss der Gebaude um ca. 50 WE bis
2010 reduziert (siehe Tabelle 4).
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Zeitraum GuWo| Privat

bis 2003 5 5
2003-2006 30 10
ab 2006-2010 15 15
Gesamt 50 30
Tabelle 4:

Uberschlag der Abrissquanten

Abbildung 4:
Potenzielle Entwicklungsbereiche

Qualifizierung des Wohnungsbestandes

Neben dem Erhalt historischer Stadtstrukturen und Fassaden als wichtige Zeugen
der Gubener Entwicklung, sind die Wohnungen modernen Wohnstandards anzu-
passen. Es ist davon auszugehen, dass im Zuge von Sanierungsmaflinahmen kleine-
re Wohnungen zusammengelegt werden, so dass sich der Wohnungsbestand in
der Altstadt reduziert. Das Reduktionspotenzial wird auf ca. 30 WE geschétzt.

15.3 Zielsetzungen fur die Aufwertungsmalinahmen

Konzentration zentraldrtlicher und 6ffentlichkeitswirksamer Nutzungen im
Bereich Promenade am Dreieck / Frankfurter StralRe

Aufgrund der zur Zeit sehr geringen Flachennachfrage fiir kommerzielle zentrums-
affine Nutzungen einerseits und dem hohen Anpassungs- und Kostendruck auf
offentliche Einrichtungen andererseits, ist eine Konzentration zentral6rtlicher und
offentlichkeitswirksamer Einrichtungen zur Umstrukturierung der Altstadt unab-
dingbar. Die Sanierung der ehemaligen Hutfabrik an der GasstraRe und die Verla-
gerung von Rathaus, Stadtbibliothek und Musikschule auf dieses Areal schafft
einen Kristallistionspunkt, um weitere Dienstleistungen und Geschéfte in die Alt-
stadt zu ziehen.

Erhéhung des Wohnanteils in der Altstadt

Das Wohnen in der Innenstadt tragt dazu bei, die Stadt lebendiger und vielféltiger
Zu gestalten. Es wirkt einer ausgestorbenen City in den Abendstunden entgegen.
Das Nebeneinander von Wohnen, Geschaften, Arbeitsstatten, Kultur- und Freizeit-
einrichtungen sowie Gaststatten schafft Urbanitdt und entspricht dem Leitbild
einer Stadt der kurzen Wege.

Die besondere Qualitdt des Wohnens in der Altstadt Ost besteht in der guten An-
bindung an die Deutsche Bahn und der Nahe zu vielfdltigen Versorgungs- und
Freizeitmd&glichkeiten. Gleichzeitig bieten die unmittelbar angrenzende NeiRe und
zukiinftig auch die kleinteiligen Grinflichen der Altstadt attraktive Naherho-
lungsmdglichkeiten.

Dazu sind die umfangreichen Brachflachen in zentraler Lage der Altstadt zu mobili-
siern und als Wohnbauland sowie Griinflachen zu entwickeln.

Potenzielle Entwicklungsflachen sind die Areale 'Gubener Wolle' an der Uferstrale,
'BTU Berliner Textilhandel' zwischen Schulstrale und UferstraBe sowie 'Hutwerke
Werk " zwischen Schulstrale und Kirchplatz.

Schaffung attraktiver Griinflachen

Private und 6ffentliche Griinflachen tragen nicht nur zu einer gestalterischen, son-
dern auch 6kologischen Aufwertung der Altstadt bei. Von besonderer Bedeutung
sind vor allem 6ffentliche Grinflachen

Schaffung von 6ffentlichen Flachen/Platzen mit Aufenthaltsfunktion

Die_ Umgestaltung bisher verkehrstechnisch ausgebauter und gestalteter Flachen
erhoht die Attraktivtat offentlicher Flachen. Uber eine Reduzierung der StraRen-
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verkehrsflaichen und eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs wird die Aufent-
haltsfunktion der Straffen und Platze gestarkt.

Die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Erlebnisvielfalt in der Altstadt und
die Neugestaltung wichtiger Offentlicher Rdume tragen zu einer Starkung der
Wohnfunktion in der Altstadt bei.

Schaffung / Erhalt von Blickpunkten und Blickbeziehungen

Das sehr abwechslungsreiche Bild der Altstadt Ost aus Industrie-, Zentrums- und
Wohnbebauung sollte durch die starkere Ausprdgung von Blickpunkten und Blick-
beziehungen erganzt werden. Zu den wesentlichen gehdren das Neisseufer im
Bereich der Gubener Wolle sowie Guben-Gubiner Sichtachse uber die Neissebri-
cke/Frankfurter StraRe zur Promenade am Dreieck.

Weitere zu entwickelnde Blickpunkte sind prégende Baulichkeiten wie das ehema-
lige Gefangnis und die zu erhaltenen Teile der Gubener Wolle. Das Spektrum wird
hier von der aufwéandigen Instandsetzung verwertungsféahiger bis hin zur Dauerbe-
rankung nicht verwertungs- aber erhaltungsfahiger Immobilien reichen. Durch
Kunst im offentlichen Raum kdnnen zusatzliche gestalterische Akzente gesetzt
werden.

Flachenbezogene Aufwertungen mit hoher |dentitatsstiftendem Charakter wie das
Wolf-House-Projekt ergédnzen die achsen- und gebdudebezogenen Aufwertungen.

15.4  Nutzungskonzept

Im Gegensatz zur Ausweisung der Altstadt als Mischfldche im Flachennutzungs-
plan liegt dem Nutzungskonzept eine Zonierung in vier Nutzungsbereiche zugrun-
de: Grin- und Freiflichen im Osten entlang der NeiRe, Wohnen am Wasser,
Mischnutzung im Zentrum und gewerbliche Nutzung im bahnnahen Westen der
Altstadt.
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Abbildung 5:
Nutzungskonzept
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Mischnutzung im zentralen
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Stadtzentrum
Die Zentrumsfunktion konzentriert sich vor allem auf die Berliner Strae, die Frank-

Bereich

Erhéhung des Wohnanteils nur

furter StralRe und das Areal der 'Promenade am Dreieck’. Dieser Bereich wird durch
Mischnutzung geprégt und wird in seinem Charakter durch die Umgestaltung der
'Promenade am Dreieck' gestarkt. Auf diesem Areal erhélt das Rathaus einen
neuen zentralen Standort. Darliber hinaus werden 6ffentliche Einrichtungen wie
die Musikschule und die Bibliothek angeordnet. Das Hutmuseum wird weiterhin in
den historischen Raumlichkeiten untergebracht. Zusatzlich werden attraktive Ein-
zelhandels- und Biiroflichen geschaffen und mit geschossweisem Wohnungsbau
erganzt. Die Entwicklung eines Hotelstandortes ist vorgesehen, dessen Realisierung
wird aber wesentlich von der Realisierbarkeit eines tragfahigen Betreiberkonzeptes

abhangen.

Wohnen in der Altstadt !

Die Erhéhung des Wohnanteils in der Altstadt Ost wird nur durch die Kombination

durch die Kombination
verschiedener Bausteine

Wohnnutzung im Griinen,

verschiedener Entwicklungsbausteine mdglich sein. Dazu gehért zum einen die
Sanierung vorhandener insbesondere griinderzeitlicher Altbausubstanz. Zum ande-
ren sind fir die Altstadt Neue Wohnformen (ber Pilotprojekte zu etablieren, die
z.T. nur geringe quantitative Marktpotenziale haben, jedoch Signalwirkung entfal-
ten und neue Altstadtnachfragergruppen erschlieBen. Genannt seien Loftwohn-
formen im mehrgeschossigen industriehistorischen Gebaudebestand, aber auch
wohnbezogene Umbauten niedergeschossiger Gebaudebestande mit hohen Griin-
anteilen.

Die Brachflachen in der Altstadt bieten sich aufgrund der Lage nahe der Neifle und

mitten in der Stadt

Griine Freirdume schaffen auf
ehemaligen Gewerbeflachen

stadtrandtypisches Wohnformen
am Wasser und mit Bahnhofs-
und Zentrumsnahe

dem Stadtzentrum als hochwertige Wohngebiete an. Um in Konkurrenz_mit den
bereits erschlossenen bzw. planerisch gesicherten Standard-Neubaugebieten treten
zu koénnen sind, sind zwei zusétzliche Bausteine vorgesehen:

* Neue gartenhofhausahnliche Architektur zwischen Poststrale und Egelneisse
fur unterschiedlichen Eigentumsformen

Um insbesondere die Neille in das Stadtbild zu integrieren und eine bessere Zu-
ganglichkeit an das Wasser zu ermdglichen, werden die Brachflachen zu Griin-
und Freiflaichen entwickelt. Industriehistorisch bedeutende Gebaudekomplexe wie
die Gubener Wolle werden zum Uberwiegenden Teil entfernt. So entstehen groR3-
zugige Freiflchen, die als Terrassen oder Grinflachen gestaltet werden kdénnen
und Raum fiir unterschiedliche Nutzungen bieten.

+ Bauplatzangebote fiir standardisierte EH-Nachfragen im nérdlichen Altstadtbe-
reich.

Die aktive Steuerung der weiterhin auftretenden Nachfrage nach planerisch unge-
liebten Einfamilienhdusern von den dérflichen Konkurrenzgebieten in die Altstadt
ist nur Uber das Anbieten zuséatzlicher Qualitat mdglich. In Guben ist es méglich,
stadtrandtypisches Wohnen in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof und Stadtzent-
rum anzubieten.

11 s.a. unter 20. Pilotprojekte ,,Wohnen in der Altstadt Ost**
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Gewerbenutzung primér entlang
der Bahnflachen

GroRflachiger Riickbau von
Gewerbegebauden

Wohnungsneubau in Streifen
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Gewerbliche Nutzung

Fir eine gewerbliche Nutzung bieten sich zahlreiche Flachen entlang der Bahnlinie
an. Aullerdem gibt es noch einige gewerblich geprdgte Fldchen im nérdlichen
Bereich. Aufgrund des enormen Flacheniiberhanges und der demgegeniber be-
grenzten gewerblichen Flachennachfrage sollten fiir kiinftige Planungs- und An-
siedlungsentscheidungen im gewerblichen Bereich eine Konzentration auf die
bahnnahen Flachen erfolgen, um eine starkere Nutzungszonierung zu erreichen.

15.5 Stadtebaulich-raumliches Konzept

Der stadtebauliche Charakter der Altstadt wird sich durch den grofR¥flachigen
Riickbau ehemaliger Gewerbebauten diversifizieren. Hingegen bleiben die griin-
derzeitlichen Wohngebdude - von wirtschaftlich nicht erhaltungsfahigen Neben-
und Hofgebduden abgesehen - erhalten.

Der Neubau sollte sich entlang den Hauptstrallen an der Baukante orientieren. Die

diversen Brachflachen bieten nach einem vollzogenen Abriss grofRe stadtebauliche
Freirdume, die auch eine neue Struktur jenseits der Blockbebauung zulassen. Hier
bietet es sich an, den Wohnungsneubau orthogonal zu den Uferkanten zu orien-
tieren. Diese streifenhafte lockere Bebauung, die sich deutlich vom Blockkonzept
abhebt, erlaubt eine Maximierung des Lagevorteils Nei3e, bzw. Egelneile.

14



Abbildung 6:
Stadtebaulich-raumliches
Konzept
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Fehlender Durchgangsverkehr

Verkehrsberuhigung der
Frankfurter StraRe und neue
Flhrung der Gasstral3e

Uferbereiche durch FuB- und
Radwege aufwerten
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15.6  Verkehrskonzept

Durch die periphere Lage der Altstadt Ost, die Verlegung der BundesstraBe 97 und
den Neubau des Grenziiberganges Schlagsdorf ist dieses Stadtgebiet weitgehend
frei von Durchgangsverkehr. Der 'kleine Pkw-Grenzverkehr' zwischen Guben und
Gubin erfolgt Gber die Karl-Marx-StraBe und die PestalozzistraRe zur Gubiner Stra-
Re.

Das Strallennetz hat somit, mit Ausnahme der Gubiner StralRe, ausschlieRlich Er-
schlieBungsfunktion. Die HaupterschlieBung erfolgt tber die Berliner Strale im
Norden und die Gasstralle im Siiden.

Die Frankfurter StraRBe fungiert als Verbindungsachse zwischen Guben und Gubin
und ist als Flaniermeile mit hoher Aufenthaltsqualitdt zu gestalten, die an der
'Promenade am Dreieck' endet. Der Verkehrsknoten GasstraBe / Frankfurter Stralle
wird zur Kreuzung Berliner Stral3e / Straupitzstral3e verlagert und die GasstraRBe im
Bereich der Feuerwehr in Richtung StraupitzstraBe verschwenkt. Durch die Ande-
rung der Verkehrsfiihrung entsteht zwischen Frankfurter Strale und Gasstralle ein
Platz, der die Promenade am Dreieck mit der 'Flaniermeile' verknipft.

Offentliche Parkplatze stehen im Bereich der Promenade am Dreieck sowie in der
WinkelstraRe zur Verfligung.

Die Uferbereiche der NeiRRe als auch der EgelneiRe werden als innerstadtische Pro-
menade gestaltet und in das Fuf3- und Radwegenetz eingebunden.
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Abbildung 7:
Verkehrskonzept
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Offentliche Freiflachen mit
Zentrumsfunktion

Abbildung 8: Gubener Wolle

Abbildung 9:
IBA-Projekt: Theaterinsel
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15.7  Freiflachenkonzept

Durch den umfassenden Rickbau gewerblicher Brachflaichen gewinnt die Altstadt
Ost zusatzliche Freiflachen, die zunéachst als 6ffentliche Grinflichen genutzt ge-
nutzt werden kénnen, so dass kurzfristig eine gestalterische Aufwertung der Alt-
stadt erzielt wird.

Das Riickgrat des Freiflachenkonzeptes sind die wasserbegleitenden Griin- und
Freiflachen entlang der Neil3e und der Egelneile sowie die Theaterinsel. Es handelt
sich um 6ffentliche Flachen, die unterschiedliche Zonen beinhalten wie Liegewie-
sen oder Spielplatze und Terrassen. Die 6ffentlichen Griin- und Freiflachen sind
Uber attraktiv gestaltete StraRen und Platze mit hoher Aufenthaltsqualitdt mitein-
ander zu verbinden. Dabei sind Ruhezonen ebenso wie Aktivitdtszonen zu integ-
rieren.

Die Verbesserung der Zuganglichkeit der Neil3e im Bereich der Gubener Wolle und
deren Gestaltung als 6ffentlicher Raum setzt positive Impulse auf die umliegenden
Bereiche, wie die potenziellen Wohnbauflachen zwischen Egelneil’e und Alte Post-
stralRe, die dadurch an Lagegunst und Attraktivitat gewinnen.

Durch eine FuBgangerbricke von der deutschen Seite Uber die NeiRBeinsel — die
sogenannte Theaterinsel — soll eine zusatzliche Verbindung der deutschen und
polnischen Stadtteile geschaffen werden. AuBerdem ist durch diese zuséatzliche
Briicke ein Rundgang uber die Insel mdglich.

Neben den 6ffentlichen Wegen und Platzen sind dartber hinaus private Grinfla-
chen den Wohnhé&usern zuzuordnen, um die Attraktivitdt der Wohnungen zu er-
hohen.
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Abbildung 10:
Griin- und Freiflachenkonzept
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16 Uberprifung und Anpassung bestehender teil-
raumlicher Planungen, Konzepte und Projekte

In der Altstadt Ost Uberlagern sich neben dem Stadtumbaukonzept zwei weitere
Forderkulissen die eine gute Finanzierungsbasis fur eine Trendwende in dem Stadt-
teil darstellen:

Sanierungsgebiet
ZiS - Gebiet (Férdervolumen ca. 10 Mio. EUR)

AuRerdem ist Guben mit zwei Projekten an der IBA Furst Puckler Park beteiligt.

'Zukunft im Stadtteil — ZiS 2000’

Im Rahmen des Forderprogramms 'Zukunft im Stadtteil' verfolgt die Stadt Guben
sieben Projekte, die dazu beitragen, die Altstadt als Stadtzentrum und Bindeglied
zwischen Guben und Gubin zu entwickeln. -12

1. Okologische Aufwertung und Gestaltung der Egelneile

2. Schaffung eines Jugendbegegnungszentrums im Innenstadtbereich Mittelstra-
e 18

3. Etablierung eines Quartiersmanagements (Aufgabe: Férderung der Kommuni-
kation aller lokalen Akteure sowie Koordination und Integration der Einzelakti-
vitaten)

4. Entwicklung eines neuen Rathauses
5. Entwicklung des Technischen Museums der Hutindustrie
6. Verlagerung der Stadtbibliothek und Musikschule in das neue Stadtzentrum

7. Kindertagesstatte Poetensteig

Sanierungsgebiet

1993 erfolgt die Aufnahme in das Bund-Land-Programm der Stadtebaufdrderung,
damit wurde der Kernbereich der Altstadt Ost zum Sanierungsgebiet erklart.

Ziel der Rahmenplanung aus dem Jahr 199413 ist es, die Wohnverhéltnisse, die
Wohnqualitat und die Stadtstruktur zu verbessern. Neben der Instandsetzung und
Modernisierung der Altbauten und der Entwicklung einer Quartiersstruktur, bein-
haltet dies die Schaffung von Erlebnis- und Erholungsbereichen, die Konzentration
von Versorgungseinrichtungen und die Ansiedlung von City-Funktionen. Zuséatzlich
soll das Zentrum durch bauliche Nachverdichtung belebt werden und es sollen

12 Stadtverwaltung Guben, Informationsstand 22. Mai. 2002
13 Quelle: 'Sanierung Altstadt Ost', Zusammenfassender Bericht der Vorbereitenden Untersuchung
der Altstadt Guben, Arcus 1994
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Arbeitsplatze durch Ansiedlung nichtstérender Gewerbebetriebe in den vorhande-
nen Industriebauten geschaffen werden.

Wahrend die Rahmenplanung aus dem Jahr 1994 noch von einem Erhalt der histo-
rischen Industriegebaude ausgeht, wird eine Umnutzung der imposanten und das
Stadtbild pragenden Gebadude als unrealistisch und damit als Hemmniss zur Ent-
wicklung der Altstadt beurteilt. Im Rahmen des Stadtumbaus wird empfohlen, die
Gebadude weitgehend zuriickzubauen und als Griin- und Freiflichen bzw. inner-
stadtisches Wohnbauland zu entwickeln.

Internationale Bauausstellung 'Furst Pickler Park’

Im Rahmen der IBA-First Puckler Park werden zwei Projekte unterstiitzt, die auf
den interkulturellen Austausch zwischen Guben und Gubin férdern sollen und
jeweils eine Verbindungsachse Guben / Gubin beschreiben:

e Gubener Wolle —Neif3einsel- Wolf-Haus: Das Wolf-Haus war ein Frihwerk von
Mies van der Rohe und stand auf Gubiner Seite direkt an der Neil3e. Es wurde
im 2. Weltkrieg vollig zerstort. Eine Diskussion Uber die Wiederbelebung dieses
architekturhistorischen Zeugnisses soll verbunden werden mit der Initiierung
des 'Instituts flr Industriekultur* bzw. einer Akademie Guben/Gubin in einem
der erhaltenswerten Gebaude der Gubener Wolle. Ein solches Seminargebau-
de soll fur Universitaten im deutsch-polnischen Grenzraum offen stehen und
den grenziberschreitenden Dialog férdern. Als verbindendes Element dient ei-
ne noch zu gestaltendende Theaterinsel.

,Frankfurter StraBe zwischen Promenade am Dreieck und Gubiner Hauptkirche*:
Bei diesem Projekt befindet sich die Verkehrsberuhigung auf deutscher Seite be-
reits in der AusfUhrungsplanung. Baubeginn ist noch 2002. Eine Fortsetzung der
Planung auf polnischer Seite ist allerdings noch nicht vorangeschritten.

Sicherung der Entwicklungsstrategie durch Beschliisse

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 03.07.2002 einen
Selbstbindungsbeschluss'* zum Stadtumbaukonzept gefasst. Gleichzeitig wurde
beschlossen, die Bibliothek und die Musikschule in das Areal der 'Promenade am
Dreieck" zu verlegen.

Zum ZiS-Handlungskonzept wurde auf der Sitzung der Stadtverordnetenver-
sammlung im Mai 2002 ein Beschluss gefasst.

17 Erarbeitung von Mallhahmen-/
Durchflihrungs- und Finanzierungskonzepten

Far alle durchzufiihrenden MafRRnahmen liegen detaillierte MaRnahmen-
[Durchfihrungs-/Finanzierungskonzepte mit Ausweisung der Kosten, Realisie-
rungszeitraume, Forderung und Eigenanteilsfinanzierung vor.

14 SVV-63/2002
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Abriss und Sanierung von Altbauten

Bis zum Jahr 2009 beabsichtigt die GuWo die Sanierung von 9 Altbauten mit 53
Wohneinheiten und den Abriss von 33 Wohneinheiten in der Altstadt Ost, wobei
der GroBteil der MaRnahmen in bis Ende 2003 realisiert sein soll. Die Gesamtkos-
ten belaufen sich auf ca. 4.144.000 EUR. Die Abrisskosten in Hohe von ca.
160.000 EUR sollen zu 75% uber Fordermittel finanziert werden, die Sanierungs-
malinahmen Uber Eigenmittel und Darlehen.

. Jahr Abriss Entkernung und Sanierung
MaRnahmen dT;bSILI:\ENSOI Anzahl in Wo'hnflache Kosten in Anzahl in Wo'hnflache Kosten in
WE in gm EUR WE in gm EUR

2002 4 245 18.786 13 929 1.635.885

2003 18 844 69.815 13 775 197.100

2004 11 459 35.181 2 161 239.521

2005 5 404 37.160 0 0 0

2006 0 0 0 1 145 303.875

2007 0 0 0 5 325 195.560

2008 0 0 0 15 820 557.500

2009 0 0 0 9 930 853.970

Summe 33 1.952 160.942 58 4.085 3.983.411

'Promenade am Dreieck' und Aufwertung der Frankfurter Stral3e

Zur Entwicklung der 'Promenade am Dreieck' ist die Feuerwehr zu verlagern, der
historische Gebaudebestand im Bereich der Berliner StralRe abzureiffen und Altlas-
ten zu beseitigen. Die ehemalige Hutfabrik wird zum grof3ten Teil erhalten und
saniert. In dem Geb&udekomplex finden das Rathaus als auch die Bibliothek und
die Musikschule einen neuen Standort. Dariiber hinaus sind der Marktplatz und die

Abbildung 11: Freiflichen des Stadtzentrums zu gestalten. Im Blockinnenbereich ist eine Stell-
Promenade am Dreieck 1 at7anlage zu errichten.

Im Rahmen der Umgestaltung und Neubebauung des Areals ‘Promenade am Drei-
eck’ sind die Frankfurter StralRe und der Parkplatz Gubiner Stral3e sowie in Teilen
die Gasstralle und die Berliner Strafe neu zu gestalten. Zusatzlich ist zwischen
GasstralRe und Straupitzstralle eine neue ErschlieBungsstrale zu errichten.

Die MaRnahmen sollen im Herbst 2002 beginnen und schwerpunktmaRig bis 2004
beendet werden.

Die Finanzierung erfolgt iiberwiegend aus Stadtebauforderungsmitteln. Uber das
ZiS-Férderprogramm sollen die Entwicklung des Rathauses, die Verlagerung der
Stadtbiblothek und der Musikschule und die Sanierung des Hutmuseums finanziert
werden. Mit Mitteln des Brachflachenprogramms soll der notwendige Gebaude-
abbruch finanziert werden. Zur Entwicklung des neuen Stadtzentrums steht die
Stadt zur Zeit in Verhandlung mit potenziellen Investoren.

'Gubener Wolle'

Der Gebaudebestand der 'Gubener Wolle' wird in zwei Bauabschnitten bis 2004
weitgehend abgerissen und als Uferpromenade mit Stadtebauférdermitteln gestal-
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Abbildung 12:
Gubener Wolle

Schaffung eines
Jugendbegegnungszentrums im
Innenstadtbereich

Abbildung 13:
ZiS-Projekt: Gestaltung EgelneiRRe
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tet. Der Gebaudekomplex 3 soll im gleichen Zeitraum zur deutsch/polnischen Bau-
akademie und die Villa zu einem Birozentrum entwickelt werden.

Die Finanzierung der MaRnahmen soll mit ZiS-Fordermitteln (Entwicklung der
deutsch/polnischen Bauakademie und Gestaltung der Uferpromenade) sowie For-
dermitteln der Stadtebauférderung erfolgen.

Soziale Infrastruktur

Neben der Schaffung eins Jugendbegegnungszentrums in der Altstadt Ost sind an
der Grundschule 1 und der Kita Poetensteig Sanierungsmalnahmen durchzufiih-
ren.

Das Jugendbegegnungszentrum soll mit ZiS-Fordermitteln finanziert werden, die
Sanierungsmafnahmen mit Stadtebauférdermitteln.

Sonstige MaRRnahmen

An sonstigen MalRnahmen sind bis zum Jahr 2005 bzw. 2006 zum einen die 6ko-
logische Aufwertung und Gestaltung der Egelneie und zum anderen die Etablie-
rung eines ZiS-Quartiersmanagements aus ZiS-Férdermitteln zu finanzieren.

Okologische Aufwertung und Gestaltung der EgelneilRe

Zur Attraktivierung der Aufenthaltsqualitdt an der Egelneile wurde der gemeinsa-
me FuR- und Radweg zwischenzeitlich neu gepflastert. Zur Entwicklung als inner-
stadtische Promenade werden kleine Platzfolgen mit Sitzgelegenheiten angeordnet
und Grunflachen als Ruhezonen gestaltet. Dartiber hinaus werden einige 'Aktivi-
tatszonen" wie Freilichtbihne und Kinderspiel / Jugendtreff angelegt. Um Sichtbe-
ziehungen herzustellen ist Vegetationsbestand herauszunehmen. Einfriedungen
werden erneuert.

Die oOkologische Aufwertung der Egelneife umfasst MalBnahmen zur Renaturie-
rung des Gewassers. Neben der naturnahen Gestaltung der Uferbereiche sollen
Fischtreppen eingebaut werden.

Sitz der Sanierungsstelle, des ZiS-Quartiers-und Stadtentwicklungsmanagements

Zur raumlichen Etablierung des Quartiersmanagements und gesamtstadtischen
Stadtentwicklungsmanagements ist die Bereitstellung einer geeigneten Erdge-
schossflache in der Frankfurter Strae vorgesehen. Uber einen straRenorientierten
Ausstellungsbereich kann ein wirksamer Publikumsbezug hergestellt werde, wah-
rend sich im hinteren Bereich die Ansprechbereiche befinden.
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Abbildung 14:
Handlungskonzept:
Zusammenfassung der
Maflnahmen fiir die Altstadt Ost
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Finanzbedarf

Im Rahmen von ZiS wurde fur die hier beschriebenen Projekte ein Finanzrahmen
bis 2006 prognostiziert. Hier soll nur insgesamt abgeschéatzt werden, wie stark sich
die Gesamtsummen der einzelnen Forderprojekte auf Bund/Land und Kommune
verteilen. Die hier zusammengefassten Zahlen verdeutlichen den enormen Kraft-
akt, den die Stadt trotz der hohen Fordersatze leisten muss, um das beschriebene
MaRnahmenpaket umzusetzen. Eine prozesshafte Priorisierung der Einzelmal3-
nahmen ist notwendig.

Tabelle 6:  |Fordermittel Zuschuss Zuschuss Land Stadt Gesamt
Férdermittel (in TEUR) fur die Bund (i.d.R. 75 %)
Altstadt Ost 2002-2006 ZiS 0 8.347 1.910 10.000
Quelle: ZIS, Integriertes | g4 dtehaufsrderung 2.295 2.295 2.277 6.868
Handlungskonzept, April, 2002 N

Brachflachenmanagement 0 2.148 537 2.685

Interreg 0 1.779 593 2.372

Summe 2.295 14.570 5.317 21.924

Schlusselbausteine fur den Durchfihrungsprozess

Aufwertung mit aller Kraft ~ Die MafRnahmen-/Durchfiihrungs- und Finanzierungskonzepte beziehen sich in der
Altstadt weniger auf die RickbaumaRnahmen, sondern vor allem auf die Aufwer-
tungsmalinahmen. Dafir ist ein intensives Brachflichenmanagement notwendig.

raumliche Priorisierung innerhalb  Bei der Entwicklung sollte sich dabei klar auf den prioritdren Entwicklungsbereich
der Altstadt Ost  konzentriert werden. Dabei wird eine wesentliche Herausforderung darin beste-
hen, anspruchsvolle und marktkonforme Konzepte zu erstellen, so dass sich auch
Investoren fir die beschriebenen Standorte finden, insbesondere fur die Promena-
de am Dreieck, aber auch fur die Pilotprojekte ,Wohnen im Griinen‘.

Offentlichkeitsarbeit ~ Die Offentlichkeitsarbeit muss in der Altstadt etabliert werden. Hierzu finden u. a.
Pressekonferenzen, Biirgerbeteiligungen in der Altstadt statt. Ein Anfang machte
der 2. Workshop zum Stadtumbau am 15.05.2002 im Dachgeschoss der Gubener
Wolle.

Abbildung 15:
2. Stadtumbau-Workshop

Integriertes Steuerungskonzept

Hierbei besteht die Herausforderung in der Koordination der vielen Teilprojekte.
Insbesondere ist eine enge Zusammenarbeit des Stadtumbaumanagements mit
den Koordinatoren der anderen Forderprogramme erforderlich (Quartiersmanager,
Sanierungstrager, Trager der ZiS-MalRnahme, Brachflachenmanagement).
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Anzahl WE

Abbildung 16:

Zunahme des marktfahigen
Wohnungsbestand

O Sanierung

M Umnutzung

HE Neubau
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18 Beteiligung der Wohnungseigentiimer und
Gebietsbevolkerung

Beteiligung der Wohnungsunternehmen

Eine prozesshafte Entwicklung der Altstadt verlangt auch nach einer kontinuierli-
chen Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen. Zeitnah sollten allerdings
erste Absprachen zu den prioritdren Sanierungsmal3nahmen erfolgen, die mog-
lichst innerhalb des prioritdren Entwicklungsbereichs liegen sollten.

Beteiligung der Gebietsbevdlkerung

Die Einbeziehung der bereits anséssigen Bevélkerung wie aber insbesondere der
gesamtstadtischen Bevélkerung in die Entwicklung der Altstadt Ost ist von zentra-
ler Bedeutung. Im Rahmen der weiteren Vertiefung dieses Teilraumkonzeptes ist
eine umfassende Blrgerbeteilung vorgesehen.

19 Prognose der Wirkungen der Mal3inahmen auf
den Stadtteil und auf die Gesamtstadt

Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Die dargestellte Analyse der Rahmenbedingungen und Projektvorschlage rechtfer-
tigt zur Wohnungsbedarfsprognose fir die Altstadt folgendes Annahmenmodell:

e Bei der Prognose des Wohnungsbestandes und Leerstandes wird eine Sanie-
rungstatigkeit von 18 WE pro Jahr zu Grunde gelegt.

e Es wird weiter angenommen, dass die sanierten Wohnungen zu 90 % ver-
mietbar sind.

e Es erfolgt eine Neubautétigkeit von mindestens 50 WE bis 2015, 35 WE bis
2010.

e Es wird eine Umnutzung von Gewerbegeb&duden zu Wohnzwecken von 30 WE
bis 2015 und 20 WE bis 2010 verfolgt.

« Eserfolgt ein Abriss von 100 WE bis 2015 sowie 80 WE bis 2010.

Diese Annahmen wurden in Tabelle 7 zusammengefasst. Daraus ergibt sich eine
ZielgroRe von 850 bewohnten Wohnungen. Der Leerstand reduziert sich auf
27 %. Diese Zahlen folgen der Annahme, dass die sanierten Wohnungen zu den
heute bewohnten Wohnungen und damit dem heute vermarktungsfahigen Woh-
nungsbestand hinzukommen. Ebenso verhélt es sich mit dem Neubau und den
umgenutzten Wohnungen. Fir diesen ,vermarktungsfahigen Wohnungsbestand
wird eine Leerstandsquote von nur 10 % erwartet.

Damit verbunden ist ein Zuwachs um ca. 250 auf insgesamt 1.850 Bewohner.
Damit wirde sich der gesamtstédtische Anteil der Altstadt Ost an der Bevolkerung
von heute 6 % auf ca. 8 % im Jahr 2010 erhdhen.
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Tabelle 7: Jahr WE| Marktféhiger Bewohnte Einwoh-{ Leerstand| Leerstand
o ) ' Bestand?s Bestand 16| Wohnungen?? nertsé absolut in %
Leitbildszenario des
Wohnungsbestandes  [ist-zustand 2001 1193 729 729 1.575 464 38,9
Prognose 2005 1183 831 768 1.651 415 35,1
Prognose 2010 1178 946 866 1.837 312 26,5
Prognose 2015 1173 1061 970 2.027 203 17,3
Die positiven Auswirkungen einer konsequenten Umsetzung des Stadtumbaukon-
zeptes lassen sich in Abbildung 17 ablesen.
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20 Flachenpotenziale Pilotprojekt "Wohnen in der
Altstadt"

Far die vorgesehenen Pilotprojekte ,,Wohnen in der Altstadt* sind geeignete Fl&-
chen vertieft zu analysieren. Dies wird wesentliche Grundlagenaufgabe eines
Brachflachenmanagements sein. Drei prioritdre Flachen wurden vorbereitend im
Rahmen dieses Teilraumkonzeptes bereits vergleichend analysiert.

15 Es werden insgesamt bis 2015 100 WE abgerissen. 80 WE kommen allerdings durch Neubau und
Umnutzung wieder hinzu.

16 Dies errechnet sich aus den heute bewohnten Wohnungen plus der Sanierungsquote (18 WE pro
Jahr), der Neubauquote (ca. 4 pro Jahr) und der Umnutzungsquote (ca. 2,3 pro Jahr).

17 90 % des marktfahigen Wohnungsbestandes

18 Die Berechnung basiert auf der gesamtstadtischen Haushaltsprognose.
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Tabelle 8:

Abwagung der fiir Wohnungsbau geeignetesten Flache

Ehemalige Stadtverwaltung

BTU Berliner Textilhandel

Hutwerke Werk Il und Gefangnis

GroRe Ca.2,6 ha Ca.2,5 ha 2,4 ha
Eigentumsver- |-  stédtisch - privat bzw. TLG - stédtisch, Land Brandenburg,
haltnisse!® Guwo
Lage - Sehr attraktiv an der Neisse - Attraktive Lage - Attraktive Lage
- Ruhig - Zwischen Alter Poststrae |-  Ruhige zentrale Lage - Zwischen
. und Egelneile, kein star- Alter PoststraBe und EgelneiBe
- Relativ zentrumsnah ker Wasserbezug aber da- (auRer i. d. Nihe der Schule)
fur ruhig
- bahnhofsnah - Wasserbezug zum Teil gegeben,
- Relativ zentrumsnah wenn Gubener Wolle abgerissen
- Entwicklungsbereich  verbindet
die Stadtenwicklungsprojekte
Gubener Wolle und Promenade
am Dreieck
Altlasten - Altlastenverdacht - Altlastenverdacht - Altlastenverdacht
Abrissvolumen | - Sehr groRBe Abrissvolumen - Vergleichsweise wenig |-  Stellenweise sehr viel Abriss
| Abrisskosten Abriss notwendig notwendig

(20 EUR / m3)

- Kosten ca. 1,2 Mio. EUR

- Kosten ca. 400.000 EUR

Kosten: ca. 600.000 EUR, 1.
Phase ohne Geféngnis ca.
450.000 EUR

Erhaltungs-
aufwand

Fabrikantenvilla am Ufer

- Teile der Gewerbegebaude
um sie als Wohnungen um-
zunutzen

- Zwei Fabrikantenvillen,
Alte Poststralle 49

- Teile der Gewerbegebéau-
de um sie als Wohnungen
umzunutzen

Fabrikantenvilla, Alte Poststralle
61

Teile der Gewerbegebaude um
sie als Wohnungen umzunutzen

stufenweises
Entwickeln

- stufenweise kaum entwickel-
bar, da sehr dicht bebaut

- erste freigelegte  Flachen
waren noch nicht Vermark-
tungsféhig, denn die weiter-
hin bestehenden massiven
Baukorper  wiirden den
Standort unattraktiv wirken
lassen.

- Sehr lockere bestehende
Bebauung erlaubt eine
stufenweise Entwicklung

Nur zwei Phasen méglich:

1.

Abriss der gesamten ehemaligen
Hutfabrik (ansonsten ist die
Vermarktbarkeit einzelner Fla-
chen sehr fraglich)

In einer spateren Erweiterungs-
phase konnte das Gefangnis
hinzugenommen werden

19 siehe Karte im Anhang
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- Ebenso wirde das Risiko einer
jahrelangen Belastigung durch
Abrissarbeiten die Vermarkt-
barkeit einschréanken

Vermarktbar- |-  Sehr gute Lage erleichtert|-  prinzipiell gute Vermarkt- |-  gute Vermarktbarkeit, insofern
keit Vermarktbarkeit barkeit aufgrund der att- das Hutwerk kompakt abgeris-
raktiven Lage sen wird
- Voraussetzung:
- wichtigstes Kriterium der|-  glnstige Bodenpreise, weil die
1. Totalabriss Vermarktbarkeit ist somit Stadt der Eigentiimer ware
. . der Bodenpreis, der auf-
2. Gunstiger Bodenpreis grund der Eigentumsver-
haltnisse  (TLG, privat)
wahrscheinlich zu hoch ist
Geschatztes - Max. ca. 50 WE - Max. ca. 50 WE - Max. 50 WE in lockerer Doppel-
Neubauvolu- hausbebauung, bzw. Garten-
men - Optimal ca. 30-40 WE und|- Optimal ca. 40 WE mit hofhaus (Dichte ca. 20 WE pro

7000 m2 Griinflache

5000 m2 Griinflache

ha)

- optimal: 30 WE mit 3.500 mz
Grunflache (durchschnittliche
GrundstiicksgréRe 600 m2)

ErschlieBungs-
kosten

- ErschlieBung Uber drei Stich-
straBen mdoglich, was den Er-
schlieBungsaufwand klein halt

- Insgesamt ca. 180 m Erschlie-
fBungsstrale

- Ca. 119.000 EUR

- ErschlieBung Uber Ring-
straRe moglich

- Insgesamt ca. 360 m
ErschlieBungsstralie

- Ca. 217.000 EUR

- ErschlieBungsstrale Uber Ring-
straBe moglich

- Insgesamt ca. 250 m

- ¢a.158.000 EUR (siehe Anhang)

Zusammenfas-
sung

Mittlere Entwicklungsprioritat

- der Abrissaufwand ist grof.
Die Vermarktbarkeit der Fla-
chen ist somit mit sehr hohen
Kosten verbunden

- die sehr gute Vermarktbarkeit
kann somit nur durch die
Mobilisierung grofRer finan-
zieller Mittel erreicht werden

- stadtebaulich ist die Flache,
weniger bedeutend, weil we-
niger Zentral. Der Entwick-
lungsdruck ist somit auch
deutlich geringer

Niedrige Entwicklungsprio-
ritat

- Erzielungen eines markt-
fahiger Bodenpreises we-
gen der schwierigen Ei-
gentumsverhdltnisse  un-
wahrscheinlich

- Stadtebaulich nicht so
bedeutend wie die Fla-
chen gegeniiber der Gu-
bener Wolle

- Relativ  hoher  Erschlie-
Bungsaufwand

Hdéchste Entwicklungsprioritat

- wegen sehr guter Lage, einfa-
cher Eigentumsverhaltnisse und
phasenweiser Entwickelbarkeit

- Hervorzuheben ist die stadtische
Bedeutung des Gebiets wegen
der zentralen Lage

- Marktfahige Bodenpreise mog-
lich, wenn 6&ffentliche Hand auf
Einnahmen aus Flachenverkauf
verzichtet

- ErschlieBungsaufwand relativ
gering
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