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1 Einleitung

Guben hat bisher von verschiedenen Programmen der Stadtebauforderung profitiert. Nach dem
Auslaufen der GesamtmaRnahmen S+E im Sanierungsgebiet, Aktive Stadtzentren in der Altstadt Ost
und Soziale Stadt in den WK Il und IV wurde zunachst die GesamtmaBnahme des Stadtumbaus
weitergefiihrt, die in das neue Programm ,Wachstum Nachhaltige Erneuerung” (ibergeleitet wurde.
Mit dem Programmjahr 2022 erfolgte letztmalig eine Zuwendung in diesem Programm, dass
entsprechend Ende 2026 auslauft.

Grundlage fiir den Stadtumbauprozess der letzten Jahre war die Fortschreibung der
Stadtumbaustrategie von 2017/2019 (vom LBV bestéatigt 6/2019).

Nach umfangreicher Entkernung, Sicherung und Sanierungsmafnahmen in der Altstadt Ost verschob
sich der Umstrukturierungs- und Entwicklungsschwerpunkt in den letzten Jahren in die Altstadt West
mit dem Quartier HegelstralRe. Nach einer Orientierungsphase soll der Fokus der Stadtentwicklung in
den kommenden Jahren wieder auf der Altstadt Ost als zu entwickelndes Zentrum und
Verbindungsglied nach Guben gelegt werden. Als konzeptionelle Grundlage wurde Anfang 2024 eine
stadtebauliche Zielplanung fir die Altstadt Ost und West mit dem Ziel der Aufnahme in das
Stadtebauforderprogramm Lebendige Zentren erarbeitet.

Insbesondere in der Innenstadt sind Investitionsvorhaben geplant, die nicht allein mit den Mitteln der
Stadtebauférderung umgesetzt werden kénnen. Mit der Lage in der Braunkohleregion Lausitz ist
Guben in besonderem Malle vom Strukturwandel betroffen. Die periphere Lage an der Grenze zu
Polen ist mit Herausforderungen, aber auch Chancen verbunden. Dementsprechend kénnen neben
der Stadtebauférderung andere Férdermittel einen wichtigen Beitrag zum Stadtumbau und fiir eine
nachhaltige Stadtentwicklung leisten.

Der Strukturwandel ldsst sich in Guben konkret an der Stadtentwicklung ablesen. Die Stadt bendétigt
weiterhin einen Stadtumbauprozess im Wortsinn. Die Entwicklung und Stdrkung von
Zentrumsfunktionen in der Innenstadt mit Altstadt Ost und West ist seit Beginn des
Stadtumbauprozesses strategisches Ziel der Stadt.

Aus strukturellen Griinden ist Guben als DDR-Entwicklungsstadt in besonderem MaRe von anhaltend
hohem Wohnungsleerstand betroffen (liberdurchschnittlicher Anteil industrieller Wohnungsbau,
spezifische Altersstruktur, Abwanderung). Daher ist weiterhin der Umgang mit dem strukturellem
Leerstand und seinen Auswirkungen erforderlich. Gleichzeitig sind die Gebiete des industriellen
Wohnungsbaus trotz Bevolkerungsriickgang auch perspektivisch wichtige Wohnstandorte in Guben.

Aus diesem Grund wird eine stadtebauliche Zielplanung zur Begleitung des Umstrukturierungs- und
Riickbauprozesses in den WK Il und IV mit dem Ziel der Aufnahme der Stadtteile ein eine
GesamtmaRnahme der Stadtebauforderung im Programm WNE vorgelegt.

Der Schwerpunkt liegt dabei auf dem Riickbau struktureller Wohnungsiiberhange und der Begleitung
des Stadtumbauprozesses fiir die in den Quartieren lebende und betroffene Bevolkerung.

Die Zielplanung leitet sich grundsatzlich aus dem INSEK 2016 ab, dessen Fortschreibung derzeit in
Arbeit ist. Im Gegenstromprinzip flieRen die wesentlichen Aussagen der vorliegenden Strategie in das
INSEK Guben ein.
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2 Analyse
2.1 Bisheriger Stadtumbauprozess
2.1.1 Wohnungsbestand — Entwicklung Gesamtstadt und in Stadtteilen

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes in Guben war in den letzten Jahren gepragt von
kontinuierlichem Riickbau des industriellen Geschosswohnungsbaus sowie in deutlich geringerem
Umfang der Reaktivierung leerstehender Wohnungen und Objekte im Bestand und Wohnungsneubau
insbesondere im Einfamilienhausbereich. GemaR GWZ hat Guben seit 2012 einen Rickgang des
Wohnungsbestandes bis 2022 um ca. 700 auf knapp 10.600 WE zu verzeichnen, die Stadt zahlt ca. 900
WE weniger und 2022 10.345 Wohnungen. Trotz der differenzierten Entwicklung hat sich der Anteil
der Wohnungen im Ein- und Zweifamilienhausbereich lediglich um ca. zwei Prozentpunkte von 23,8 %
auf 25,9 % erhoht.

Guben: Wohnungsbestand nach GWZ
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Abbildung 2-1: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Guben gemdfs GWZ

Die Altstadt Ost hat bereits einen umfangreichen Sanierungsprozess erfahren. Sanierungserfolgen und
der Leerstandsaktivierung von fast 50 Objekten® seit 2008 standen in diesem Zeitraum auch etwa 20
neu leergefallene Objekte gegentber.

Auch in der Altstadt West wurde der Sanierungsprozess weitergefiihrt. Neben Objekten in der
PestalozzistralRe (2, 5, 7, 9) konzentrierte sich die Sanierungstatigkeit der GuWo auf das Klimaquartier.

1 Mit einem zwischenzeitlichen Leerstand von mindestens zwei Jahren, liberwiegend jedoch langjéhrig
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Neben Fassadensanierungen mit Balkonanbau (Friedrich-Engels-Strale 64-70, HegelstraBe 3-5 und
8-10) konnte das erste Objekt der Leerstandsaktivierung in der Karl-Marx-StraRe (35/37) fertiggestellt
werden. Weiterhin hat die GuWo einzelne Objekte im Griinderzeitbereich verkauft.

GroBtes Vorhaben der letzten Jahre ist das Pflegefachzentrum mit Neubau, geforderter Sanierung des
ehemaligen Schulgebaudes (Wohnen + Pflegedienstleistungen) sowie dem Begegnungszentrum in der
friiheren Turnhalle.

Erwartete und eingetretene Baukostensteigerungen haben den Sanierungsprozess auch in der Altstadt
West verlangsamt. In der Altstadt West standen ca. 80 reaktivierte Objekte (nach mind. zweijahrigem
Leerstand) etwa 30 Adressen gegeniliber, die in diesem Zeitraum leergefallen sind. Das entspricht ca.
3% der Adressen und liegt damit in der GroBenordnung, wie auch in den Ortsteilen der Stadt Guben.
Demgegeniiber stehen fast 10% der bewohnten Adressen, die seit 2008 in der Altstadt Ost neu
leergefallen sind. Somit bleibt der Handlungsdruck fiir die Leerstandsaktivierung insbesondere in
Altstadt Ost hoch.

Die WK I, Il und IV sind demgegeniiber vom Riickbau des industriellen Geschosswohnungsbaus gepragt.
Nachdem in den Anfangsjahren des Stadtumbaus der Riickbauschwerpunkt im WK IV lag, sind Abrisse
zuletzt in den WK | und Il erfolgt.

2.1.2 Reduzierung des Wohnungsbestandes bei den Wohnungsunternehmen
Riickbau

Nach den umfangreichen Abrissen zu Beginn des Stadtumbauprozesses wurden seit 2009 nur noch
Wohngebaude der GuWo zuriickgebaut. Nach einem Tiefpunkt der Abrisse Mitte der 2010er Jahre hat
die GuWo seit 2018 wieder kontinuierlich durchschnittlich 85 WE p.a. vor allem in den WK | und Il
zuriickgebaut.

Freilenkungskosten

Neben steigenden Kosten fiir den physischen Abriss entsteht auch ein erheblicher Aufwand fir das
Freilenkungsmanagement. In der Regel fallen neben dem Umzug auch Kosten fiir die Herrichtung der
Ersatzwohnungen an. Zwischen 2013 und 2022 fielen durchschnittlich 10.000 € je umzusetzendem
Haushalt bzw. 67 € je m®> Wohnfliche (bezogen jeweils auf das Gesamtobjekt) allein fir das
Freilenkungsmanagement an. Mit diesem Aufwand gelang es in den letzten Jahren, ca. drei Viertel der
Rickbaubetroffenen im eigenen Bestand zu halten. Diese Kosten verteilen sich auf grundsétzlich
forderfahige Kosten fiir den Umzug und MaBnahmen zur individuellen Anpassung der
Umsetzwohnung (notwendige mietereigene Einbauten + Ausstattungselemente in den neuen
Wohnungen zur Herstellung eines gleichwertigen Standards, wie in der ,alten” Wohnung unter
Bericksichtigung des Zeitwerts) sowie auf Kosten, die Umsetzwohnungen nach Leerstand bzw. Freizug
in einen vermietbaren Stand zu versetzen. Der zuletzt genannte Teil umfasst Arbeiten (z.B. an den
elektrischen Anlagen), die dem Grunde nach unter der Schwelle einer Mod-Inst liegen, als
Instandhaltung anlasslos (d.h. ohne Mieterwechsel) im Bestand jedoch nicht erfolgen wirden. Der
dafiir notwendige Aufwand Ubersteigt i.d.R. die mit einer vom umgesetzten Haushalt akzeptierten
Miete refinanzierbaren Kosten. Es sind also Kosten, die unter den spezifischen
Wohnungsmarktbedingungen erstens nur anfallen, weil Stadtumbaubetroffene Haushalte umziehen
mussen und zweitens aus den erzielbaren Mieteinnahmen nicht vollstandig refinanzierbar sind.
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Im Unterschied dazu wird bei ,freiwilligen” Zu- und Umziigen die Miethéhe im Verhaltnis zum
gebotenen Standard fiir den suchenden Haushalt zwar auch eine Rolle spielen, hier agiert das
Wohnungsunternehmen jedoch als Bewerber im fiir alle Anbieter offenen Markt. Dieses Prinzip auf
die Umsetzhaushalte zu Ubertragen wiirde bedeuten, Riickbaubetroffene in weit groRerem Malistab
als Mieter der GuWo zu verlieren, als bisher.

Das Freilenkungsmanagement ist daneben mit einem erheblichen Personalaufwand im
Wohnungsunternehmen verbunden, welcher ebenfalls nicht geférdert wird.

Stilllegungen

Auch weiterhin genutzt wird das Instrument der Stilllegung von nicht mehr genutztem Wohnraum.
Wahrend die Anzahl stillgelegter Wohnungen bei der GuWo moderat angestiegen ist, hat die GWG die
Anzahl der stillgelegten Wohnungen seit 2016 auf iber 150 verdreifacht und konnte so den Leerstand
rechnerisch deutlich senken.

Vom Wohnungsbestand der Unternehmen waren Ende 2023 insgesamt 536 Wohnungen stillgelegt,
davon 368 der GuWo und 168 der GWG.

Verkauf

Weiterhin spielt der Verkauf von Altbauten bei der GuWo eine Rolle zur Entlastung des Unternehmens
und flr die Leerstandsaktivierung.

Bestands- und Leerstandsentwicklung der Wohnungsunternehmen

Die GuWo als kommunales Wohnungsunternehmen und die GWG als Genossenschaft entwickeln sich
nach wie vor unterschiedlich. Seit 2009 beteiligt sich die GWG (vorlaufig) nicht mehr am Rickbau.
Gleichwohl konnte der Leerstand bei der GWG kontinuierlich unter 8% - zuletzt durch verstarkte
Stilllegungen unter 6% gehalten werden. Moglich wird dies dem Unternehmen durch eine
Kostenstruktur, die dem Unternehmen im Durchschnitt insbesondere gilinstigere Nebenkosten und
damit glinstigere Gesamtmieten ermoglicht. Zudem hat die GWG in den letzten Jahren mit dem
Schwerpunkt WK Il kontinuierlich Aufziige eingebaut sowie zwei Objekte seniorengerecht umgebaut
(davon eins im Umstrukturierungsgebiet).

Somit gelingt es der GWG, insbesondere den demografisch bedingten Riickgang der Haushalte bisher
weitgehend zu kompensieren. Demgegeniiber hat sich der absolute Leerstand der GuWo trotz
Riickbaumalnahmen nur geringfligig reduziert. Nur durch die parallel erfolgte Stilllegung von
Wohnungen konnte der relative Leerstand bezogen auf den aktiven Bestand bei ca. 25% stabil gehalten
werden. Im Jahr 2022 hat die Guwo den leerstehenden Hochhauskomplex im WK Il mit insgesamt 76
Wohneinheiten erworben, so dass sich der Gesamtbestand trotz Riickbauaktivitdten und Verkaufen in
diesem Jahr kaum verandert hat, wahrend der Leerstand leicht angestiegen ist (2023: 26,7%). Bezogen
auf den physischen Bestand (also inklusive stillgelegter Wohnungen) ist die Anzahl nicht genutzter
Wohnungen bei der GuWo kontinuierlich auf ca. ein Drittel angestiegen. Dieser Wert betragt bei der
GWG bei leichter Steigerung 12%.

In der Summe der beiden Wohnungsunternehmen konnte trotz Rlickgang der bewohnten Wohnungen
um Uber 1.500 seit 2006 der Leerstand um ca. 270 Wohnungen reduziert werden. Neben dem Riickbau
von 1.200 Wohnungen trug die Stilllegung von weiteren ca. 450 Wohnungen dazu bei.
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Entwicklung des Wohnungsbestandes von GuWo und GWG - Gesamtbestand
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Abbildung 2-2: Entwicklung des Wohnungsbestandes GuWo und GWG - Gesamtbestand

Die Vergabe von Wohnungen an Gefliichtete hat 2016 und 2022 zur Stabilisierung des genutzten
Wohnraumes beitragen. Es zeigt sich jedoch, dass es sich trotzt Uberwiegendem Verbleib der
Gefllichteten in der Stadt um temporare Effekte handelt.

' B.B.S.M.



GuWo: Bestand und Leerstand nach Stadtteilen- WK |, 11, IV

<
N
o
N
LN
Q
~N
(o]
©

c

©
+—
(V2]

9¢0°T | 86T
980°T | 9T¢
980°T | 9T¢C
980T | 9T¢
14 91¢
El4 91¢
81’ €1¢
8T’ €TC
£9¢'T
8ZE'T |09T
8CET [TCT
68C°T |OET
68C°'T
68C°T
984'T (LT
982'T LT
8¢r'T B0
ZLr'T
SLY'T
LIF'T
LIF'T
8L%'T
V€L
V€L
[°74
6/
864
86/
86/
86/
86/
86/
86/
28883
— — — —

600
400
200

€20¢
[44ir4
T20e
0co¢
6T0¢C
810¢C
£10¢C
910¢
STO0C
710
€T0¢

*€C0C
*CC0C
T¢0¢
0coc
6T0C
810¢
£10C
910¢
ST0C
¥10¢
€T0¢C

€¢0¢
o
T¢0¢
0z0¢
6T0¢C
810¢
£10C
910¢
ST0C
¥10¢C
€T0¢C

WK IV

Phys. Bestand
Phys. Bestand

O stillgelegt

WK

* - inkl. Friedrich-Schiller-StraRe 14 und 12 (Hochaus und Anbau)
M Leerstand [ Stillgelegt

M Leerstand
Bestand und Leerstand nach Stadtteilen- WK |, II, IV

B Bewohnte WE
M Bewohnte WE

GWG

WK |

900
800
700
600

Abbildung 2-3: Entwicklung des Wohnungsbestandes der GuWo
500

Abbildung 2-4: Entwicklung des Wohnungsbestandes der GWG




Guben, Stadtumbaustrategie WK Il und IV - 2024

2.1.3 Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Im Bereich der sozialen Infrastrukturen sind umfangreiche Anpassungsmalinahmen vorgenommen
worden. Zu Beginn des Stadtumbauprozesses ist — ausgehend von der damaligen Dynamik der
Einwohnerentwicklung — ein hoher Rickbaubedarf insbesondere bei Kindereinrichtungen
prognostiziert worden.

Nach einer Phase des Rickbaus von sozialer Infrastruktur waren die letzten Jahre durch eine
Stabilisierung bzw. zwischenzeitliche bzw. derzeit anhaltende Bedarfssteigerungen gekennzeichnet.
Neben demografischen Ursachen spielte dabei auch der Zuzug von Geflichteten sowie der
kontinuierliche Zuzug von polnischen Familien eine Rolle. Als Grundlage fiir eine nachhaltige
Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur unter Bericksichtigung von Demografie und
Zuzugspotenzialen wurde 2021 ein Gutachten zur Entwicklung ,Bildungscampus” mit Fokus auf die
Innenstadt erstellt. Dort wurde fiir die Oberstadt (WK Il und 1V) ein Uberangebot an Kitapldtzen
festgestellt, wahrend die Unterstadt ein Defizit verzeichnet (vgl. Kap. 3.1.3).

Uber die Wohnkomplexe und auch die Stadt Guben hinaus eine Rolle spielt die Europaschule "Marie
& Pierre Curie" also Oberschule.

Technische Infrastruktur

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

Der Riickbau 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.

2.1.4 Aufwertung Freiraum

Im WK IV wurden die Abrissflachen in den ersten Jahren des Stadtumbaus aufwandig als Freiflachen
gestaltet. Das zu Beginn des Stadtumbauprozesses verfolgte Konzept, auf den Abrissflachen intensiv
gestalteten Grinrdume zu entwickeln, konnte nicht fortgesetzt werden. Insbesondere mit dem
Riickbau von AulRen nach Innen entstanden Freiflachen in den Randlagen des WK II, die auch keiner
intensiven Gestaltung bedirfen. Jedoch wurden auch in zentraleren Lagen des WK IV Abrissflachen
nur noch mit Rasenansaat versehen. Gleichzeitig stellt sich die Pflege und Instandhaltung der
Grunflachen im WK IV als Herausforderung dar, insbesondere auch aufgrund von Vandalismusschaden.

Im Rahmen der GesamtmaRnahme Soziale Stadt wurde eine generationsgerechte Anpassung des
StraBenraums/offentlichen Raumes vorgenommen: an 30 Stellen wurden Bordsteinabsenkungen
realisiert. Die Flemmingstral3e ist mit Mitteln des KInvFG grundhaft ausgebaut worden.
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2.2 Bevolkerungsentwicklung
2.2.1 Analyse bis zum Stand 12/2023

Natirliche und rdaumliche Entwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Guben wurde auch in den letzten Jahren durch die natirliche
Entwicklung (im Sinne einer Differenz aus Geburten und Sterbeféllen) dominiert. Einer zunachst
stabilen Anzahl von Geburten stand dabei eine kontinuierlich steigende Anzahl von Sterbefillen
gegeniiber, in den Jahren 2020/21 noch durch die coronabedingte Ubersterblichkeit erhéht. Seit 2020
ist auch ein Riickgang der Geburtenzahlen zu verzeichnen, zunachst im Rahmen des demografischen
Echos erwartbar (seit 2020 wird die Entwicklung der Geburtenzahlen durch die kleinen Kohorten der
nach 1989 Geborenen dominiert, insofern ist aktuell mit zuriickgehenden Geburtenzahlen zu rechnen).
Im Jahr 2022 gab es dariber hinaus eine deutlich geringere Geburtenziffer (d.h. Anzahl Geburten
bezogen auf die jeweilige Anzahl von Frauen im fertilen Alter), die sich 2023 zwar etwas erholt hat,
jedoch noch unter dem Durschnitt der Jahre bis 2021 liegt. Insgesamt hat sich der negative nattrliche
Saldo kontinuierlich erhoht.

Natdrliche Bevolkerungsentwicklung
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Abbildung 2-5: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Die Wanderungsbewegungen haben sich demgegeniiber in den letzten Jahren fiir Guben positiv
entwickelt. Die deutlich negativen Salden bis 2012/13 haben sich zunachst deutlich verringert und sind
seit 2019 in Wanderungsgewinne umgeschlagen. Die Jahre 2015 und 2022 waren dabei vom Zuzug
Gefllichteter gepragt.
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Bevolkerungsbewegungen
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Abbildung 2-6: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung und Wanderungssalden

Differenzierte Auswertung von Wanderungsbewegungen und Ableitung von Potenzialen

Betrachtet man die Wanderungssalden nach Staatsangehorigkeiten, so wird deutlich, dass die
Wanderungsgewinne nahezu ausschlieRRlich durch Personen mit nichtdeutscher Staatsangehorigkeit
zustande kommen.

Als kontinuierlich erwiesen haben sich die Zuzlige von Personen mit polnischer Staatsangehorigkeit —
zuletzt mit (demografisch erklarbarer) leicht riicklaufiger Tendenz. Auch weiterhin wird hier von einem
moderaten Zuzug ausgegangen.

Unklar ist der zukinftige Zuzug von Personen anderer Staatsangehorigkeiten — mit der Welle von
Gefliichteten 2015, die Uberwiegend in Guben geblieben sind, hat sich der Anteil nichtdeutscher
Bevolkerung nachhaltig erhoht. 2022 war erneut ein Jahr mit deutlichem Zuzug Gefliichteter vor allem,
aber nicht nur aus der Ukraine. Auch wenn die Entwicklung dieser Bevdlkerungsgruppen viele
Unsicherheiten aufweist, wird davon ausgegangen, dass Guben grundsatzlich auch in Zukunft mit
einem hoheren Anteil von Einwohnern nichtdeutscher Herkunft rechnen kann. Die Entwicklung 2023
bestatigt diesen grundsatzlichen Trend.

2020 und 2021 war darliber hinaus ein geringer Zuzugsgewinn auch bei Deutschen zu beobachten.

Wie die letzten Jahre gezeigt haben, konnte die Schrumpfung durch Gberregionale Zuwanderung
gebremst werden. Dies kann auch als Erfolg der durch Landesmittel geférderten Riickkehrerinitiative
»Guben tut gut.” gewertet werden.
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Wanderungshewegungen nach Staatsangehorigkeit
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Abbildung 2-7: Wanderungssalden nach Staatsangehérigkeit

Die Wanderungsbewegungen der deutschen Bevdlkerung waren durch folgende Entwicklungen
gekennzeichnet:

Bildungswanderung/ Haushaltsgriindung (18- unter 25-Jahrige): Im Zuge der Ausbildung und ersten
Haushaltsgriindung ist Guben nach wie vor von einer starken {iberregionalen Abwanderung
gekennzeichnet. Die geringen positive Wanderungssalden gegeniiber dem Umland in dieser
Altersgruppe kdnnen die Bildungsabwanderung nicht aufwiegen.

Familienwanderung/ Eigentumsbildung: Nach wie vor zogen junge Familien (vermutlich im
Zusammenhang mit Eigentumsbildung) aus der Stadt in das Umland. Dem gegenliiber stand ein seit
2017 kontinuierlicher Zuzug von Familien aus den alten Bundeslandern und (in geringerem Umfang)
Berlin. Offen bleibt, wie viele Riickkehrer unter diesen Zuwanderungen sind.

Verstetigt hat sich auch der Zuzug von Alteren aus dem Umland, dem jedoch auch ein tiberregionaler
Wegzug gegenilbersteht. Hier wir mittelfristig von einem stabilen Potenzial auf tberschaubarem
Niveau ausgegangen.

Gleichwohl hat sich der leicht positive Trend bei den Wanderungsbewegungen der deutschen
Bevolkerung in den Jahren 2020 und 2021 in den beiden Folgejahren nicht fortgesetzt.
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Wanderungssalden nach Altersgruppen, Summe 2018-2023
(nur Deutsche)
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Abbildung 2-8: Wanderungssalden von Deutschen nach Altersgruppen und Ziel- Herkunftsregion

Einwohnerzahlen

Entsprechend stellt sich die Einwohnerentwicklung dar. Der demografisch bedingte
Schrumpfungsprozess wurde in den Jahren 2015 und 2022 durch den Zuzug Geflichteter
unterbrochen, 2015 konnte Guben sogar einen leichten Bevélkerungszuwachs verzeichnen, 2022
stagnierte die Einwohnerzahl. Bemerkenswert ist, dass nach zunachst unklarer Perspektive die Anzahl
von Personen aullerhalb der EU (anzunehmen Uberwiegend Gefllichtete) seit 2015 nur geringfligig
zuriickgegangen ist. Guben hat sich als Zufluchtsort etabliert. Dies ist nicht zuletzt der integrierten
Unterbringung  Gefliichteter in  Einzelwohnungen und der Integrationsleistung der
Wohnungsunternehmen zu verdanken.

Die Anzahl der polnischen Einwohner in Guben hat sich kontinuierlich erh6ht. Zusammen mit Personen,
die neben der 1. Staatsangehorigkeit Deutsch noch eine weitere Staatsangehorigkeit besitzen, hat
Guben mittlerweile lGiber 16% Bewohnerinnen und Bewohner mit mindestens einem auslandischen
Pass. Dies ist Erfolg und Herausforderung gleichermaRen.
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@"; Einwohnerentwicklung Guben nach Staatsangehdrigkeit
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Abbildung 2-9: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Staatsangehérigkeit

Bevolkerungsentwicklung Guben nichtd. Staatsangehorigkeiten
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Abbildung 2-10: Entwicklung der Einwohnerzahlen mit nichtdeutscher Staatsangehérigkeit
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Die Bevolkerungsverluste der letzten Jahre sind nahezu ausschlieflich auf die Verschiebungen in den
héheren Altersgruppen zurickzufiihren. Besonders deutlich wird das in der Altersgruppe der 45- bis
unter 60-Jahrigen, die seit 2009 kontinuierlich um mehr als ein Drittel geschrumpft ist. Demgegeniiber
angestiegen ist die Zahl bei den Alteren. Die jiingeren Altersgruppen haben sich auf einem deutlich
niedrigeren Niveau stabilisiert — und konnten durch Zuzug leichte Gewinne verzeichnen.

Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen und Staatsangehorigkeit
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Abbildung 2-11: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Altersgruppen und Staatsangehérigkeit

Teilrdumlich Entwicklung

Die aufgrund der Einwohnerentwicklung zuriickgehende Nachfrage nach Wohnraum ist sowohl Aus-
I6ser fur 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 hat weiterhin eine stabile Entwicklung zu verzeichnen. Dem
Riickbauschwerpunkt entsprechend hat sich der Bevolkerungsriickgang im WK Il zuletzt beschleunigt.
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Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Stadtteilen seit 2008
(ohne Wohnheime)
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Abbildung 2-12: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Stadtteilen - relativ

Trotz leichter Riickgdnge bleibt die Altstadt West mit Abstand der gréRte Stadtteil in Guben. Seit 2019
wohnen bei stabiler Entwicklung in Altstadt Ost und West zusammen mehr Menschen als in den drei
WK.

Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen
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Abbildung 2-13: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Stadtteilen - absolut
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Entwicklung in den Wohnungsunternehmen in den letzten fiinf Jahren

Wanderungsbewegungen von Deutschen: Mit einer Familienwanderung innerhalb von Guben, weg
von GuWo und GWG in Bestande sonstiger Eigentiimer bzw. in selbstgenutztes Eigentum sind die
Wohnungsunternehmen mit ihrem spezifischen Wohnungsbestand nach wie vor mit einem Prozess
der strukturellen Angleichung des Wohnungsmarktes an den bundesdeutschen Durchschnitt
konfrontiert. Auch bei der Familienwanderung liber die Stadtgrenzen hinaus weisen GuWo und GWG
Wanderungsverluste auf, wahrend im sonstigen Bestand Wanderungsgewinne zu verzeichnen waren.
Gewinner waren neben Altstadt Ost und West vor allem die Ortsteile. Unabhangig von der
Eigentumsform ist Guben nach wie vor von der Abwanderung nach der Schulzeit bzw. von jungen
Erwachsenen betroffen. In der Altersgruppe 45 bis unter 65 weist lediglich die GuWo
Wanderungsverluste auf, wahrend bei GWG und anderen Eigentimern Wanderungsgewinne zu
verzeichnen sind. Im hoheren Alter ist die rdaumliche Mobilitdit durch Umziige in Alten- und
Pflegeheime gekennzeichnet — in der Summe mit Gewinnen auch aus dem Umland.

Wanderungsbewegungen von Polen: Vom Zuzug aus Polen profitieren alle Eigentumsformen in der
Stadt — der Schwerpunkt ist hier nach wie vor der Zuzug von Familien. Im Bereich der
Bildungswanderung von Polen hatte die GuWo zuletzt Wanderungsverluste zu verzeichnen —
moglicherweise auch der Tatsache geschuldet, dass bei der GuWo schon langer polnische Familien
wohnen.

Wanderung Sonstiger: Den groflten Teil der Zuwanderung von Personen mit anderen
Staatsangehorigkeiten hat die GuWo zu verzeichnen.

In der Summe weist die GuWo kontinuierlich Wanderungsverluste auf (mit Ausnahme der Jahre mit
groBen Zahlen Geflichteter), wahrend die GWG kontinuierlich leichte Wanderungsgewinne
verzeichnet.

Am meisten profitiert von der raumlichen Bevolkerungsbewegung jedoch der Wohnungsmarkt
aullerhalb der beiden Wohnungsunternehmen.

2.2.2  Exkurs Fachkrafteentwicklung und Beschaftigung

Trotz des anhaltend starken — demografisch bedingten — Riickgangs der Bevolkerung im arbeitsfahigen
Alter kann Guben aktuelle Ansiedlungserfolge aufweisen. Im Kontext des Strukturwandels der
Braunkohleregion sollen mehrere Hundert Arbeitsplatze entstehen. Zugute kommt diesen
Ansiedlungen, dass der Arbeitsmarkt in Guben/Gubin — grenziibergreifend betrachtet — nach wie vor
ein gutes Arbeitskrafteangebot aufweist.

In  der Vergangenheit hatten sich die Entwicklung von Arbeitsplatzangebot und
Bevolkerungsentwicklung in peripheren Lagen Brandenburgs haufig weitgehend voneinander
abgekoppelt. Trotz anhaltend schrumpfender Bevélkerungszahlen blieb das Arbeitsplatzangebot stabil.
Damit stieg die Anzahl der Pendelnden und die Pendelentfernungen nahmen zu. Auch in Guben ist seit
2015 eine Stabilisierung und sogar ein Wachstum bei den Beschéftigtenzahlen am Arbeitsort zu
verzeichnen, wahrend die Beschéftigtenzahl am Wohnort (mit der Bevolkerung in den relevanten
Altersgruppen) kontinuierlich sinkt. Der Anteil der Einpendelnden bezogen auf die Beschaftigung am
Arbeitsort ist kontinuierlich auf mittlerweile (iber 50% gestiegen, wahrend der Anteil von
Auspendelnden je Beschaftigte am Wohnort seit 10 Jahren bei 48% verharrt.
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Inwieweit die Ansiedlungen — mit zu erwartenden steigenden Beschaftigtenzahlen am Arbeitsort sich
auf die Bevolkerungszahlen auswirken, bleibt —auch vor dem Hintergrund steigender Mobilitdtskosten
— abzuwarten. Die Stadt Guben sieht hier in jedem Fall Bedarf und Chance, mit entsprechenden
Wohnangeboten zur wirtschaftlichen und demografischen Stabilisierung in der Region beizutragen.

Beschéftigtenentwicklung in Guben
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Abbildung 2-14: Beschdftigtenentwicklung in Guben im Vergleich zum Landesdurchschnitt
2.2.3 Bevolkerungsprognose

Im Vergleich zur Bevolkerungsprognose des INSEK und der Stadtumbaustrategie 2017 hat sich die
Einwohnerzahl in Guben entlang des Zuwanderungsszenarios entwickelt. Mit dem Zuzug Gefliichteter
sind 2015 und 2022 Zuziige Uber das Szenario hinaus zu beobachten. Fir die Fortschreibung der
Bevolkerungsvorausschatzung werden keine gesonderten Annahmen fir einzelne Gruppen nach
Staatsangehdorigkeit getroffen. Vielmehr finden sich unterschiedliche Annahmen zur Perspektive von
Gefllichteten in Guben in den einzelnen Szenarien wieder. Grundsatzlich wird mit drei Szenarien
gearbeitet:

Das Trendszenario geht von einer anhaltenden Bildungsabwanderung sowie einer kontinuierlichen
leichten Zuwanderung von Familien (aus Polen und Uberregionalem Zuzug) aus.

Das Zuwanderungsszenario nimmt eine starkere kontinuierliche Zuwanderung an, mit der in der
Summe auch Zuzlige von Gefliichteten abgebildet werden.

Im Peripherieszenario wird neben der Bildungsabwanderung von weitgehend ausgeglichenen Salden
ausgegangen.
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Grundsatzlich zu beobachten ist, dass die Entwicklungskurve im Trendszenario parallel zur
Vorausschau des Landes bewegt. Damit ist die demografisch bestimmte Entwicklung beschrieben,
Abweichungen davon werden durch starkere oder schwachere Wanderungsbewegungen erzeugt.

Guben:
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Abbildung 2-15: Annahmen zur Entwicklung von natiirlicher und rdumlicher Mobilitdt im Szenario Zuwanderung
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Abbildung 2-16: Bevélkerungsprognose - Szenarien
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Guben ist — wie viele andere Stadte in Ostdeutschland mittlerweile durch das ,Demografische
Echo” beeinflusst. Seit 2020 ist ein Riickgang der Geburtenzahlen aufgrund der kleiner werdenden
Kohorten im fertilen Alter durch die Geburtenriickgdnge der 1990er Jahre zu verzeichnen.
Entsprechend ist von einem Rickgang der Bevdlkerungszahlen im Kindesalter auszugehen.
Demgegenliber ist bei den jungen Erwachsenen die Talsohle durchschritten und eine Stabilisierung
bzw. ein leichtes Wachstum auf niedrigem Niveau sind zu erwarten. Die Bevolkerung im arbeitsfahigen
Alter insgesamt wird weiterhin abnehmen, wenn auch in den 2030er Jahren nicht mehr in dem Tempo,
wie momentan. Die Anzahl der dlteren wird sich in der Summe kaum noch verandern, allerdings wird
es zunachst noch einen weiteren deutlichen Anstieg bei den ab 85-Jdhrigen geben.

Die abgeleiteten Zahlen der Prognose gehen zukiinftig auch weiterhin in die entsprechenden
Fachplanungen (bspw. Kitaplanung, Schulstandortentwicklung) ein.

Guben / Szenario Trend
- Entwicklung der Altersgruppen im 5-Jahres-Abstand
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Abbildung 2-17: Prognose Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen
2.3 Entwicklung der Anzahl der Haushalte

Bei einem durchschnittlichen Riickgang der Anzahl der Haushalte von jahrlich 150 hat die integrierte
Unterbringung von Gefllichteten nur punktuelle Auswirkungen auf die grundsatzliche Entwicklung der
Wohnungsnachfrage.

Ohne die Beriicksichtigung von Heimbewohnern betrug die durchschnittliche HaushaltsgroRe in Guben
im Jahr 2022 1,80 Personen je Haushalt (Einwohner je bewohnter Wohnung). Es ist davon auszugehen,
dass die durchschnittliche HaushaltsgroRe bis zum Jahr 2035 auf 1,73 Personen je Haushalt zurlickgeht.
Daher wird die Anzahl der Haushalte auch zukiinftig weniger stark sinken als die Einwohnerzahl. Die
Wohnungsunternehmen weisen weiterhin deutlich unterdurchschnittliche HaushaltsgroRen auf
(GuWo 1,64 und GWG 1,58), so dass hier eine weitere Verkleinerung nur begrenzt moglich ist.
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Guben: Entwicklung der Anzahl privater Haushalte und mogliche Entwicklung des

Wohnungsbestandes - ohne weiteren Riickbau
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Abbildung 2-18: Haushaltsprognose

2.4 Wohnungsiiberhang
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Ohne weitere RickbaumaBnahmen wiirde der Leerstand kontinuierlich um ca. 90 bis 150 WE p.a.
ansteigen, sodass unter Berlicksichtigung einer Mobilitdtsreserve von 10 % (bezogen auf die
Wohnungsnachfrage) im Jahr 2030 ein Wohnungstiberhang von 1.300 bis 1.750 Wohnungen entsteht.
Bis 2035 stiege diese Zahl weiter kontinuierlich mit gleicher Dynamik weiter an. Auch im
Zuwanderungsszenario ist Guben von strukturellen Verdnderungen mit einem entsprechenden

Leerstandsaufwuchs gepragt.

Guben: Entwicklung des Wohnungsliberhanges
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Abbildung 2-19: Prognose des Wohnungsiiberhangs
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3 Strategie

3.1 Gesamtstadtische 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. Aktuell 1duft der Prozesse zur INSEK-Fortschreibung. Ungeachtet dieser
anstehenden INSEK-Fortschreibung stehen die Ziele des INSEK 2015/16 nach wie vor.

Dies gilt sowohl fiir den Slogan

gubeg

ben

als Leitbild fiir den Stadtumbau, wie auch fir die wesentlichen Ziele aus dem INSEK:

Stadtumbauprozess in der Stadt Guben konsequent fortsetzen:
- den Wohnungsmarkt nachhaltig konsolidieren,

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

- langfristig Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und Verkleinerung des
Siedlungskoérpers

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 Wohnraums,
- Platz fir Neubau auf innerstidtischen Brachflichen/Bauliicken,
- Riickbau/Umnutzung nicht mehr nachgefragten Wohnraums,

- Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung und soziale Durchmischung der
Wohnquartiere

Klare rdumliche Schwerpunkte und Prioritdten zugunsten der innerstadtischen Stadtteile
(Altstadt Ost und West) setzen:

- Aktivierung der Altstadt weiterhin hochste Prioritat,

- Nutzungsvielfalt, Nutzungsdichte, Aufenthaltsqualitat verbessern,

- Innerstadtische Brachflachen reaktivieren - ggf. fiir Zwischennutzungen
AufRerhalb der Innenstadt lokale Potenziale fiir die Stadtteilentwicklung nutzen:
- Wohnpark Obersprucke zu einem kompakten Stadtteil entwickeln,

- WK Il und IV und Altsprucke stadtstrukturell, infrastrukturell und funktionell nachhaltig
vereinen,
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¢ 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 Rdumen,

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

e Fordermittel akquirieren.
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3.1.2 Differenzierte Wohnungsmarktentwicklung

Aktivierung, Sanierung, Neubau in Altstadt Ost und West

Um die stadtebauliche Entwicklung in der Innenstadt fortzusetzen und gleichzeitig das
Wohnungsangebot fiir die Fortsetzung der Erfolge bei der Gewinnung von neuen Gubener
Einwohnerinnen und Einwohnern weiter auszudifferenzieren, sollen weiterhin leerstehende
Immobilien in der Altstadt aktiviert werden, der Sanierungsprozess fortgesetzt und auf Brachflachen
Wohnungsneubau entwickelt werden.

Aktueller Investitionsschwerpunkt ist das Klimaquartier in der Altstadt West. Der begonnene Prozess
der Altbauaktivierung in der Altstadt sowie der leerstehenden Gebdude der 1950er Jahre im
Denkmalbereich (Karl-Marx-StralRe) soll fortgesetzt werden.

Perspektivisch soll auch der Entwicklungsprozess in der Altstadt Ost wieder intensiviert werden. Neben
der Leerstandsaktivierung spielt hier insbesondere die Brachflachenentwicklung eine bedeutende
Rolle.

Bei der Priorisierung von Recyclingflachen fiir den Wohnungsneubau werden — differenziert nach
Wohnungsmarktsegmenten — Lagekriterien wie Zentralitdat und Erreichbarkeit herangezogen.
Daneben spielt auch die Verfligbarkeit eine Rolle. Grundsatzlich hat die Neubautatigkeit in Altstadt Ost
und West Vorrang. Hier sind insbesondere kleinteiliger Geschosswohnungsbau mit Miet- oder
Eigentumswohnungen denkbar.

Damit wird auch das strategisches Ziel der Entwicklung von Altstadt Ost und West unterstitzt. Dies ist
auch notwendig, um im Zuge der positiven wirtschaftlichen Entwicklung differenzierte
Wohnungsangebote fiir unterschiedliche Zielgruppen (auch fiir Zuzug) darstellen zu kénnen.

Der parallel stattfindende Schrumpfungsprozess in den WK vollzieht sich nicht wegen der Zielstellung
zur Starkung der Innenstadt, sondern in erster Linie (nach starker Abwanderung in 1990er und Nuller-
Jahren) aus demografischen Griinden.

Nachnutzung von Riickbaufldchen in den WK

Daneben gibt es ein Wohnungsmarktsegment in der Eigentumsbildung, welches bei fehlenden
Bauflachenangeboten in das Umland abwandert (wie in Kap. 2.2.1 dargestellt). Dafiir sollen vorrangig
Rickbauflachen in der Nadhe der Altstadt West und der Altsprucke baulich nachgenutzt werden.
Angesichts veranderter Rahmenbedingungen (Baukosten, Zinsen, Demografie) ist in diesem Segment
vorerst von einem nachlassenden Bedarf auszugehen. Mit der Wohnungsbauentwicklung auf
Recyclingflachen kann jedoch auch die potenzielle Nachfrage von Zuziehenden nach bestimmten
Wohnformen im Zuge der Ansiedlung mehrerer neuer Unternehmen bedient werden.

Der Wohnungsneubau stellt keinen Widerspruch zum gleichzeitig steigenden Leerstand dar, handelt
es sich dabei doch lUberwiegend um unterschiedliche Wohnungsmarktsegmente. Grundsatzlich wird
davon ausgegangen, dass der Neubaubedarf (vor allem im EFH-Segment) mit den
Entwicklungsszenarien korrespondiert, d.h. zusatzlicher Neubau ist durch zusatzliche Nachfrage
bedingt und hat nur geringe Auswirkungen auf die Bedarfsentwicklung im industriellen
Geschosswohnungsbau — und damit auf die Rlickbaubedarfe. Kurz: Im Falle eines durch starkeren
Zuzug bestimmten Entwicklungsszenarios wird auch eine hohere Neubaurate (angenommen. Insofern
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stellen die dargestellten Flachen grundsatzliche Potenziale dar, die bedarfsgerecht entwickelt werden
kénnen.

In den WK I, Il und IV sind Konsolidierungsgebiete und Umstrukturierungsgebiete dargestellt. In den
Konsolidierungsgebieten wird lediglich von Einzelabrissen ausgegangen. Grundsatzlich soll in diesen
Gebieten fiir den Fall eines Abrisses auch eine (kleinteilige) bauliche Nachnutzung ermdoglicht werden.
Eingeschrankt wird die bauliche Nachnutzung auch durch die Darstellungen einiger Riickbauflachen als
Grinflachen im FNP.

In den Umstrukturierungsgebieten konzentriert sich der Riickbau. Die bauliche Nachnutzung in diesen
Gebieten soll lediglich auf ausgewahlten Flachen in stadtebaulichen Zusammenhangen erfolgen. Nach
Moglichkeit sollen vorhandene verkehrliche und technische Infrastruktur zur ErschlieBung der neuen
Wohnbaugrundstilicke genutzt werden. In Einzelfall sind zusatzliche ErschlieRungsstiche erforderlich.
Neben dem innenstadtnahen WK | ist die Nachnutzung fiir den Einfamilienhausbau auch im Umfeld
der Altsprucke entlang der Gerhart-Hauptmann-StraRe, im Bereich FlemmingstraRe / Sachsischer Ring
und an der PlatanenstralRe vorgesehen. Die Darstellung ist nicht flurstiickscharf.

Guben - WK | und II/IV -
Bauliche Nachnutzung

I'""II Kulisse Stadtumbau /
=== WNE-Gesamtstadt bis P 2022
Konsolidierungsgebiet
des Stadtumbaus
Umstrukturierungsgebiet
mit baulicher Nachnutzung (EFH)
Umstrukturierungsgebiet
ohne bauliche Nachnutzung
/ Gemeinbedarfsflachen It. FNP
(nachrichtlich)
Griinflachen It. FNP
(nachrichtlich)

.
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P
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Abbildung 3-1: Neubaupotenziale auf Riickbaufldchen in den WK I, Il und IV

Das identifizierte und mittelfristig aktivierbare Neubaupotenzial betrdgt auf Brachflachen in der
Altstadt Ost ca. 250 Wohnungen, auf den Riickbauflachen in WK | 36 WE und in den WK Il und IV ca.
50 WE.
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Das Potenzial von 335 Wohnungen entspricht ca. 20% des maximalen gesamtstddtischen
Wohnungsiiberhanges 2030, vor allem aber weniger als die Halfte der Differenz zwischen minimaler
und maximaler Entwicklung der Wohnungsnachfrage. Das Neubaupotenzial auf den Recyclingflachen
liegt somit im Bereich des — je nach Szenario unterschiedlich hohen — Neubaubedarfes.

Grundsatzlich geht die Stadt Guben davon aus, dass unter Stadtumbaubedingungen durch den Abriss
von strukturell nicht mehr bendtigten (jedoch funktionierenden) Wohnungsbestianden bei einer
baulichen Nachnutzung in deutlich geringerer Nutzungsdichte keine malnahmenbedingten
Bodenwertsteigerungen abzuschopfen sind. Nur unter dieser MaRgabe sollen die dargestellten
Flachen einer baulichen Nachnutzung zugefiihrt werden. Sofern von Landesseite weiterhin die
Auffassung vertreten wird, dass vermeintliche Bodenwertsteigerungen abzuschdpfen sind, wird der
stadtebaulich sinnvolle Ansatz des Flachenrecyclings nicht bzw. erst nach Ablauf der
Zweckbindungsfristen umgesetzt. Mogliche Bedarfe miissten ggf. an stadtebaulich weniger sinnvollen
Stellen bedient werden, was dem Ziel der Entwicklung zur kompakteren Stadt entgegenstiinde.

Um bei der Innenstadtentwicklung eine soziale Durchmischung zu gewahrleisten, sollen bei groRReren
Sanierungs- und Neubauvorhaben in der Altstadt anteilig auch mietpreis- und belegungsgebundene
Wohnungen realisiert werden. 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 tragfdhigen Wohngebduden in den
Umstrukturierungsgebieten sinnvoll.

Eine mittels Umzugsmanagement unterstitzte Freilenkung der vom Stadtumbau Betroffenen in den
Wohnkomplexen kann sich positiv auf die Nachfrage leerstehender oder stillgelegter Wohnungen im
Konsolidierungsgebiet auswirken. Aber nicht alle Bestandswohnungen bieten einen
nachfragegerechten Wohnstandard, sodass vermehrt Anstrengungen fiir barrierefrei erreichbaren,
zeitgemaRen Ersatzwohnraum unternommen werden missen. Damit verbunden sind erhebliche
Aufwendungen, flr die eine Férderung nicht darstellbar ist.

Die Erfahrungen aus dem bisherigen Riickbauprozess zeigen, dass die meisten Betroffenen in ihrem
gewohnten Wohnumfeld bleiben wollen. Dies ist haufig auch aus wirtschaftlichen Griinden notwendig.
Mit dem fortschreitenden Riickbau miissen Umsetzmietern im Zuge der Freilenkung vermehrt auch
Wohnungen in oberen Geschossen angeboten werden. Entsprechende Angebote sind im Bestand der
GuWo kaum vorhanden, wahrend die GWG in jlingerer Zeit kontinuierlich Aufziige in einzelne
Aufgdnge einbaut und zwei Objekte im WK Il als Seniorenwohnobjekte umgebaut hat. Daher soll im
Konsolidierungsgebiet des WK | der Aufzuganbau ermoglicht werden.

Stilllegung und Riickbau von Wohnungen

Anhand der Darstellung zur perspektivischen Entwicklung des Wohnungsiiberhangs wird deutlich, dass
in Guben auch weiterhin Riickbau zur Reduzierung des strukturellen Leerstands erforderlich ist.

Der Rickbau erfolgt strategisch weiterhin von auRen nach innen und folgt damit dem Leitbild der
kompakten Stadt. Damit werden perspektivisch auch Wegelangen reduziert und ein hoherer Anteil
von FulR- und Radverkehr fiir die Bewaltigung der Wege ermaoglicht. Damit dienen die Ziele im Riickbau
auch diesem Aspekt des Klimaschutzes. Neben der Renaturierung peripherer Lagen werden
Rickbauflachen im Rahmen des Flachenrecycling fiir eine flaichenschonende bedarfsgerechte
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Neubauentwicklung genutzt und die Neuausweisung von Bauland auf landwirtschaftlich oder anders
genutzten Freiflachen vermieden.

Von 2018 bis 2023 hat die GuWo 487 Wohnungen abgerissen, zwischen 2024 und 2030 plant die GuWo
den Rickbau von 775 Wohnungen (bezogen auf den aktiven Bestand; ca. 900 WE inkl. stillgelegter
Wohnungen). Voraussetzung dafiir ist auch zukiinftig die Férderung des Wohnungsriickbaus sowie der
Freilenkungskosten (vgl. Kap. 2.1.2).

In der vorhandenen Akteurskonstellation wird der geplante Rickbau bei der GuWo lediglich
ausreichen, den prozentualen Leerstand nicht weiter aufwachsen zu lassen.

Stilllegungen spielen fur beide Wohnungsunternehmen eine zunehmende Rolle, allerdings nicht in der
Dynamik, wie in der Stadtumbaustrategie 2017 angenommen. Durch die zukilinftigen
Riickbauaktivitaiten werden in groRerem Umfang stillgelegte Wohnungen mit abgerissen, so dass im
Saldo von Riickbau und neuen Stilllegungen kaum Verdanderungen der Anzahl stillgelegter Wohnungen
zu erwarten sind.

Grundsatzlich unterstiitzt die Stadt den Riickbau des strukturellen Wohnungsiiberhanges.

Angesichts der steigenden Riickbaukosten ist fir die Zukunft jedoch nicht auszuschliefen, dass
(alternativ zum Riickbau) auch ganze Gebaude stillgelegt werden missen. Sofern das notwendig wird,
sollten sich solche Falle auf stadtebauliche Randlagen in den Umstrukturierungsgebieten beschranken,
um in den Konsolidierungsgebieten die Wohnqualitat zu erhalten.

Ausgehend von einem aktuellen strukturellen Wohnungsiiberhang von 500 Wohnungen, dem Anstieg
dieser Zahl bis 2030 auf 1.300 bis 1.750 Wohnungen verbleibt nach den geplanten Rickbauaktivitiaten
der GuWo bis 2030 im Jahr 2030 gesamtstadtisch ein Uberhang von ca. 400 bis 600 Wohnungen. Mit
den geplanten Aktivitdten GuWo gelingt es voraussichtlich also lediglich, den Leerstandsaufwuchs bis
2030 zu verhindern, nicht jedoch den strukturellen Leerstand tatsachlich zu reduzieren. Fiir die Zeit
nach 2030 wird von einem weiteren Riickbau ausgegangen.

Zudem wird angenommen, dass die GWG mittelfristig in geringem Umfang zunachst im WK IV wieder
in den Riickbauprozess einsteigt. Die aktuelle Leerstandsquote liegt zwar bei 6%, andererseits weist
die Bewohnerschaft der GWG ein Durchschnittsalter von 58 Jahren auf (im Vergleich zur Stadt mit
52,0). Mehr als die Halfte der Bewohnerinnen und Bewohner ist 65 Jahre oder &lter, fast ein Drittel %
sogar 75 Jahre oder alter.
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Entwicklung des Wohnungshestandes in Guben im Zuwanderungsszenario
unter Beriicksichtigung der Rickbauplanungen
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Abbildung 3-2: Entwicklung des Wohnungsbestandes im Zuwanderungsszenario unter Beriicksichtigung
geplanter und angenommener Riickbauten

Entwicklung des Wohnungsbestandes in Guben im Trendszenario
unter Beriicksichtigung der Rickbauplanungen
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Abbildung 3-3: Entwicklung des Wohnungsbestandes im Trendszenario unter Beriicksichtigung geplanter und
angenommener Riickbauten
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Es wird davon ausgegangen, dass die Reduzierung des Wohnungsbestandes auch weiterhin in den drei
Wohnkomplexen erfolgt.

Fiir die WKIlund IV wird an der Aufteilung in Stadtumbaukategorien der Konsolidierung und
Umstrukturierung grundsatzlich festgehalten. Die Riickbauplanungen der GuWo orientieren sich an
diesen Kategorien.

Fir den WK | wird das Umstrukturierungsgebiet auf den siidwestlichen Teil des WK beschrankt. Der
WK bietet in der Nahe der Altstadt West ein dauerhaftes Potenzial, die Nachfrage im
Geschosswohnungsbau insbesondere auch im Rickbaukontext zu bedienen. Dazu soll im
Konsolidierungsgebiet an einzelnen Objekten ein Aufzuganbau erméglicht werden.

Konsolidierungsgebiete in den WK I, Il und IV sind die Gebiete mit einer langfristigen Entwicklungs-
perspektive. Punktuell sind hier AufwertungsmafRnahmen denkbar. Nachfrageorientiert sind in diesen
Gebieten auch Stilllegungen vorgesehen. Bei entsprechender objektbezogener Leerstandsentwicklung
sind Einzelabrisse auch in Konsolidierungsgebieten denkbar.

Die Umstrukturierungsgebiete stellen demgegentiiber den ,,Suchraum* fiir den weiteren Riickbau dar.
Investitionen in die Aufwertung von Gebduden oder Freiraum sind hier nicht mehr angezeigt.

Die raumliche 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 Beriicksichtigung der nachgefragten Woh-
nungstypen.

3.1.3 Zukunftsfahige Entwicklung der Sozialen Infrastruktur

2020/21 wurden im Zuge der ,Untersuchung zur Weiterentwicklung der Bildungsinfrastruktur und
Sportanlagen in den Stadtumbaugebieten der Stadt Guben unter besonderer Beriicksichtigung des
Standortes SchulstraBe/ Alte PoststralRe fir die Errichtung eines Bildungscampus Altstadt Ost” die
Handlungsbedarfe fiir die Bildungsinfrastruktur dargestellt. Seit der Erstellung des Gutachtens haben
sich insbesondere 2022 durch den erneut starken Zuzug Gefllichteter die kurzfristigen Bedarfe zwar
verandert, die langfristigen Aussagen sind jedoch nach wie vor giiltig. Danach ist mittelfristig mit einem
Riickgang der Kitanachfrage zu rechnen. Gleichzeitig ist fiir die Innenstadt nach wie vor eine
Unterversorgung zu verzeichnen, wahrend in den WK Il und IV eine Uberkapazitat vorhanden ist. Zur
Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung, zur Starkung der Innenstadt und der bedarfsgerechten
Kapazitatsentwicklung wird daher ein neuer Kitastandort in der Altstadt Ost sowie die SchlieBung des
bisherigen Standortes Kita Waldhaus (WK 1l) empfohlen.

Im Grundschulbereich wird mittelfristig noch mit steigenden Bedarfen gerechnet —verstarkt wird diese
Tendenz durch den Zuzug Gefliichteter im Jahr 2022. Ziel ist auch hier die weitere Starkung des
Standortes Innenstadt durch einen Erweiterungsneubau an der Friedensschule Grundschule. Damit
sollen neben einer Kapazitdtserhohung auch bessere Lernbedingungen geschaffen werden. Angesichts
des langfristig voraussichtlich nachlassenden Bedarfes an Grundschulplatzen wird bei dem
Neubauprojekt die Nachnutzung perspektivisch nicht mehr fiir den Schulbetrieb benétigter Teile am
Standort SchulstralRe in der Planung bericksichtigt.

Der Grundschulstandort im WK IV (Corona-Schroter-Grundschule) ist unabhangig von der Entwicklung
des Wohnungsmarktes im WK IV weiterhin erforderlich. Ebenso ist der Standort der Oberschule
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(Europaschule "Marie & Pierre Curie") mit seiner Uberértlichen Bedeutung zu sichern und
zukunftsfahig zu gestalten.

3.1.4 Klimagerechte Warmeversorgung und nachhaltiges Bauen

Die Anpassung der technischen Infrastruktur an die riicklaufigen Bedarfe wird mit Anforderungen an
den Klimaschutz verknipft. Dies bezieht sich insbesondere auf das Fernwarmenetz angesichts der
Schrumpfungstendenzen im Versorgungsgebiet und der Tatsache, dass die Fernwarmeerzeugung
derzeit fast ausschlieflich zentral auf Erdgasbasis erfolgt.

Im Detail muss die Warmeversorgung mit der in Arbeit befindlichen kommunalen Warmeplanung
abgeglichen werden. Als Entwicklungsschwerpunkt der nachsten Jahre bietet sich die Altstadt Ost
dabei als Fokusgebiet der kommunalen Warmeplanung an, fiir das ein konkreter Umsetzungsplan zu
erarbeiten ist. Fir die WK Il und IV sind unter Berlicksichtigung der geplanten Entwicklung des
Wohnungsbestandes Losungen zu erarbeiten.

Die Energiestrategie 2020 ist ebenfalls mit Blick auf die angestrebte THG-Neutralitat zu iberarbeiten.
Ggf. ergeben sich daraus weitere Umbaubedarfe fiir die technische Infrstruktur.

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 Riickzug von auflen nach innen zwar nicht infrage stellt, in der Umsetzung jedoch verzégern
konnte.

Die vorgesehene Nachnutzung von Riickbauflachen bezieht vorhandene technische Infrastruktur so
ein, dass moglichst geringe Umbauten erforderlich sind.

3.1.5 Offentlicher Raum und Verkehrsinfrastruktur

Grundsatzlich ist das Ziel der Sanierungen im Offentlichen Raum die Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat, der Abbau von Barrieren, die Verbindung der Stadtteile und damit die Férderung
des nichtmotorisierten Verkehrs in Guben. Damit tragen dies MaRnahmen wesentlich zur
klimagerechten Stadtentwicklung bei.

Mit der Konzentration der baulichen Entwicklung auf Altstadt Ost und West und dem barrierefreien
Umbau im offentlichen Raum wird das Leitbild der kompakten Stadt verfolgt, welches Wegelangen
reduziert und eine Starkung von FuRR- und Radverkehr ermdglicht.

Vor dem Hintergrund der Alterung der Bevolkerung von Guben wird trotz weiterer Ausdiinnung der
peripheren Lagen der OPNV auch zukiinftig eine wichtige Rolle spielen. Eine gute Anbindung der
verbleibenden Bestdande in den WK ist dabei ebenso wichtig, wie die Verbesserung der Anbindung
Gubins an den Bahnhof, die Bildungseinrichtungen und Gewerbestandorte.

Die WK bleiben zumindest in Teilen auch langerfristig wichtige Wohngebiete in Guben und missen fiir
die dort Wohnenden auch Aufenthaltsqualitdten im 6ffentlichen Raum bieten. Um die erreichten
Erfolge im Stadtumbau zu sichern, zukiinftige Investitionen in den 6ffentlichen Raum besser steuern
und den Rickbau von nicht mehr bendtigter Verkehrsinfrastruktur planen zu kénnen, soll ein
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Entwicklungs- und Bewirtschaftungskonzept fiir die stadtischen Verkehrs- und Grinflaichen im
Stadtumbaukontext erstellt werden.

Neben einer funktionalen Vernetzung ist die raumliche Verknipfung 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 naturrdumlichen Vielfalt auch ein Beitrag zu den Klimaschutzzielen
der Stadt geleistet werden. Dazu gehort auch die Anbindung der WK Il und IV an die Innenstadt.

Zudem werden Losungsansatze und MalBnahmen erforderlich, mit denen dem Rickgang der Nachfrage
im Bereich der Kleingartenanlagen baulich, organisatorisch und finanziell 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 kinftige Rolle und Funktion von
Kleingartenanlagen aber  auch ihre  Offnung  fir  individuelle und interaktive
Nachnutzungsmoglichkeiten kann in einem Kleingartenentwicklungskonzept vertieft werden.

3.2 Teilrdumliche Strategie

Schwerpunkt der investiven MaBnahmen der nachsten Jahre in Guben ist die Innenstadt mit Altstadt
Ost und West. Die Strategie und die geplanten MalRnahmen sind in der Zielplanung fir das
Stadtebauférderprogramm Lebendige Zentren dargestellt.

Die geplanten Neubauvorhaben in der Altstadt Ost stehen dabei dem integrierten Ansatz des
Stadtumbaus entsprechend als mogliche Umsetzwohnungen in Beziehung zu den vorgesehenen
Riickbauten in den Wohnkomplexen. Gleiches gilt fir die aktuellen und zukinftigen Sanierungen von
Wohnungsbestdnden in der Altstadt West. Um unter dieser MaRgabe eine soziale Durchmischung in
der weiteren Entwicklung, gerade auch in den neu sanierten Gebduden zu gewahrleisten, soll auch
weiterhin die Wohnraumfoérderung der Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) in Anspruch
genommen werden.
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3.2.1 WK - An der Kaltenborner StraRe

Stand

Nach einer langeren Ruhephase sind in jlingster Zeit die Randlagen des WK | starker in den Fokus von
Rlckbauaktivitaiten der GuWo geriickt. Mit dem Riickbau konnte der seit Jahren aufwachsende
Leerstand geringfiigig reduziert werden. Die Anzahl der bewohnten Wohnungen geht bei der GuWo
kontinuierlich zurtick.

Die GWG hat in geringem Umfang weitere Stilllegungen vorgenommen. Die Anzahl der bewohnten
Wohnungen ist weiterhin stabil.

Das ehem. Versorgungszentrum des WK | ist weiterhin von einem hohen Leerstand gepragt. Die
Nahversorgung erfolgt im benachbarten Einkaufszentrum.
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Abbildung 3-4: Entwicklung Wohnungsbestand von GuWo und GWG 2013-2023 - WK |
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Strategie
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Abbildung 3-5: Rdumliche Strategie WK |

Um das erforderliche Riickbauvolumen zu erreichen, plant die GUWO auch im westlichen Teil des WK |
weitere Wohnungsabrisse. Im Gegenzug soll im 6stlichen Teil des Gebietes das Konsolidierungsgebiet
erweitert werden. Hier sind auch Aufzugsanbauten geplant. Dazu sollen Teile des WK als
Konsolidierungsgebiet der Wohnraumférderung ausgewiesen werden.

Der WK weist in unmittelbarer Nachbarschaft zur Altstadt West Lagevorteile auf. Neben der
bedarfsgerechten Weiterentwicklung des Geschosswohnungsbaus soll vor allem auch die vorhandene
Infrastruktur genutzt werden, um auf Rickbauflichen nachfrageorientiert Wohneigentum im
Einfamilienhaussegment zu schaffen (siehe auch Kap. 3.1.2)
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Im WK | noch zu vollziehende Abrisse sind im Rahmen der GesamtmaRnahme WNE Guben bis 2026
geplant oder sollen als Einzelfall im Rahmen der GesamtmalRnahme WNE WK Il und IV erfolgen.

Daher wird der WK | nicht mit in die Kulisse fiir die GesamtmalRnahme WK Il und IV aufgenommen

3.2.2 WKl - Obersprucke

WK I
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Abbildung 3-6: Entwicklung Wohnungsbestand von GuWo und GWG 2013-2023 - WK Il
Stand

Der WKl ist weiterhin Rickbauschwerpunkt. Die GWG hat im WKl weitere Stilllegungen
vorgenommen.

In einigen Objekten der GWG im Konsolidierungsgebiet wurden Aufzlige eingebaut. Zwei Objekte
wurden seniorengerecht umgebaut: Wahrend die Goethestrale 84-84B ebenfalls im
Konsolidierungsgebiet liegt, hat die GWG mit der Gerhart-Hauptmann-StraRe 12-16 entgegen den
stadtebaulichen Zielstellung auch Bestand im Umstrukturierungsgebiet durch Investitionen verfestigt.

Die Anzahl der bewohnten Wohnungen sinkt vor allem bei der GuWo kontinuierlich, wahrend die GWG
stabile Zahlen zu verzeichnen hat.

Die Versorgungsobjekte mit hohem Leerstand sowie das leer stehende Hochhaus mit Anbau stellen
weiterhin stadtebauliche Missstande dar. Die Nahversorgung konzentriert sich am Standort des
benachbarten Einkaufszentrums.
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Abbildung 3-7: Rdumliche Strategie WK Il

Durch die GuWo soll der Riickbau im WK Il planmaRig weitergefiihrt werden. Auch langfristig stellt das
Umstrukturierungsgebiet des WK Il einen Rickbauschwerpunkt dar. In Abhédngigkeit von der
Nachfrageentwicklung sind auch im heutigen Konsolidierungsgebiet des WK Il weitere Rickbauten
denkbar. Im Zentrum des WK Il mit den nicht mehr genutzten Gebauden (u.a. Hochhaus mit Anbau mit
insgesamt 76 Wohneinheiten) sind ebenfalls OrdnungsmaRBnahmen erforderlich, soweit sich nicht
durch Investitionen Dritter eine Nutzungsperspektive ergibt. Mit der Beseitigung der stadtebaulichen
Missstdande kann die Qualitat am ,,Schillerplatz” mit Blick auf das Potenzial der Bestandsbebauung im
Konsolidierungsgebiet WK Il hervorgehoben werden.
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Auf Grundlage des Gutachtens zum Bildungscampus soll auch der Standort der Kita Waldhaus in die
Altstadt verlagert werden.

Auch im WK |l gibt es Flachen, die flr eine bauliche Nachnutzung im Zuge der Entwicklung kleinteiligen
Wohneigentums in  Betracht kommen. Grundsatzlich sind bauliche Brachflichen im
Konsolidierungsgebiet im Sinne einer Arrondierung um die Altsprucke fir die bauliche Nachnutzung
vorgesehen. Darlber hinaus soll (vorbehaltlich der Erwdgungen in Kapitel 3.1.2) die Achse entlang der
Gerhart-Hauptmann-StraBe fir den Einfamilienhausbau entwickelt werden. Die StraRe ist zur
ErschlieBung des westlich angrenzenden Einfamilienhausgebietes langfristig zu erhalten. Mit einer
strallenbegleitenden Bebauung kann die vorhandene und zu erhaltende Infrastruktur optimal genutzt
werden. Erste Eigenheime entlang der Strafle wurden bereits (nicht auf Riickbauflachen) errichtet.

3.2.3 WKV - Reichenbacher Berg
Stand

Nachdem der WK IV lange Zeit Riickbauschwerpunkt war, sind in den letzten Jahren lediglich einzelne
Abriss erfolgt. Die GWG hat vor allem im WK IV den Bestand durch Stilllegungen reduziert. Gleichzeitig
weist die GWG hier den starksten Riickgang bewohnter Wohnungen auf. Die Anzahl bewohnter
Wohnungen hat sich bei der GuWo ebenfalls kontinuierlich reduziert.

Als langerfristig erforderlich und damit gesichert sind die beiden Schulstandorte anzusehen, so dass
im Bereich des WK IV ein Kern von Nutzungen neben dem Wohnen bleiben wird.
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Abbildung 3-8: Entwicklung Wohnungsbestand von GuWo und GWG 2013-2023 - WK IV
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Abbildung 3-9: Rdumliche Strategie WK IV
Auch im WK IV soll der Rickbau im Umstrukturierungsgebiet fortgesetzt werden.

Ziel ist die Erhaltung der Wohnqualitdt in den mittel- und langerfristig verbleibenden
Wohnungsbestdnden und auch bei weiterer Ausdiinnung ein die beiden Schulen umfassender
stadtebaulicher Zusammenhalt von der Altsprucke zur Cottbuser Stralle.

Die Nachnutzung von Rickbauflachen fiir den Einfamilienhausbau ist (vorbehaltlich der Erwdgungen
in Kapitel 3.1.2) auf einer Achse entlang von FlemmingstralRe und Sachsischer Ring sowie im Bereich
PlatanenstraRe denkbar. Diese Bereiche sind von langfristig zu erhaltenden Standorten der sozialen
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Infrastruktur geprdgt und ermoglichen eine stddtebaulich zusammenhdngende Entwicklung im
oOstlichen Teil des WK IV.

3.3 Ableitung der Stadtebauforderkulisse

Fiir den weiteren Riickbauprozess soll eine WNE-Gesamtmalnahme in den WK Il und IV durchgefiihrt
werden. Neben Mitteln aus dem Teilprogramm Riickbau sind hier auch Ordnungsmafnahmen aus der
Aufwertung (Freilenkungsmanagement) und begleitende MaRRnahmen erforderlich (siehe Kap. 3.5).
Rickbauvorhaben im WK | kdnnen zundchst noch im Rahmen der laufenden Gesamtmalnahme WNE
Guben erfolgen. Perspektivisch sollen weitere Einzelabrisse ggf. im Zuge der Gesamtmallnahme WNE
WK Il und IV erfolgen.
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Abbildung 3-10: Kulisse fiir die Gesamtmafinahme ,, WNE WK Il und IV“
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3.4 Verkniipfung mit der Wohnraumforderung / Kooperationsvereinbarung

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 Riickbauobjekten
verbunden sein wird. Mit dem Instrument der sozialen Wohnraumférderung des Landes Brandenburg
kénnen Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen entstehen.

Fiir die Wohnraumférderung wird zwischen Konsolidierungsgebieten und Vorranggebieten Wohnen
unterschieden. Konsolidierungsgebiete gemall Stadtumbaustrategie und Wohnraumférderung
bedingen einander. In den Konsolidierungsgebieten kann die Mietwohnungsbauférderungsrichtlinie
inkl. Aufzugsférderung und in den als Vorranggebiet Wohnen festgelegten Bereichen kann zusatzlich
das Programm WohneigentumlnnenstadtR (Richtlinie zur Forderung von selbst genutztem Wohn-
eigentum in Innenstadten) zum Einsatz kommen.

Fiir die Altstadt West insgesamt, in besonderem Male aber auch fir das Klimaquartier, wird als Ziel
die Sicherung und Weiterentwicklung preisgiinstigen Wohnraumes formuliert, um in diesem wichtigen
Stadtteil auch im Rahmen von aktuellen SanierungsmaRnahmen 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 neben dem Tatbestand
der sozialen Bedirftigkeit auch die stadtumbaubedingte Notwendigkeit. Damit leistet die
Wohnraumfdérderung in der Altstadt einen Beitrag, um das Ziel des Riickbaus von auRen nach innen zu
erreichen. In diesem Zusammenhang ist auch eine Verkniipfung von Wohnraumférderung in der
Altstadt und Riickbau in den WK durch einen Kooperationsvereinbarung denkbar.

Die Wohnanforderungen der heterogenen Gruppe der Riickbaubetroffenen sind nicht allein durch die
Altbaubestdande zu decken (Problem: WohnungsgrofRen, Mietniveau, Barrierefreiheit).

Daher sollen auch Teile des WK | in die Wohnraumférderung einbezogen werden. Der Wohnkomplex |
nimmt (anders als WK Il und IV) aufgrund seiner direkten Anbindung an die Altstadt West eine
gesonderte Stellung ein. In Erganzung zu den Altbaubestanden in der Altstadt Ost/West und den
grinderzeitlichen Quartieren sind die Wohnblocke im WKI, gerade in Bezug auf das
Umzugsmanagement, wichtiger Bestandteil des Wohnungspools fiir Stadtumbaubetroffene. Hierftr
sind aber begleitende MaRnahmen zu ergreifen, wie die Schaffung barrierefreier Zuwegungen zur
Wohnung. Ein entsprechender Antrag zur Erweiterung der Wohnraumférderkulisse wurde gestellt.

3.5 Integriertes Stadtumbaumanagement und Offentlichkeitsarbeit

Die Umsetzung der Ziele des Stadtumbaus ist eine komplexe und langwierige Aufgabe, die spezielles
Know-how und erhebliche Personal- und Zeitkapazitdten 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-
stellungen zu leisten, insbesondere bei Finanzierungs- und Férderverfahren, bei der Entwicklung von
Nutzungskonzepten und deren planerischer Umsetzung oder bei der Vermarktung der Immobilien.
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Das Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung hat den Unterstiitzungsbedarf erkannt und sieht
die Einbeziehung von externen ,Kiimmerern® als wichtige Voraussetzung fir eine erfolgreiche
Durchfiihrung des Stadtumbaus an. In der geltenden Stadtebauforderungsrichtlinie 2021 ist festgelegt,
dass je Programmbereich maximal 10 Prozent der eingesetzten Stadtebaufordermittel fiir externe
Beauftragte verwendet werden dirfen. Dieser Rahmen ermdglicht eine wirksame Unterstiitzung der
Stadtverwaltung. Diese externe Unterstiitzung wirkt dabei sowohl direkt vor Ort und ist gleichzeitig
Kommunikator, wenn es zum Beispiel um die Evaluierung entsprechender Férderprogramme und
deren Wirksamkeit geht.

Auch fur die neuen GesamtmaRnahme wird eine externe Begleitung als erforderlich erachtet. Neben
der Koordinierung der Eigentlimer ist insbesondere die Begleitung der Betroffenen im Rahmen des
Stadtumbauprozesses durch MaRnahmen der Offentlichkeitsarbeit notwendig.

3.6 Monitoring

Fir 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 der Stadtumbaustrategie zugrunde liegenden demografischen und wohnungs-
wirtschaftlichen Rahmendaten zu Gberprifen. Das betrifft die Einwohner- und Bauentwicklung auf der
Ebene der Gesamtstadt (Kernstadt und Ortsteile) sowie eine Analyse der stadtteilbezogenen und
objektkonkreten Veranderungen 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 beriicksichtigen.

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, aus denen Empfehlungen fiir das
weitere Stadtumbauverfahren abgeleitet werden koénnen. Diese Grundlagen werden u.a. als
Grundlage fir die Stadtumbauplanungen verwendet.

Dabei ist es auch zukiinftig erforderlich, gesamtstadtische und raumlich Gber die GesamtmaBRnahmen
hinausgehende Analysen durchzufiihren, aus denen sich konkrete Losungsstrategien ableiten lassen,
die wiederum eine Grundlage fir die stadtebaulichen GesamtmaRnahmen sein kénnen.
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4 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

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

Die nachfolgende Tabelle zeigt die MaBnahmenplanung In der Tabelle ist eine Aufteilung nach
Teilprogrammen (Rickbau, Aufwertung, sowie Rickflihrung stadtischer Infrastruktur und die sich
daraus ergebenden Foérdermittelbedarfe flir den Zeitraum 2024-2035 im Programm WNE
vorgenommen. Die Einzelvorhaben sind aus der vorangegangenen Analyse und Zielsetzung sowie dem
INSEK abgeleitet. Dabei ist die vorliegende Projektliste (Stand Mai 2024) als MaBnahmenpaket zu
verstehen, welches im Laufe der Programmumsetzung je nach Anforderung und Moglichkeit realisiert
aber auch angepasst werden kann.

™ Gesamt- Teil- Hand- Prio- Realisie- Bauherr,
NI Fordergegenstand maB- pro- lungs- Titit rungszeit- |Gesamt-kosten| Kosten StBauF | Bund/Land KMA andere Bemerkungen
nahme | gramm feld raum Finanzierung
1 |GoethestraBe 92-92d WKII-IV RB B.4 1 2024 268.609 € 268.609 € 268.609 € - € - €
2 |GoethestraBe 96-96d WKII-IV RB B.4 1 2024 268.620 € 268.620 € 268.620 € - € - €
3 |Riickbau Kita Waldhaus WKII-IV RSI B.4 1 2025-27 500.000 € 450.000 € 450.000 € - € 50.000 €
4 abhangig von
Fr. Schiller Str. 14- Hochhaus WKII-IV RB B.4 2 |2025-2028 325.463 € 325.463 € 325.463 € - € - €| mogl. Verkauf
5 abhéngigvon
Fr. schiller Str. 12- Hochhausanbau WKII-IV RB B.4 2 |2025-2028 195.278 € 195.278 € 195.278 € - € - €] mogl. Verkauf
6 inkl.114
Riickbau von 791 WE 2025-2030 WKII-IV RB B.4 1 [2025-2030 4.600.000 € 4.600.000 € 4.600.000 € - € - €] stillgelegter WE
7 inkl.100
Riickbau ca. 500 WE 2031-2035 WKII-IV RB B.4 2 |2031-2035 3.800.000 € 3.800.000 € 3.800.000 € - € - €| stillgelegter WE
8 |Freilenkung GoethestraBe 92-92d WKII-IV AUF B.4 1 2024 100.000 € 20.000 € 13.333€ 6.667 € 80.000 €
9 |Freilenkung GoethestraBe 96-96d WKII-IV AUF B.4 1 2024 120.000 € 24.000 € 16.000 € 8.000 € 96.000 €
10 [Freilenkung 2025-2030 (345 bewohnte WE) WKII-IV AUF B.4 1 |2025-2030 3.450.000 € 690.000 € 460.000 €| 230.000€| 2.760.000 €
11 |[Freilenkung 2031-2035 WKII-IV AUF B.4 2 |2031-2035 2.500.000 € 500.000 € 333.333€| 166.667 €| 2.000.000 €
12 |Kulturzentrum Obersprucke Kompaktbau WK II-IV AUF B.4 2 |2025-2030 200.000 € 200.000 € 133.333€| 66.667€ - €
13 |Offentlichkeitsarbeit WKII-IV AUF B.2 2024-2035 120.000 € 120.000 € 80.000 € 40.000 € - €
14 Begleitung der Durchfihrung
(Gebietsmanagement, Kiimmerer) WK II-IV AUF B.2 2024-2035 300.000 € 300.000 € 200.000€| 100.000€ - €
Summe 16.747.969€ | 11.761.969€ | 11.143.969€ | 618.000€ | 4.986.000€

Tabelle 1: Kosten- und Finanzierungsiibersicht WK Il und IV (Stand Mai 2024)
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