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Liebe Leser,

auf Landesebene ist derzeit viel Bewegung in der Stadt-
entwicklungspolitik. Die kunftige Férderung wird ausge-
richtet nach dem Prinzip »Stérken starken«. Zentrale Orte,
wirtschaftliche Branchenschwerpunktorte und sog. Regi-
onale Wachstumskerne werden kinftig prioritéar gefor-
dert, zugleich aber auch gefordert. Denn vor dem Hinter-
grund geringer werdender finanzieller Handlungsmog-
lichkeiten stehen die Stadte zunehmend in Konkurrenz
zueinander.

Es sind zukunftsfahige und tragfahige Strategien gefragt,
die sich durch Innovativitat und eine starkere Vernetzung
zwischen Stadt- und Wirtschaftsentwicklung auszeichnen
und dabei auch die kiinftigen demografischen Entwick-
lungen bericksichtigen. Unser detailliertes Stadtent-
wicklungsmonitoring gibt uns hierbei die notwendige
Basis, um moglichst konkrete Analysen der bisherigen
und kinftig prognostizierbaren Entwicklung durchfiihren
zu konnen.

Ein GroRteil der Stadte ist vom Land aufgefordert wor-
den, »Integrierte Stadtentwicklungskonzepte (INSEK)« zu
erarbeiten, die als Grundlage fur die kinftige Stadtent-
wicklungspolitik dienen, aber auch fir Férderentschei-
dungen herangezogen werden, so auch fiir die neue EU-
Forderperiode (2007 bis 2013). Die Stadt Guben erarbei-
tet dieses INSEK derzeit. Hierin werden auch die stadtum-
baubezogene Analysen und Handlungsstrategien als Fort-
schreibung des bisherigen Stadtumbaukonzepts integ-
riert.

Mit der Konzepterarbeitung ergibt sich die Gelegenheit
und Notwendigkeit, ein Fazit zu ziehen Uber die seit 2002
erfolgten StadtentwicklungsmalRnahmen und deren Wir-
kungen. Mit dem 6. Newsletter informieren wir Sie Uber
die wesentlichen Entwicklungstrends der vergangenen
Jahre in den Bereichen Bevdlkerung und Wohnungs-
markt. Zudem lassen wir die bisherige Stadtentwicklungs-
strategie Revue passieren. Uber kiinftige Entwicklungs-
schwerpunkte als Ergebnis des INSEK werden wir Sie im
Frihjahr 2007 informieren.

Biirgermeister
Klaus-Dieter Hiibner

1 ENTWICKLUNGSTRENDS BEVOLKERUNG 2002 BIS 2006
Jahrliche Bevolkerungsverluste weiterhin ricklaufig

Seit Ende 2001 hat die Stadt Guben rd. 3.400 Einwohner
(rd. 14 %) verloren. Dabei sind die jahrlichen Bevolke-
rungsverluste jedoch riicklaufig (von -4,3 % auf -2,5 %
im letzten Jahr). Die Verluste sind dabei zu rd. 80 % auf

Bevolkerungsentwicklung Gesamtstadt 2001 bis 2006

Datenquelle: Stadt Guben
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negative Wanderungssalden zurtickzufiihren. Bei nahezu
konstanten Zuzligen ist die Zahl der Fortziige in den letz-
ten Jahren deutlich zuriickgegangen. Ohne den durch die
SchlieBung des Asylbewerberheims erzwungenen Fortzug
der Bewohner hétte sich dieser Trend auch im Jahr 2006
fortgesetzt. Ende 2006 z&hlte Guben 20.568 Einwohner.

Bei den Zu- und Fortziigen ist festzustellen, dass die
Wanderungsverluste in allen Altersgruppen rucklaufig
sind. Die groBten Verluste sind weiterhin in den Alters-
gruppen der 16- bis 30-Jahrigen zu verzeichnen — im Jahr
2006 rd. 52 % aller Fortziehenden. In den Altersgruppen
der Senioren sind mittlerweile auch Gewinne feststellbar,
was auf das steigende Angebot an seniorengerechten
Wohnformen zurtickgefuhrt werden kann.

Wanderungssaldo nach Altersgruppen Datenquelle: Stadt Guben
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Bevolkerung Gesamtstadt nach Altersgruppen
Datenquelle: Stadt Guben
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Fortschreitende Uberalterung der Bevolkerung

Die Sterbelberschiisse pragen sich in der Bevdlkerungs-
entwicklung noch nicht dramatisch aus. Nach einem kon-
tinuierlichen Anstieg sind sie seit 2004 sogar wieder leicht
rucklaufig. Aufgrund der Entwicklung der Altersstruktur
der Gubener Einwohner wird die natirliche Bevolke-
rungsentwicklung, d. h. der Saldo aus Geburten und
Sterbeféllen, jedoch immer groReren Einfluss auf die Ge-
samteinwohnerentwicklung nehmen.

Ende 2006 lag der Altersmedian bei 49 Jahren, d. h. die
Halfte der Gubener Einwohner ist 49 Jahre oder alter. Im
Jahr 2001 betrug dieser Wert noch 44. Der Altersdurch-
schnitt ist von 43,1 auf 47,0 Jahre angestiegen. Nur durch
eine verstarkte Zuwanderung junger Bevdlkerungsgrup-
pen ist dieser Uberalterungstrend abzufangen.

Stadtteile mit unterschiedlichen Entwicklungstrends

Auf kleinrdumiger Ebene betrachtet lassen sich zwischen
den Stadtteilen z. T. sehr gravierende Unterschiede in der
Bevolkerungsstruktur und -entwicklung der letzten Jahre
(2002 bis 2006) feststellen. Folgende ,,Bevolkerungs-
Profile** konnen fir die Schwerpunktstadtteile des Stadt-
umbaus entworfen werden:

e Altstadt Ost: die konsequente Starkungsstrategie fir
den jingsten Stadtteil (Altersmedian: 42 Jahre) fuhrt
zu deutlichen Wanderungsgewinnen, sodass die Alt-
stadt Ost als einziger Stadtteil Bevolkerungsgewinne
erzielt

o Altstadt West: demografisch bislang unauffélliger
Stadtteil, der weitestgehend dem gesamtstadtischen
Durchschnitt entspricht

e WK |[: Stadtteil mit hohen Bevolkerungsverlusten (in
den letzten 2 Jahren die héchsten prozentualen Bevol-
kerungsverluste!) und einem uberdurchschnittlich ho-
hen Seniorenanteil

o WK II: sehr stark Uberalternder Stadtteil (Altersmedian:
56 Jahre!) mit Uberdurchschnittlich hohen nattirlichen
Bevolkerungsverlusten, die sich kiinftig weiter zu ver-
starken drohen, wenn der Generationenwechsel die-
ses Wohngebiets nicht vollzogen wird

e Wohngebiet Reichenbacher Berg: sehr junger Stadtteil
mit hochsten Wanderungsverlusten im Stadtteilver-
gleich, die nun aufgrund umfangreicher Aufwer-
tungsmafinahmen jedoch deutlich riicklaufig sind
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Bevdlkerungsentwicklung 2006 gegeniiber 2001
im Stadtteilvergleich
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konsequent verfolgte Riickbaustrategie von Wohnungen.
Im Zeitraum 2003 bis 2006 sind insg. rd. 1.980 Wohnun-
gen vom Markt genommen worden, davon der Grof3teil
(78 %) durch Komplettriickbau.

Der raumliche Schwerpunkt der Riickbaumalinahmen lag
im Wohngebiet Reichenbacher Berg. 80 % aller Mal-
nahmen zur Wohnungsbestandsreduzierung wurden hier
vorgenommen. Im Ergebnis hat sich der Leerstand hier
von rd. 44 % (2002) auf rd. 25 % (2006) verringert. Auch
in anderen Stadtteilen sind die Wohnungsleerstdénde zu-
riickgegangen. Lediglich in den Stadtteilen Altstadt West
und WK Il haben die Wohnungsleerstande leicht zuge-
nommen.

2 ENTWICKLUNGSTRENDS WOHNUNGSMARKT 2002 BIS
2006

Deutliche Reduzierung des Wohnungsleerstands
durch konsequente Ruckbaustrategie

Der gesamtstadtische Leerstand hat sich von ca. 22 %
Ende 2002 auf ca. 15 % Ende 2006 deutlich reduziert.
Die Gubener Wohnungsgesellschaft mbH (GuWo) konnte
ihren Leerstand von 29,1 % (2002) auf 20,1 % (2006)
reduzieren. Die Gubener Wohnungsbaugenossenschaft
e.G. (GWG) weist mittlerweile nur noch einen Leerstand
von 11,4 % (2006) gegeniiber 21,0 % (2002) auf.

Reduzierung des Wohnungsbestands 2003 bis 2006

2.000 Datenquelle: Stadt Guben
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Ausschlaggebend hierfir ist die im Vergleich zu anderen
Stadtumbaustédten friihzeitig in groBem Umfang und

Wohnungsleerstand im Stadtteilvergleich 2006
Datenquelle: Stadt Guben
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Weitere Stadtumbaumafnahmen mit gréRerem
Feinsteuerungsbedarf notwendig

Der raumliche Schwerpunkt des Wohnungsleerstands (rd.
2/3) liegt in den Wohnkomplexen. Vor dem Hintergrund
der weiterhin und auch kunftig prognostizierbaren rtck-
laufigen Einwohnerzahlen in diesen Stadtteilen besteht
insb. hier weiterer Handlungsbedarf. Wie die Entwicklun-
gen der letzten zwei Jahre zeigen, ist in den Stadtteilen,
wo keine umfangreichen Wohnungsbestandsreduzierun-
gen mehr durchgefiuhrt wurden, ein erneuter Anstieg der
Wohnungsleerstande festzustellen.

Der Stadtumbau muss demnach weiter vorangetrieben
werden. Auch hier zeigen die Entwicklungen der letzten
zwei Jahre, dass die MaRnahmen immer kleinteiliger und
vielfaltiger werden (z. B. Ruckbau, Umnutzung, Stillle-
gung von oberen Geschossen). Masseneffekte wie zu
Beginn des Stadtumbauprozesses kénnen derzeit kaum
erzielt werden, da der Leerstand sich im Stadtgebiet und
innerhalb von Wohngeb&auden dispers verteilt.

Dieser Herausforderung begegnen die Stadt Guben sowie
die zwei am Stadtumbau beteiligten Wohnungsunter-
nehmen, die sich bereits friih in der »Projektgemeinschaft
Stadtumbau« zusammengeschlossen haben, konsequent.
Mit Hilfe des kleinrAumigen Stadtentwicklungsmonito-
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rings, welches fir die notwendige Feinsteuerung an Be-
deutung gewinnt, werden mdgliche Entwicklungstenden-
zen frihzeitig erkannt. Auf dieser Basis werden gemein-
sam Handlungsoptionen zur Wohnungsbestandsreduzie-
rung (u. a. Zusammenlegung von Wohnungen) erarbeitet.

Anteil des Wohnungsleerstands nach Lage der Wohnung
(Geschoss) auf Gesamtstadtebene - Bestande GuWo, GWG
Quelle: GuWo, GWG
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3  STADTENTWICKLUNGSSTRATEGIE UND -HIGHLIGHTS SEIT
2002

Konsolidierung Wohnungsmarkt — stabile Wohnge-
biete entwickeln

Ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung der letzten Jahre
bildet die Konsolidierung des Wohnungsmarkts. Hier sind
durch die groRflachigen Eingriffe in den Anfangjahren des
Stadtumbaus, aber auch die Vielzahl an kleinteiligen
MaRnahmen wichtige Erfolge erzielt worden. Durch die
parallel vorgenommen Aufwertungsmafinahmen konnte
der ,,Problemstadtteil WK [V stabilisiert und von einer
Stigmatisierung — wie in Plattenbaugebieten in anderen
Stadten zu beobachten — bewahrt werden.

Die Einbeziehung der Bevolkerung in den Stadtumbau-
prozess ist wichtig. Zum Jahreswechsel haben daher wie-
der zwei Einwohnerversammlungen stattgefunden. Die
Bewohner des WK Il wurden uber die Potenziale und
Handlungsansatze in ihrem Stadtteil informiert.

Daueraufgabe Funktionsstarkung Altstadt Ost — ein
bel(i)ebtes Stadtzentrum schaffen

Parallel steht die Attraktivierung und Funktionsstarkung
der Altstadt Ost weiterhin im Fokus der Stadtentwick-
lungsstrategie. Dies ist fur die Gesamtstadtentwicklung
von hoher Bedeutung. Hier werden auch kinftig vielfalti-
ge MalRnahmen und Finanzmittel geblindelt. Diese Stra-
tegie zeigt bereits deutlich ihre Wirkung (Bevolkerungs-
wachstum, Aufenthaltsqualitét, Besucheranzahl von zent-
ralen Einrichtungen etc.) und wird honoriert. Beim Lan-
deswettbewerb 2006 »Wohnen — Arbeiten — Leben in der
Stadt, erzielte Guben den 2. Preis in der Kategorie ,,Stra-
tegien zur Starkung von Innenstadten®.

PRIORITATEN IN DER
STADTENTWICKLUNG

... ZUM NEUEN STADTZENTRUM GUBENS

Wirtschaftliche Basis der Stadt sichern — Standort-
bedingungen fir Unternehmen verbessern

Ein wichtiger Baustein stellt zudem die Wirtschaftsforde-
rung dar. Hierzu zahlt auch die — aufgrund der demogra-
fischen Entwicklung immer wichtiger werdende — Siche-
rung qualifizierter Nachwuchskrafte. Unter dem Motto
»Schule — Wirtschaft — Beschéaftigung« ist ein Netzwerk
entstanden, welches Jugendlichen den Einstieg in die
Berufsausbildung in der Region erleichtert und damit
auch der Abwanderung dieser Bevolkerungsgruppen
entgegenwirken will. Mit diesem Projekt ist Guben im
Januar 2007 Preistrager im bundesweiten Wettbewerb
,»,S0ziale Stadt 2006 geworden.

Impressum:
Herausgeber Gestaltung und Text
Stadt Guben Stadtumbaumanagement Guben

c/o Ernst Basler + Partner GmbH
TuchmacherstraRe 47
14482 Potsdam

www.ebp.de

Gasstralle 4
03172 Guben

www.guben.de

Als Ansprechpartner stehen lhnen in der Stadtverwaltung Frau Huhold (03561/
6871-1601) und Herr Heik sowie Frau Bittner (0331/74759-0) vom Stadtumbau-
management zur Verfiigung.
Redaktionsschluss: 25. Januar 2007

Dieser Newsletter wurde aus Stadtebauférder-
mitteln von Bund, Land und Stadt finanziert.
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