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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.

Die Zielplanung leitet sich grundsatzlich aus dem INSEK 2016 ab, dessen Fortschreibung im Jahr 2024
erfolgt. Im Gegenstromprinzip flieRen die wesentlichen Aussagen der vorliegenden Zielplanung in das
INSEK ein. Weitere wichtige Grundlagen fir die vorliegende Zielplanung sind der Abschlussbericht zum
Programm ASZ mit seinem Ausblick sowie die Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes 2020.

In jlingster Zeit lag der Fokus der Stadtentwicklung auf dem Quartier HegelstraRe in der Altstadt West.
Die Zielplanung Lebendige Zentren geht auf die erneute Verschiebung des Blickes auf die Altstadt Ost
ein und stellt die Entwicklungsimpulse in einem integrierten Konzept als Férdergrundlage dar.

Mit der Lage in der Braunkohleregion Lausitz ist Guben in besonderem MaRe vom Strukturwandel
betroffen. Die periphere Lage an der Grenze zu Polen ist mit Herausforderungen, aber auch Chancen
verbunden. Dementsprechend kdnnen neben der Stadtebauférderung andere Fordermittel einen
wichtigen Beitrag fir eine nachhaltige Stadtentwicklung leisten. Entsprechende Vorhaben werden in
der Zielplanung mit dargestellt — gibt es doch auch zahlreiche Wechselwirkungen zwischen den
unterschiedlichen Projekten.

Der Strukturwandel lasst sich in Guben konkret an der Stadtentwicklung ablesen. Die Entwicklung des
Zentrums in der Altstadt ist als Teil eines weiterhin notwendigen Stadtumbauprozesses im Wortsinn
zu verstehen, der die korrespondierende Anpassung von Wohnungsbestand und Infrastruktur in der
Obersprucke umfasst.

' B.B.S.M.
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2 Analyse
2.1 Bisheriger Entwicklungsprozess und Stand in Altstadt Ost und West
2.1.1 Ergebnisse der Evaluierung nach Abschluss der GesamtmafRnahme ASZ , Altstadt Ost”

In den Programmjahren 2008 bis 2013 (Mitteleinsatz bis 2017) wurde die stidtebauliche
GesamtmaRnahme ASZ ,Altstadt Ost” durchgefiihrt. Mit dem Abschlussbericht wurden Empfehlungen
fir die Sicherung des Erreichten und zur Weiterentwicklung des Zentrums gegeben:

»Weiterhin geplant ist die Neuansiedlung eines Nahversorgungsstandortes in der Innenstadt. Die im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2020 hierfiir vorgeschlagenen Standorte werden zeitnah auf
ihre Eignung geprift und ggf. die Neuansiedlung vorangetrieben.

Dies fuRt auf der Uberzeugung, dass, unabhingig von der Stidtebauférderung das Thema der
Innenstadtentwicklung in Verbindung mit dem Einzelhandel in den kommenden Jahren ein
Schwerpunktthema der Stadtentwicklung sein wird. {...)

Zentrale Handlungsempfehlungen fiir die weitere Entwicklung der ASZ-Gebietskulisse in den
kommenden Jahrzehnten sollen zusammenfassend sein:

e Im Programmzeitraum konnte die Barrierefreie Erreichbarkeit noch nicht vollstandig
hergestellt werden. Besonders im unmittelbaren Stadtzentrum, im zentralen
Versorgungsbereich an der Frankfurter StraRe sind die Gehwege nicht niveaugleich zu den
Eingangen der Gewerbe- und Einzelhandelsgeschafte und stellt somit weiterhin einen
Handlungsbedarf dar.

e Von libergreifender Bedeutung sind — gerade auch vor dem Hintergrund der
demographischen Entwicklung in Guben, der Strukturschwéache der Region und des
allgemeinen Standortwettbewerbs Bemihungen zur professionellen Vermarktung des
Standortes allgemein und der Lebensqualitat in der Innenstadt.

e Stdrkung und Sicherung der sozialen und kulturellen Infrastruktur im Stadtteil: Erhalt und
Forderung kultureller und sozialer Angebote und Einrichtungen, Schaffung weiterer
kultureller Angebote und Veranstaltungen, bedarfsgerechte Anpassung der sozialen
Infrastruktur, insbesondere der Raumkapazitaten fir Kinder und Schiiler, aber auch Senioren
auBerhalb der Tagesangebote durch die sozialen Trager.

e |nitilerung Kommunikations- und Beteiligungsformat Die wahrend des Bund-Lander-
Programm , Aktive Stadtzentren” entwickelten Netzwerke bediirfen auch weiterhin einer
Pflege, um auch in Zukunft den drohenden Funktionsverlust der Innenstadt
entgegenzuwirken. Gemeinsam soll mit den wichtigen und interessierten Akteuren ein
gemeinsames Kommunikations- und Beteiligungsformat geschaffen werden. Es soll somit
die Moglichkeit zum Austausch, aber vor allem zum Anschieben neuer Ideen entstehen. Dies
konnte im Format eines Art Stadteforums stattfinden, in dem auch Querschnittsthemen aus
anderen Bereichen der Stadtentwicklung thematisiert werden.

e Standortentwicklung sowie Realisierung von BaumaRRnahmen Mittel- bis langfristig ist die
Realisierung der MalRnahmen, die aus den unterschiedlichsten Griinden im Rahmen des ASZ-
Programms und anderer Férderprogramme nicht realisiert werden konnten geplant.
Insbesondere Flachen und Gebdude mit hohem stadtbildpragendem Wert gilt es weiterhin
Instand zu setzen bzw. zu entwickeln. Dies umfasst unter anderem:

5 s
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— Modernisierung und Instandsetzung Laternengasse 6 (Investitionsbedarf von
geschatzt rund 950.000 Euro): Der vorherige Eigentimer ist an der Finanzierung
gescheitert. Kiirzlich gab es einen erneuten Eigentiimerwechsel. Inwieweit dieser ein
tragfahiges Konzept und genehmigungsfahige Plane und Vorstellungen hat, wird sich
zeigen.

— Modernisierung und Instandsetzung Berliner StraBe 45 (Torhaus),
(Investitionsbedarf von geschatzt rund 650.000 Euro), Eigentiimerwechsel ist erfolgt.
Es wird in den kommenden 5 Jahren mit der Realisierung gerechnet.

— Modernisierung und Instandsetzung Berliner StraBe 35a (Investitionsbedarf von
geschatzt rund 2.250.000 Euro), Der Eigentlimer zeigte bisher nur geringes Interesse
in das Gebadude zu investieren. Es ist nicht absehbar ob und wann sich die Situation
andert.

— Modernisierung und Instandsetzung Frankfurter StraRe 42 (Investitionsbedarf von
geschatzt rund 1.800.000 Euro). Der Eigentlimer zeigte bisher nur geringes Interesse
in das Gebadude zu investieren. Es ist nicht absehbar ob und wann sich die Situation
andert.

— Standortentwicklung FeldstraBe (Investitionsbedarf unbekannt, abhangig von
kiinftiger Nutzung). Der Eigentiimer zeigte bisher nur geringes Interesse in das
Gebaude zu investieren. Es ist nicht absehbar ob und wann sich die Situation andert.

— Modernisierung und Instandsetzung ehem. Gefangnis (Investitionsbedarf von
geschéatzt mindestens 6.000.000 Euro). In den vergangenen Jahren wurden diverse
Konzepte erarbeitet, welche Funktion das Gebaude bekommen kénnte. Bisher
scheiterten diese sowohl an den engen Grenzen die der Denkmalschutz dem
Bauherrn auferlegt, insbesondere was die Unveranderlichkeit des Grundrisses und
der Fassade betrifft, sowie an der Bezahlbarkeit. Da nicht absehbar ist, wann eine
Entwicklung erfolgen kann, wurde die Gebdudesubstanz erst einmal baulich
gesichert um dem weiteren Verfall entgegen zu wirken. Eine zeitnahe Realisierung ist
nicht zu erwarten.”

Aufbauend auf die aktuelle Bestandsaufnahme werden diese Handlungsempfehlungen zusammen mit
Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in die Formulierung der Ziele fiir die
GesamtmaRnahme einbezogen.

2.1.2 Gebaude- und Wohnungsbestand — Entwicklung in der Altstadt

Sanierung und Leerstandsaktivierung

Die Altstadt Ost hat bereits einen umfangreichen Sanierungsprozess erfahren. Wohn- und
Geschéftsgebaude wurden aus verschiedenen Programmen (Sanierung und Entwicklung (S+E), ASZ,
Stadtumbau Aufwertung und Stadtumbau SSE) sowie auch ohne Férderung modernisiert. Im Ergebnis
des erreichten Sanierungsstandes verbleiben in erster Linie noch unsanierte Objekte mit gréReren
Herausforderungen. Daher hat sich nach Abschluss der stadtebaulichen SanierungsmaRnahme auch
das Tempo der Sanierung und Aktivierung verlangsamt. Gleichwohl sind auch in den letzten Jahren
trotz einer Stagnation in der Summe wichtige Objekte (z.B. Alte PoststraRe 41/41a, Frankfurter StraRe
19) saniert worden. Darliber hinaus erfolgten einzelne Umnutzungen (z.B. SchulstraRe als Hort).
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Trotz der Sanierungserfolge und der Leerstandsaktivierung von fast 50 Objekten? seit 2008 sind auch
in diesem Zeitraum auch etwa 20 Objekte neu leergefallen.

Bewohnte Adressen und Einwohner in der Altstadt Ost
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Abbildung 2-1: Entwicklung Wohnen in der Altstadt

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.
Neben Fassadensanierungen mit Balkonanbau (Friedrich-Engels-StralRe 64-70, HegelstraBe 3-5 und
8-10) konnte das erste Objekt der Leerstandsaktivierung in der Karl-Marx-Strale (35/37) begonnen
werden (Fertigstellung Anfang 2023).

GrolStes Vorhaben, welches von den GSW 2023 fertiggestellt werden soll, ist das Pflegefachzentrum
mit Neubau, geférderter Sanierung des ehemaligen Schulgebidudes (Wohnen + Pflegedienstleistungen)
sowie dem Begegnungszentrum in der friiheren Turnhalle. Dieses bildet nunmehr den Kern des
Quartiers HegelstralRe als Initialprojekt fiir die weitere Entwicklung in der Altstadt West.

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 gegeniber, die in diesem Zeitraum leergefallen sind. Das entspricht ca.
3% der Adressen und liegt damit in der GroRenordnung, 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.

1 Mit einem zwischenzeitlichen Leerstand von mindestens zwei Jahren, liberwiegend jedoch langjéhrig
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Neubau in der Altstadt Ost

Neben den bereits 2016/17 neu errichteten Objekten der Gubener Wohnungsbaugenossenschaft eG
(GWG) in der Berliner StraBe 17 - 19 mit insgesamt 36 Wohnungen ist in geringem Umfang der
Einfamilienhausbau durch Private vor allem auf der Insel der stidlichen Altstadt Ost fortgesetzt worden.

Sicherung und OrdnungsmafRnahmen Altstadt Ost

Einige derzeit nicht vermarktbare Gebdude konnten gesichert werden. Dabei handelt es sich um
stadtebaulich besonders bedeutsame Wohn- und Gewerbeimmobilien. Insbesondere in der Altstadt
Ost wurden in groBem Umfang Gewerbebrachen beraumt.

Wohnungsunternehmen in AO / AW

In der Altstadt Ost verfiigt die GuWo nach wie vor Uber relevante Wohnungsbestdnde, die jedoch
kontinuierlich durch Verkaufe abgenommen haben. Dabei spielt der Verkauf von Altbauten weiterhin
eine Rolle fiir die Leerstandsaktivierung. Parallel hat die GuWo jedoch auch eine Reihe von Gebduden
selbst saniert und dem Markt wieder zugefihrt. Ein herausragendes Beispiel ist das Wohn- und
Geschaftshaus Frankfurter StraRe 19, die 2023 mit dem Qualitatssiegel ,,Gewohnt gut — fit fur die
Zukunft” des BBU ausgezeichnet wurde.

Mehrheitlich umfassen die Objekte der GuWo auch Gewerbeeinheiten, so dass mit Stand 2022 ca. ein
Viertel der Einheiten mit ca. 40% der Flache auf Gewerbe entfielen.

Deutlich weniger prasent in der Altstadt Ost ist die GWG, die neben einigen Bestdnden in der
WilkestraRe vor allem drei Neubauten mit 18 WE in der Berliner StralRe besitzt.

In der Altstadt West verfligen beide grofe Wohnungsunternehmen Uber umfangreiche Bestidnde,
wobei innerhalb der Kulisse der Gesamtmalnahme vor allem die GuWo prdsent ist. Im
Grinderzeitbereich tiberwiegt jedoch das Einzeleigentum Privater.

Korrespondierende Reduzierung des Wohnungsbestandes in den Wohnkomplexen

Parallel zur Aufwertung wurde und wird im Rahmen des Stadtumbauprozesses strukturelle
Wohnungsiiberhange durch zielgerichteten Riickbau von Wohnungsbestdanden in den WK I, 1l und IV
vom Markt genommen. Daneben spielt auch die Stilllegung von Wohnungen in diesen Stadtteilen eine
Rolle. Seit 2009 wird der Riickbauprozess vollstiandig von der GuWo getragen, ohne dass sich die
Verteilung des Leerstandes zu Gunsten des kommunalen Unternehmens verandert hat.

In der Gesamtschau folgt der Wohnungsriickbau der stadtteilspezifischen Einwohnerentwicklung und
unterstitzt die Stadtentwicklungsstrategie, die die Starkung der Altstadt als Ziel verfolgt.

8 s
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2.1.3 Einzelhandel und Gewerberdume

Neben der Betrachtung der Gebaudesubstanz sind fir die Zentrumsentwicklung neben der
Wohnnutzung insbesondere zentrenrelevante — frequenzbringende — Nutzungen, wie Einzelhandel
und Dienstleistungen zu betrachten.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHK) 2020 wurde (mit Datenstand
2019) fur den Zentrumsbereich der Altstadt Ost folgender Befund erhoben:

- Seit 2013 gab es eine Abnahme der Verkaufsflachen Nahrung und Genuss, Drogerie,
Bekleidung, geringflgige Verkaufsflachenzuwachse hingegen im Bereich Spielwaren/ Hobby

- Nach wie vor fehlen Angebote des Lebensmittelbereiches als Discounter oder
Verbrauchermarkt etc.

- Der Ladenleerstand hat sich seit 2009 verdoppelt, ab 2013 nur noch leicht erhoht (2019
standen 13 Ladenlokale leer)

- Essind Trading-Down-Effekte eingetreten durch allgemeine Trends (Online-Handel) und
Standortkonkurrenzen (Karl-Marx-StraBe und Galeria Hosso in Gubin)

Seit der Fortschreibung des EHK konnten sowohl Erfolge bei der Leerstandsaktivierung erzielt werden
als auch sind neue Leerstinde aufgetreten. Bei in der Summe etwa gleichbleibendem
Geschaftsleerstand in der Frankfurter und Berliner StraBe sind etwa die Halfte der 2019 leerstehenden
Gewerbeeinheiten wieder Nutzung gebracht worden (z.T. im Zusammenhang mit Gebdudesanierung),
etwa eine gleiche Anzahl ist neu leergefallen. Bei den neuen Leerstianden (iberwiegen ehemals vom
Einzelhandel genutzte Ladengeschafte, wahrend bei Reaktivierungen Dienstleistungen (inkl.
Medizinische DL) Gberwogen. Insgesamt war eine hohe Fluktuation zu beobachten — auch bei den
Ladenlokalen, die keinen ldangeren Leerstand aufwiesen. Auch bei aus methodischen Griinden
eingeschrankter Vergleichbarkeit der Erhebungen 2019 und 2/2024 lasst sich feststellen, dass die
Bedeutung des Einzelhandels im Zentrum der Altstadt Ost weiter abgenommen hat, wahrend der
Standort fiir Dienstleistungen — und insbesondere medizinische Angebote im Bereich Berliner Stralle
—an Bedeutung gewonnen hat.

Eine wichtige Funktion als Frequenzbringer wie auch fir die Nutzung der Substanz im Zentrum haben
offentliche Einrichtungen.

In der Altstadt West konzentrierten sich Einzelhandelsangebote in der Karl-Marx-StraRe — ab der
Sprucker StralRe nordlich sowie am Standort an der Kaltenborner StraRRe (Kaufland). Kleinteilige, der
Nachversorgung dienende Anbieter finden sich in der Karl-Marx-StralRe und PestalozzistralRe. Diese
Geschafte sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht erfasst worden.

Dariber hinaus gibt es in der Altstadt West —ausgehend vom Pflegefachzentrum mit Begegnungsstatte
— funktionale Anséatze, die die Versorgung des Stadtteils und dariiber hinaus mit pflegebezogenen
Dienstleistungen sicherstellen. Weitere Gewerbeeinheiten mit einer Gemengelage aus Einzelhandel,
Gastronomie, Handwerk und Leerstand finden sich in der Kaltenborner StraBe (zwischen
PestalozzistralRe und Platz des Gedenkens.
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2.1.4 Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Im Bereich der sozialen Infrastrukturen sind umfangreiche AnpassungsmaBnahmen 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, welches Defizite in der Kindertagesbetreuung und im Grundschulbereich in der
Altstadt aufgezeigt hat.

Technische Infrastruktur

Die im Rahmen des Klimaquartiers geplante Dekarbonisierung der Warmeversorgung in der Altstadt
West mit Errichtung eines Eisspeichers konnte nicht umgesetzt werden. Derzeit verfiigt die Gubener
Altstadt nicht Gber eine netzgebundene Warmeversorgung.

Mit der Pflicht zur Erstellung einer Kommunalen Warmeplanung bis 2028 stellt sich insbesondere auch
fiir die Altstadt die Frage, wie eine klimaneutrale Warmeversorgung im Bestand organisiert und
umgesetzt werden kann und welche Rolle Nahwadrmenetze im Rahmen von konzentrierten Sanierungs-
und Neubauvorhaben (ggf. Gibergangsweise) spielen kénnen.

Aktuell wird der letzte Abschnitt der Hochwasserschutzanlagen im Bereich der Altstadt Guben gebaut.
2.1.5 Offentliche Flichen /Freiraum

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

AuRerdem ist konnte der Bereich westlich des Rathauses mit FeldstralRe und Straupitzstralle bisher
noch nicht in die SanierungsmalRnahmen einbezogen werden. Entsprechend sind hier nicht nur auf den
Bauflachen, sondern auch im o6ffentlichen Raum erhebliche funktionale und Gestaltungsdefizite
festzustellen.

Die durch den umfassenden Abriss maroder Bausubstanz entstandenen Freiflichen stehen teilweise
als Baupotenziale zur Verfligung, zum Teil sind —im Zusammenhang mit der Neubebauung — auch die
Anlage neuer Wegebeziehungen und von o6ffentlichen Grinflichen erforderlich. Dies betrifft
insbesondere den Bereich des zukiinftigen City-Quartiers am Dreieck sowie Flachen zwischen der Alten
PoststralRe und der EgelneiRRe.

In der Altstadt West wurde mit der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (Friedrich-Engels-StraRe/
Hegelstralle und Platz des Gedenkens) begonnen. Damit konzentrieren sich die Aktivitaten planmaRig

10 s



Guben: LZ - Zielplanung Altstadt Ost und West, Stand 04.03.2024

auf das Klimaquartier. Darliber hinaus bestehen weiterhin Defizite im 6ffentlichen Raum der Altstadt
West.

Die Karl-Marx-StralRe als zentrale Nord-Siid-Achse in der Altstadt West ist eine Kreisstralle, bei der die
Stadt fiir die Sanierung der Nebenanlagen abhadngig vom Zeitplan des Landkreises ist. Die wichtige
Verbindungen zur Altstadt Ost darstellenden PestalozzistraRe und Kaltenborner StraRe sind in Teilen
ebenfalls in einem sanierungs- und anpassungsbedirftigen Zustand, insbesondere um diese Achsen
fiir den FulR- und Radverkehr attraktiver zu gestalten und die Aufenthaltsqualitdt zu erhéhen. Darliber
hinaus gibt es Sanierungsbedarf in Nebenstrallen des Griinderzeitbereiches.

2.2 Rahmenbedingung Bevolkerungsentwicklung und Beschaftigung
2.2.1 Analyse bis zum Stand 12/2022

Natirliche und rdumliche Entwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Guben wurde auch in den letzten Jahren durch die natirliche
Entwicklung (im Sinne einer Differenz aus Geburten und Sterbefallen) 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 dariiber hinaus eine deutlich geringere Geburtenziffer (d.h. Anzahl Geburten
bezogen auf die jeweilige Anzahl von Frauen im fertilen Alter). Insgesamt hat sich der negative
natirliche Saldo kontinuierlich erhéht.

Naturliche Bevolkerungsentwicklung
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Abbildung 2-2: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung
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Die Wanderungsbewegungen haben sich demgegeniiber in den letzten Jahren fir Guben positiv
entwickelt. Die deutlich negativen Salden bis 2012/13 haben sich zun&chst deutlich verringert und sind
seit 2019 in Wanderungsgewinne umgeschlagen. Die Jahre 2015 und 2022 waren dabei vom Zuzug
Gefllichteter gepragt.

Bevolkerungsbewegungen
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Abbildung 2-3: 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 Zuziige 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
Gefllichteten 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 Bevolkerungsgruppen viele
Unsicherheiten aufweist, wird davon ausgegangen, dass Guben grundsatzlich auch in Zukunft mit
einem hoheren Anteil von Einwohnern nichtdeutscher Herkunft rechnen kann.

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

Wie die letzten Jahre gezeigt haben, konnte die Schrumpfung durch (iberregionale Zuwanderung
gebremst werden. Dies kann auch als Erfolg der durch Landesmittel geférderten Riickkehrerinitiative
»,Guben tut gut.” gewertet werden.
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Wanderungsbewegungen nach Staatsangehorigkeit
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Abbildung 2-4: Wanderungssalden nach Staatsangehérigkeit

Die Wanderungsbewegungen der deutschen Bevdlkerung waren durch folgende Entwicklungen
gekennzeichnet:

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

Familienwanderung/ Eigentumsbildung: Nach wie vor zogen junge Familien (vermutlich im
Zusammenhang mit Eigentumsbildung) aus der Stadt in das Umland. Dem gegeniiber stand ein seit
2017 kontinuierlicher Zuzug von Familien aus den alten Bundesldandern 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 liberregionaler
Wegzug gegenlbersteht. Hier wir mittelfristig von einem stabilen Potenzial auf Uiberschaubarem
Niveau ausgegangen.

Die Altstadt Ost ist dabei sowohl fiir innerstadtische Umzilige wie auch flir Zuzlige ein interessantes
Wanderungsziel. Im (iberregionalen Zuzug ist die Altstadt Ost der einzige Stadtteil mit relevanten
positiven Wanderungssalden Uber die letzten zehn Jahre. Neben dem Uberregionalen Zuzug von
deutscher Seite sind es auch polnische Haushalte, die sich in der Altstadt Ost niedergelassen haben.
Nur im WK | gibt es einen ahnlich hohen Anteil von Bewohnern mit polnischer Staatsbiirgerschaft.

Die Altstadt West als groRter Wohnstandort der Stadt Guben stellt sich vor allem als stabiler Kern
insbesondere fiir mobile Haushalte aus den WK dar.
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Wanderungssalden nach Altersgruppen, Summe 2017-2022
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Abbildung 2-5: 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.

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 fast 16% Bewohnerinnen und Bewohner mit mindestens einem auslandischen Pass.
Dies ist Erfolg und Herausforderung gleichermalen.
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@’b Einwohnerentwicklung Guben nach Staatsangehérigkeit
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Abbildung 2-6: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Staatsangehérigkeit

Bevolkerungsentwicklung Guben nichtd. Staatsangehdrigkeiten
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Abbildung 2-7: Entwicklung der Einwohnerzahlen mit nichtdeutscher Staatsangehérigkeit
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Die Bevolkerungsverluste der letzten Jahre sind nahezu ausschlief3lich 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 2-8: 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 2-9: 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
(ohne Wohnheime)
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Abbildung 2-10: Entwicklung der Einwohnerzahlen nach Stadtteilen - absolut
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2.2.2 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 Arbeitspldtze 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 (ber 50% gestiegen, wahrend der Anteil von
Auspendelnden je Beschéaftigte am Wohnort seit 10 Jahren bei 48% verharrt.

Inwieweit die Ansiedlungen — mit zu erwartenden steigenden Beschaftigtenzahlen am Arbeitsort sich
auf die Bevolkerungszahlen auswirken, bleibt —auch vor dem Hintergrund steigender Mobilitatskosten
— abzuwarten. Die Stadt Guben sieht hier in jedem Fall Bedarf und Chance, mit entsprechenden
Wohnangeboten zur wirtschaftlichen und demografischen Stabilisierung in der Region beizutragen.

Eine besondere Rolle spielen dabei — wie in Kapitel 2.2.1 dargestellt — nach wie vor Wohnangebote in
der Altstadt Ost. Darliber hinaus wird mit den geplanten Vorhaben zur Entwicklung des City-Quartiers,
des Bildungscampus und dem bereits umgesetzten Pflegefachzentrum in der Altstadt West die
Arbeitsplatzkonzentration neben den Neuansiedlungen in den Gewerbegebieten am Rande der Stadt
auch in der Innenstadt stabilisiert und entwickelt.

Beschiftigtenentwicklung in Guben
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Abbildung 2-11: Beschdiftigtenentwicklung in Guben
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2.2.3 Bevolkerungsprognose

Im Vergleich zur Bevdlkerungsprognose des INSEK und der Stadtumbaustrategie 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 fiir einzelne Gruppen nach
Staatsangehorigkeit 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 Zuziige von Gefliichteten abgebildet werden.

Im Peripherieszenario wird neben der Bildungsabwanderung von weitgehend ausgeglichenen Salden
ausgegangen.

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:
Entwicklung von natlrlichem und Wanderungssaldo fiir das Szenario
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Abbildung 2-12: Annahmen zur Entwicklung von natiirlicher und rdumlicher Mobilitdt im Szenario Zuwanderung
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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.
Demgegendliber ist bei den jungen Erwachsenen die Talsohle durchschritten und eine Stabilisierung
bzw. ein leichtes Wachstum auf niedrigem Niveau sind zu erwarten. Die Bevélkerung im arbeitsfahigen
Alter insgesamt wird weiterhin abnehmen, wenn auch in den 2030er Jahren nicht mehr in dem Tempo,
wie momentan. Die Anzahl der alteren wird sich in der Summe kaum noch verandern, allerdings wird
es zunachst noch einen weiteren deutlichen Anstieg bei den ab 85-Jahrigen geben.

Die abgeleiteten Zahlen der Prognose gehen zukiinftig auch weiterhin in die entsprechenden
Fachplanungen (bspw. Kitaplanung, Schulstandortentwicklung) ein.
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Abbildung 2-14: Prognose Einwohnerentwicklung nach Altersgruppen

2.3 Entwicklung der Anzahl der Haushalte

u 2017
2022
m 2027
2032
2037

Bei einem durchschnittlichen Riickgang der Anzahl der Haushalte von jahrlich 150 hat die integrierte
Unterbringung von Gefliichteten 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 maogliche Entwicklung des
Wohnungsbestandes - ohne weiteren Riickbau
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Abbildung 2-15: Haushaltsprognose

Teilrdumlich betrachtet wird auch weiterhin davon ausgegangen, dass der Nachfragerlickgang sich —
demografisch bedingt — auf die Wohnkomplexe konzentriert, wahrend im Zusammenhang mit Um-
und Zuzug die Wohnungsnachfrage in der Altstadt nicht nur stabil bleibt, sondern neue attraktive
Wohnungsangebote auch Markt platziert werden kénnen.
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3 Strategie

3.1 Gesamtstadtische und thematische Ziele

3.1.1

Zentrenbezogene Ziele des INSEK

Im Rahmen der INSEK-Fortschreibung 2015/2016 spielte die Entwicklung der Innenstadt bei der
Formulierung der Ziele eine zentrale Rolle. Derzeit wird das INSEK der Stadt Guben fortgeschrieben.
Ungeachtet dieser anstehenden INSEK-Fortschreibung gelten die Leitlinien des INSEK 2015/16 nach

wie vor.

Dies gilt sowohl fiir den Slogan

gubep

ben

als Leitbild fir die Entwicklung der Altstadt, wie auch fiir die wesentlichen Ziele aus dem INSEK:

23

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

- Aktivierung der Altstadt weiterhin hochste Prioritat,
- Nutzungsvielfalt, Nutzungsdichte, Aufenthaltsqualitat verbessern,
- Innerstadtische Brachflachen reaktivieren - ggf. fir Zwischennutzungen

- Weiterentwicklung von Altstadt Ost und Altstadt West zu einem attraktiven und
lebendigen Stadt-zentrum weiterentwickeln, sodass dieses weiter an Anziehungskraft
gewinnt.

- Historische Bausubstanz erhalten
Guben als attraktiven Wohnstandort weiterentwickeln:

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

- Aufwertung/Umbau erhaltenswerten Wohnraums,
- Platz fiir Neubau auf innerstadtischen Brachflachen/Baulticken,
- Rickbau/Umnutzung nicht mehr nachgefragten Wohnraums,

- Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung und soziale Durchmischung der
Wohnquartiere

multifunktionale Infrastrukturen,

Potenziale der ,,Doppelstadt” Guben-Gubin starker ,in Szene setzen” und hierzu
kontinuierlich intensiver grenziiberschreitend

attraktive Wegeverbindungen zwischen den Stadtteilen und nach Gubin,
attraktive Gestaltung innerstadtischer Griinziige

Barrierefreie und angstfreie Gestaltung von Stadtraumen und Infrastrukturen, bspw. durch
eine ausreichende Beleuchtung oder Einsehbarkeit von Raumen,

konkrete Beitrage zu Klimaschutz und Klimaanpassung,

offener Dialog zu allen Aspekten der Stadtentwicklung,
InvestitionsmalRnahmen werden einer Nachhaltigkeitsprifung unterzogen,
Fordermittel akquirieren.

' B.B.S.M.
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3.1.2 Leitlinien gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir (Fortschreibung 2020) die Altstadt

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Guben bestmoglich entsprechende
Zielperspektive sollen nach Teilrdaumen differenzierte, libergeordnete Entwicklungszielstellungen
verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung angestrebt werden:

1. Starkung der Gesamtstadt: Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Guben im regionalen Kontext durch Ausschépfung der ermittelten absatzwirtschaftlichen
Potenziale sowie Erhohung der Einkaufsqualitat.

2. Starkung des zentralen Versorgungsbereiches: Fokus und Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum entsprechend seiner funktionalen Ausrichtung durch
Erganzung des Angebotes und Etablierung leistungsfahiger Strukturen, ohne dabei schadliche
Auswirkungen auf die Nahversorgung auszuiiben.

3. Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Sicherung, Starkung und Ergénzung der
Nahversorgungsangebote in der Kernstadt, wobei schadliche Auswirkungen auf den ZVB
Innenstadtzentrum vermieden werden sollen. Sicherung und Ergdnzung stadtebaulich
integrierter Standorte bei Beachtung der Zukunftsfahigkeit im Hinblick auf die
Bevolkerungsentwicklung (...).

Diese Leitlinien folgen dabei den Zielen, den zentralen Versorgungsbereich als lebendiges
Stadtzentrum mit Flair fir Jung und Alt zu starken, die Innenstadt als attraktive und belebte Stadtmitte
in ihrem Funktions- und Aufenthaltswert nachhaltig zukunftsfahig zu gestalten. Dabei ist ein
multifunktionales Stadtzentrum zu entwickeln, da der Einzelhandel allein zukiinftig nicht ausreichend
fur die Bespielung eines Zentrums sein wird.

3.1.3 Differenzierte Wohnungsmarktentwicklung

Aktivierung, Sanierung, Neubau

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-StraRe) soll fortgesetzt werden.

In den kommenden Jahren 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 Zentralitdt 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.

Daneben gibt es ein Wohnungsmarktsegment in der Eigentumsbildung, welches bei fehlenden
Baufldchenangeboten 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.
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Angesichts veranderter Rahmenbedingungen (Baukosten, Zinsen, Demografie) ist in diesem Segment
vorerst von einem nachlassenden Bedarf auszugehen. Mit der Wohnungsbauentwicklung auf
Recyclingflaichen 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 Uberwiegend 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 Rickbaubedarfe. Kurz: Im Falle eines durch starkeren
Zuzug bestimmten Entwicklungsszenarios wird auch eine hohere Neubaurate (angenommen. Insofern
stellen die dargestellten Flachen grundsatzliche Potenziale dar, die bedarfsgerecht entwickelt werden
koénnen.

Das identifizierte und mittelfristig aktivierbare Neubaupotenzial betragt 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.

Das Potenzial von 335 Wohnungen entspricht ca. 20% des maximalen gesamtstddtischen
Wohnungsiberhanges 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.

Um bei der Innenstadtentwicklung eine soziale Durchmischung zu gewahrleisten, sollen bei gréBeren
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.

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 missen 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 erméglicht werden.

Stilllegung und Riickbau von Wohnungen

Parallel zur Entwicklung in der Altstadt ist im Rahmen des Stadtumbauprozesses auch weiterhin
Wohnungsriickbau zur Reduzierung des strukturellen Leerstands in den Wohnkomplexen erforderlich.

Der Rickbau erfolgt strategisch weiterhin von auen nach innen und folgt damit dem Leitbild der
kompakten Stadt. Damit werden perspektivisch auch Wegeldngen reduziert und ein héherer Anteil
von FulR- und Radverkehr fir die Bewaltigung der Wege ermdoglicht. Damit dienen die Ziele im Riickbau
auch diesem Aspekt des Klimaschutzes und der Innenstadtentwicklung.
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3.1.4 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 Berlicksichtigung des
Standortes SchulstraRe/ Alte PoststraRe fir die Errichtung eines Bildungscampus Altstadt Ost” die
Handlungsbedarfe fir die Bildungsinfrastruktur dargestellt. Seit der Erstellung des Gutachtens haben
sich insbesondere 2022 durch den erneut starken Zuzug Gefliichteter 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 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
soll ein ausreichendes Platzangebot fiir die zukiinftig gesetzlich geforderten Ganztagsangebote,
Inklusionsunterricht und einen flexiblen 6. Zug gemall Schulentwicklungsplanung der Stadt Guben
sowie bessere Lernbedingungen (Raumnormative) geschaffen werden. Angesichts des langfristig
voraussichtlich nachlassenden Bedarfes an Grundschulplatzen wird bei dem Neubauprojekt die
Nachnutzung perspektivisch nicht mehr fiir den Schulbetrieb bendétigter Teile am Standort SchulstralRe
in der Planung berticksichtigt.

3.1.5 Klimagerechte Warmeversorgung und nachhaltiges Bauen

Die Umsetzung des geplanten Klimaquartiers mit einem Nahwarmenetz mit Eisspeicher scheiterte
nach mehrjahrigen Bemiihungen an der nicht darstellbaren Finanzierung. Insbesondere konnten in
Aussicht gestellt Fordermittel letztlich nicht akquiriert werden.

Gleichwohl wird die Sanierung, Leerstandsaktivierung und Nutzungsverdichtung im Quartier
Hegelstralle umgesetzt. Auch ohne innovative Warmeversorgung leistet die Leerstandsaktivierung
einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz, wird doch mit dem Erhalt und der Wiedernutzung
vorhandener Bausubstanz gegenliber Neubauvorhaben erheblich , graue Energie” gespart.

Davon unabhangig strebt die Stadt bei zuklinftigen Bauvorhaben eine zukunftsfahige
Warmeversorgung an. Insbesondere bei der Brachflachenentwicklung in der Altstadt Ost soll mit einer
Treibhausgas-neutralen Warmeversorgung ein zukinftiges ,Klimaquartier” realisiert werden.

Im Detail muss die Warmeversorgung mit einer auch in Guben zu erstellenden kommunalen
Warmeplanung abgeglichen werden. Als Entwicklungsschwerpunkt der nachsten Jahre bietet sich die
Altstadt Ost dabei als Fokusgebiet der kommunalen Warmeplanung an, fir das ein konkreter
Umsetzungsplan zu erarbeiten ist.

Die Energiestrategie 2020 ist ebenfalls mit Blick auf die angestrebte THG-Neutralitat bis 2024 zu
Uberarbeiten. Ggf. ergeben sich daraus weitere Umbaubedarfe fir die technische Infrstruktur.

In Bezug auf die technische Infrastruktur, insbesondere aber fiir die Wasserver- und Abwasserent-
sorgung waren ein zligiger Rickzug aus der Flache und der Erhalt einer hohen Nutzungsdichte in den
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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
kénnte.

3.1.6 Offentlicher Raum und Verkehrsinfrastruktur

Grundsatzlich ist das Ziel der Sanierungen im oOffentlichen 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 MaBnahmen wesentlich zur
klimagerechten Stadtentwicklung bei.

Die laufenden Malknahmen im Quartier Hegelstrafle sollen zeitnah fertiggestellt werden.
Perspektivisch sind in der Altstadt West weitere StraBenrdaume zu sanieren, um die Sanierungserfolge
im Gebdudebereich zu unterstiitzen bzw. noch notwendige Sanierungsimpulse zu setzen (z.B.
Kaltenborner StralRe).

Wo moglich, sollen — wie aktuell im Quartier HegelstraBe — SanierungsmalRinahmen im 6ffentlichen
Raum koordiniert mit der baulichen Entwicklung (Sanierung und Neubau) einhergehen. So ist die
Sanierung von FeldstraRe und Straupitzstrale in der Altstadt Ost geplant, die parallel zur
Brachflachenentwicklung erfolgen sollte.

Mit der Konzentration der baulichen Entwicklung auf Altstadt Ost und West und dem barrierefreien
Umbau im 6ffentlichen Raum wird das Leitbild der kompakten Stadt verfolgt, welches Wegelangen
reduziert und eine Starkung von FulR- 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 Bestdnde in den WK ist dabei ebenso wichtig, wie die Verbesserung der Anbindung
Gubins an den Bahnhof, die Bildungseinrichtungen und Gewerbestandorte.

Um die erreichten Erfolge im Stadtumbau zu sichern, zukiinftige Investitionen in den 6ffentlichen
Raum besser steuern und den Riickbau von nicht mehr bendétigter Verkehrsinfrastruktur planen zu
konnen, soll ein Entwicklungs- und Bewirtschaftungskonzept fiir die stadtischen Verkehrs- und
Griinflachen 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.

27 s



Guben: LZ - Zielplanung Altstadt Ost und West, Stand 04.03.2024

3.2 Strategie fiir Altstadt Ost und West
3.2.1 Zusammenfassung Stand
Altstadt Ost

Der in der Sanierung der Altstadt Ost erreichte Stand konnte konsolidiert werden — allerdings hat die
Sanierungsdynamik nach Abschluss der Stadtebaulichen SanierungsmaBnahme nachgelassen. So
stehen der weiteren Aktivierung von ehemals leerstehenden Gebauden auch neue leergefallene
Gebadude gegeniber.

Trotz der Verkdufe aus dem Bestand ist die GuWo nach wie vor auch in der Altstadt Ost ein wichtiger
Akteur. Wichtige umgesetzte Sanierungsvorhaben der GuWo waren die Alte PoststraRe 41/41A, das
Ensemble Frankfurter StraRe 6-10 sowie die Frankfurter StraRe 19. Das letztgenannte Objekt ist zwar
ein DDR-Bau, jedoch eine stadtebauliche Dominante und beherbergt auf erweiterter Flaiche mit dem
»einLaden” einen wichtigen Frequenzbringer fiir die zentrale Achse in der Altstadt Ost. Abgesehen von
Back- und Fleischwaren gibt es dariiber hinaus nach wie vor keinen Lebensmitteleinzelhandel fiir die
Nahversorgung in der Altstadt Ost. Auch das grenznahe Einkaufszentrum in Gubin (100 m hinter der
NeiBebriicke) hat diese Versorgungsliicke nicht in erwartetem Umfang fillen konnen. Gleichzeitig
wurden weitere Gewerbeeinheiten aufgegeben.

Insbesondere sogenannte , Dicke Brocken®, also leerstehende, teilweise denkmalgeschitzte gréRere
Objekte mit erheblichem Sanierungsaufwand harren noch ihrer Aktivierung.

Von den gesicherten Gebduden konnte erst ein Objekt (Alte Poststrale 24) einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden. Im Rahmen des Gutachtens fiir einen Bildungscampus in der Altstadt Ost wurden
fiir wichtige gesicherte Gebaude (Alte Poststralle 63, Haus D, ehem. Gefdangnis) Nutzungsoptionen
untersucht.

Nach dem Neubauprojekt der GWG (Berliner StraRe 17-19) gibt es in jangster Zeit unterschiedliche
Initiativen zum Wohnungsneubau auf den Brachflachen der Altstadt Ost.

Insbesondere im Umfeld des Rathauses finden sich weitere Gewerbebrachen, auf denen vor einer
Nachnutzung noch OrdnungsmaRnahmen durchgefiihrt werden mussen.

Der offentliche Raum ist in grofen Teilen aufgewertet. Das Bahnhofsumfeld als wesentliches
Maflnahmenbiindel zur Aufwertung des Stralenraums wurde fertiggestellt (Interreg-Projekt). Defizite
gibt es auch hier nach wie vor im Umfeld des Rathauses (StraupitzstraRe, Feldstralle) sowie in der
Verbindung vom nérdlichen Teil der Altstadt Ost / Bahnhof nach Gubin mit den dort ebenfalls nérdlich
der Altstadt gelegenen Einwohnerschwerpunkten.

Eingerichtet wurden mittlerweile Bus-Verbindungen nach Gubin (bis zum Busbahnhof) sowie zum
Einzelhandelsstandort Karl-Marx-StraRe. Parallel wurde die Stadtbuslinie in Gubin weiter ausgediinnt,
so dass sich die Anbindung der Altstadt Ost und des Bahnhofs in weite Teile von Gubin nicht verbessert
hat.
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Altstadt West

Die Altstadt West mit ihrem differenzierten Gebdudebestand - vom griinderzeitlichen Einzeleigentum
Uber denkmalgeschiitzte Bestdande der 1920er bis 1950er Jahre bis hin zu Gebauden aus den 1970er
Jahren - ist der grofRte Wohnstandort der Stadt Guben. Darliber hinaus hat der Stadtteil auch eine
wichtige Tor- und Verbindungsfunktion fiir die Bewohner der westlich gelegenen Stadtteile (WK 1, 1l
und IV, Altsprucke) sowie der Ortsteile und des Umlandes zum Zentrum in der Altstadt Ost. Nicht
zuletzt liegen in der Altstadt West Versorgungsstandorte mit einer gesamtstadtischen Relevanz.

Das Quartier Hegelstral3e ist — wie geplant — aktueller Investitionsschwerpunkt von GuWo, GSW und
Stadt. Nach der Durchfiihrung des Realisierungswettbewerbs fir die leerstehenden Wohngebaude in
der Karl-Marx-Strafle konnte das erste der drei Objekte unter Einsatz von Stadtebau- und
Wohnraumférdermitteln saniert werden. Das Pflegefachzentrum in der ehemaligen Schule mit
Pflegeheimneubau und Begegnungszentrum in der ehemaligen Turnhalle wird 2023 fertiggestellt. Die
Sanierung von HegelstraRe, Friedrich-Engels-StraRe und Platz des Gedenkens ist begonnen worden.
Parallel sind weitere Wohngebdude der GuWo in der Friedrich-Engels-Stralle saniert worden.
Gegeniliber der Planung im Rahmen des Klimaquartiers konnte der innovative Ansatz der
Warmeversorgung mit einem fir die Umstellung auf GroBwarmepumpe vorbereiteten Nahwarmenetz
mit einem Saisonalspeicher (Eisspeicher) aufgrund erfolgloser Bemiihungen um die Forderung der
unrentierlichen Kosten nicht umgesetzt werden.

Auch im Griinderzeitbestand der Altstadt West ist der Sanierungsprozess vorangeschritten. Neben der
GuWo sind auch weitere private Eigentlimer aktiv geworden. Gleichwohl sind im Bereich der Altbauten
noch eine Reihe von Objekten von Sanierungsriickstau und Leerstand gekennzeichnet (vgl. Kap. 2.1.1).
Einige Objekte, die in den 1990er Jahren saniert wurden, weisen energetische Defizite auf und
entsprechen nicht mehr den aktuellen Anforderungen an die Wohnqualitat.

Energetische Defizite sind teilweise auch bei den Geschosswohnungsbauten im westlichen Teil des
Quartiers zu erwarten.

Im Bestand weist die GWG im Prinzip eine Vollvermietung auf. Bei der GuWo liegt der Leerstand bei
28%, davon sind gut 10 Prozentpunkte den leerstehenden Sanierungsobjekten in der Karl-Marx-StraRe
und Hegelstralle zuzuordnen.

Im offentlichen Raum weist der Stadtteil weiterhin erhebliche Defizite bei Barrierefreiheit und
Aufenthaltsqualitat auf.

Strategische Schwerpunkt in der Altstadt West sind weiterhin die Altbauerhaltung und -aktivierung,
die energetische Sanierung von Bestandsgebduden und die Entwicklung des offentlichen Raums —
insbesondere der Straflen und Bereiche mit Verbindungsfunktion in Richtung Altstadt Ost.
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3.2.2 Strategie
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Abbildung 3-1: Strukturkonzept Zentrumsentwicklung Altstadt Ost und West
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Leerstandsaktivierung fur Wohnen und Gewerbe (Altbauerhaltungsstrategie)

Wichtig fur die Attraktivitat der Altstadt Ost, wie auch fir die Differenzierung der Wohnungsangebote,
ist die weitere Aktivierung leerstehender Wohngebadude und Gewerbeeinheiten. Dabei ist auch die
Umnutzung ehemaliger Gewerbeflachen denkbar. Erforderlich sind fortgesetzte Bemihungen um die
Leerstandsaktivierung auch, um die bisher erreichten Erfolge nicht zu gefdhrden. Die Entwicklung der
Altstadt Ost ist nach wie vor kein Selbstlaufer und benétigt trotz einzelner Sanierungs- und
Ansiedlungserfolge weiterhin Unterstitzung (vgl. Kap. 3.4.1). Insbesondere die hohe Fluktuation auch
in sanierten Bestdnden macht die Aktivierungsbemiihungen zu einer Daueraufgabe eines City-
Managements.

Neubau auf Brachflachen

Auf den nach den erfolgten OrdnungsmalRnahmen entstandenen Flachen ist eine Neubebauung mit
differenzierten Wohnungsangeboten sowie gewerblichen Nutzungen das stadtebauliche
Entwicklungsziel. Die Neubauvorhaben sind dabei in einem integrierten Ansatz unter Bericksichtigung
des Stadtumbauprozesses insgesamt und unter Einbeziehung der wichtigsten Stadtumbauakteure
durchzufihren (vgl. Kap. 3.1.2).

City-Quartier ,Gubener Dreieck”

Eine herausragende Rolle bei der Brachflaichenentwicklung kommt dem Vorhaben City-Quartier
,Gubener Dreieck” zu. Auf dieser zentralen Flache plant die GuWo eine Neubebauung. Als
Ankernutzung soll die Sparkasse vom Standort Am Klosterfeld (Cottbuser StraRRe) in die Innenstadt
ziehen. Ein Hotel, Gastronomie, weitere Gewerbeflachen und Wohnungen erganzen den Nutzungsmix.
Das denkmalschitzte Torhaus soll mit einer gastronomischen Einrichtung und einer Ferienwohnung in
das Ensemble einbezogen werden. Ergdnzt werden die Neubauten durch offentlich nutzbare
Freiflachen.
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,Rathaus-Carré”

Die meisten Gewerbebrachen in der Altstadt Ost sind mittlerweile berdaumt. Westlich des Rathauses
liegen in der FeldstralRe jedoch noch Gewerbebrachen mit ruinésem Gebdudebestand. In einem ersten
Schritt ist im Zuge von Ordnungsmallnahmen die weitgehende Berdumung erforderlich. Auf dem
Grundstiick Gasstralle 8, welches sich entlang der FeldstraRe bis zur StraupitzstralRe erstreckt, ist die
Neuerrichtung der Verwaltung der GuWo und ihrer Tochtergesellschaften vorgesehen. Damit kdnnen
fiir die Beschaftigten der GuWo zeitgemaRe Arbeitsbedingungen geschaffen und fiir die Kunden die
barrierefreie Erreichbarkeit sichergestellt werden. In der Folge wird der heutige GuWo-Standort in der
StraupitzstraRe vakant und fiir eine Nachnutzung frei. Unter Einbeziehung der umfangreichen Flachen
im rlckwartigen Bereich ist an dieser Stelle die Errichtung eines Einzelhandelsstandortes fiir die
Nahversorgung der Altstadt Ost denkbar. Zusammen mit dem City-Dreieck kann so ein neues
Stadtzentrum entstehen, welches die Kundenfrequenz in der Altstadt Ost erheblich erhoht.

Abbildung 3-3: Masterplanung City.Quarter, Gasstrafie 8 und Straupitzstrafie 4/5 (GuWo/ igh, 11/2023)
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Bildungscampus

Ein bedeutendes Vorhaben zur Starkung der Innenstadt ist die Entwicklung eines Bildungscampus
unter Einbeziehung bestehender — gesicherter — Gebadude im Bereich der Alten PoststraBe. Dazu
gehort das Gebaude D, fiir das ein Nutzungskonzept in Bearbeitung und Abstimmung ist. Denkbar ist
unter anderem, Teile des Geb&dudes D fiir einen erweiterten Museumsstandort zu nutzen.

Das gesicherte Objekt Alte PoststraRe 63 soll als Kita mit weiteren familienbezogenen Funktionen
entwickelt werden.

Der Standort der Friedensschule soll ebenfalls dauerhaft gesichert werden. Durch einen
Erweiterungsneubau sollen zeitgemalle Unterrichtsbedingungen flir Ganztagsangebote und Inklusion
sowie gemal Schulentwicklungsplan erforderliche Kapazitatserweiterungen geschaffen werden.
Ergdnzt werden soll der Standort durch einen Turnhallenneubau. Der erweiterte Schulstandort mit
Turnhalle soll von der Alten Poststralie ausgehend liber eine Umfahrung erschlossen werden

Isometrie Blick von Siden | |
T i

_AB

Abbildung 3-4: Visualisierung der geplanten Schulerweiterung mit ErschliefSung am Standort Friedensschule in
der Alten PoststrafSe (Stadt Guben / PBP Frankfurt (Oder), 11/2023)
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Wohnanlage Alte PoststralRe 45-47

Ausgehend von der zu sanierenden Alten Poststralle 46 (gesichertes Wohngebdude) soll der
umgebende Bereich als Neubauquartier entwickelt werden. Der Standort ist mit Blick auf die aktuellen
Industrieansiedlungen fiir (héherwertiges) Familienwohnen geeignet. Eine positiv beschiedene
Bauvoranfrage liegt vor, aktuell erfolgt die Konzeption des Wohnungsmixes sowie die Abgrenzung
offentlich nutzbarer Freiflachen.

g v 1 i 1

cha ¥ Py
Abbi/dung 3-5: Visualisierung Vorplanung der Wohnanlage Tuchmacherviertel Alte Poststrafse 45-47 (GuWo/
Architektur- und Ingenieurbiiro Bartke und Neumann GbR, 04/2023)
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,Grunewalder Tor”

Ein wertvolles stadtebauliches Ensemble liegt um die ehemalige Fischfabrik auf dem Gelande des
friheren Schlachthofes. Mit der platzartigen Aufweitung der Uferstralle, verbunden mit dem
Briickenrest nach Gubin und der Fiihrung des Oder-Neille-Radweges zum alten Hafen findet sich hier
eine Torsituation, die das nordliche Ende der Altstadt markiert und erlebbar macht. Gegeniber der
ehem. Fischfabrik befindet sich als Bestandteil des Ensembles der Standort der ehem. EisengielRerei,
der im Zuge einer OrdnungsmaRnahme beraumt wurde.

Ziel ist die Entwicklung des Standortes als ,,Grunewalder Tor“: Die 6ffentlichen Flachen sind bereits
aufgewertet worden, OrdnungsmalBnahmen und erste Sanierungsaktivitdten auf dem Gelande der
ehem. Fischfabrik sind erfolgt. Die Sanierung der beiden dem o6ffentlichen Raum zugewandten
Klinkergeb&dude steht noch bevor. Das Gelande der ehem. EisengieRerei soll als Wohnungsbaustandort
entwickelt werden. Der unmittelbar (300m) siidwestlich gelegene Bahnhof stellt auch eine Lagegunst
dar, die fur die Entwicklung des Ensembles als Wohnbaustandort spricht. Nordlich der BahnhofstralRe
sind noch OrdnungsmalRnahmen durchzufiihren. Angestrebt wird auch der Wiederaufbau der
NeiBebriicke als FuB- und Radwegeverbindung insbesondere zwischen dem Bahnhof und dem
Siedlungsschwerpunkt im nordlichen Teil Gubins. Damit kénnte ein weiteres sichtbares Zeichen fiir das
Zusammenwachsen der Doppelstadt Guben/Gubin gesetzt werden.

Strukturkonzept

. Brachflachenreaktivierung
Offentliche Nutzungen
Griinflachen

<P Oder-NeiRe-Radweg

Wegebeziehungen
- im Umweltverbund

Vision Briicken nach Gubin

. Stadtbildpragende Gebaude
Sanierung geplant

- OrdnungsmaRnahme

Stadtumbaustrategie Guben
- Strukturkonzept
Auszug "Grunewalder Tor"
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Quartier HegelstralRe

Im begonnenen Prozess im Quartier noch offen ist die Sanierung des Objektes Hegelstralle 2-6 (Umbau
seniorengerechtes Wohnen), der zwei weiteren Leerstandsobjekte in der Karl-Marx-Stralle sowie
weiterer Objekte in Karl-Marx-Strafe (42, 52/54) und Friedrich-Engels-StraRe (7-13, 61-67, 73-73c).
Fir die Karl-Marx-StralRe 29-33 plant die GuWo einen Verkauf, das Einzeldenkmal Karl-Marx-Stralie
32-40 soll zum Wohnheim insbesondere fiir Auszubildende und Berufsanfanger im Zusammenhang mit
den Industrieansiedlungen umgebaut werden. Der Sanierungsprozess im Quartier HegelstralRe zligig
fortgesetzt und abgeschlossen werden. Das ehem. Lichtspieltheater Friedensgrenze ist baulich
gesichert und soll vorerst fir kulturelle Veranstaltungen zwischengenutzt werden. Im Zuge der

GesamtmalRnahme soll ein tragfihiges Konzept entwickelt werden, so dass auch dieses wichtige
Gebadude wieder eine Funktion im Quartier erhalt.

Die infolge der energetischen Sanierung des Gebaudebestands dem Wohnungsmarkt neu bzw. wieder

zur Verfigung stehenden Wohnungen sind auch in Bezug auf den Rickbauprozess in den
Wohnkomplexen von Bedeutung.

Um eine soziale Durchmischung in der weiteren Entwicklung, gerade auch in den neu sanierten

Gebaduden zu gewahrleisten, soll auch weiterhin die Wohnraumférderung der Investitionsbank des
Landes Brandenburg (ILB) in Anspruch genommen werden.

pestalozzistrabe
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Quartier HegelstralRe
[ 8.3 Hochbau
Karﬂ-ueb&nem‘_s[mae fertiggestellt
[] B.5 Verkehrsflachen
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B.5 Verkehrsflachen
Parkstrage N S in Bau -
\ = R B.5 Freiflachen
& ey in Bau
[ B.3/ WRF weitere
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Abbildung 3-7: Quartier HegelstrafSe, Stand der Umsetzung
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Griinderzeitbestand

Auch der begonnene Prozess der Altbauaktivierung in den griinderzeitlichen Bestdanden im 6stlichen
Teil muss fortgesetzt werden. Dazu gehort neben dem Bereich zwischen Griinstralle und Pestalozzi-
stralle auch die Kaltenborner Stral3e - die im Zusammenhang mit einer Verkehrsberuhigung Potenzial
fir einen attraktiven Wohnstandort mit historischer Bebauung hat. Zudem ist die Stral3e eine wichtige
Verbindung fir den nicht-motorisierten Verkehr von der Altstadt Ost zu den Quartieren der Altstadt
West und zum WK I.

Neben den leerstehenden Objekten gibt es eine Reihe von Gebduden der Wohnungsunternehmen wie
auch privater Eigentimer, die durch nicht mehr zeitgemalRe Wohnverhiltnisse und energetische
Defizite vom Leerstand bedroht sind. Bei Wohnungswechseln sind hier zunadchst Sanierungsmal3-
nahmen erforderlich, die in der Regel liber eine einfache Herrichtung der Wohnung hinausgehen. Die
Sanierung und der nachhaltige Umbau sollen auch zukiinftig mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung unterstiitzt werden.

Um die Rolle als wichtigster Wohnstandort nachhaltig erfiillen zu kénnen, sind die Aufwertung des
Wohnumfeldes (6ffentliche und private Flachen) und die Anbindung fir den Umweltverbund
(FuRganger, Radfahrer, OPNV) notwendig. Dazu gehért auch die Anbindung an die Einzelhandels-
standorte in der Karl-Marx-Strae (und am WK | / Kaltenborner StralRe) sowie die Anbindung an die
Altstadt Ost und den Bahnhof.

Vernetzung mit anderen Stadtteilen

Auch bei erfolgreichen Bemiihungen um eine gréRere Funktionsvielfalt in der Altstadt Ost bleibt der
Stadtteil auf gute Anbindung an die Nachbarstadtteile angewiesen — in Bezug auf Einzelhandels, aber
auch Bildungsstandorte (Gymnasium, Oberschule).

Die vorhandenen und geplanten Funktionen machen die Altstadt Ost wiederum auch zum Ziel fir
Menschen aus den anderen Stadtteile Gubens und Gubin (Verwaltung, Bildungs- und
Kultureinrichtungen, Dienstleistungen, Bahnhof, Gastronomie).

Die Bahnlinie stellt dabei eine Barriere zwischen Altstadt Ost und West dar, die nur an wenigen Stellen
gequert werden kann und die deren Uberwindung insbesondere fiir den nichtmotorisierten Verkehr
attraktiver gestaltet werden muss.

Mit einer starkeren funktionalen und verkehrlichen Verkniipfung von Guben und Gubin kann die
Altstadt Ost auch weiter an Attraktivitat als Wohnstandort fir polnische Haushalte gewinnen.

3.2.3 Korrespondierende Strategien in WK I, Il und IV

Parallel zur Entwicklung von Altstadt Ost und West erfolgt die Fortsetzung des Stadtumbauprozesses
mit dem Riickbau von Wohnungen und Infrastruktur in den Wohnkomplexen —mit den Schwerpunkten
WK Il und WK IV.

Gleichwohl bleiben die WK I, Il und IV auch mittel- bis langfristig — wenn auch kleiner werdende -
Wohnstandorte in der Stadt Guben. Der WK | nimmt dabei eine Sonderrolle ein, da das Quartier
stadtraumlich eng mit der Altstadt West verbunden ist — Entsprechend sollen hier auch barrierefreie
Wohnangebote geschaffen werden, um die strategische Ausrichtung der Stadtentwicklung auf die
Unterstadt zu fordern.
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Die Neubau- und Sanierungspotenziale in Altstadt Ost und West sind dabei im Kontext des
gesamtstadtischen Wohnungsmarktes zu sehen. Dabei folgt die Wohnungsmarktstrategie sowohl
stadtebaulichen Zielen — der Starkung der Innenstadt — wie auch der tatsachlichen Nachfrage, die
insbesondere bei Zuwanderung in Richtung Innenstadt geht (siehe auch Kapitel 2.2.1). Eine
gewlinschte Rolle spielen auch Umziige im Zusammenhang des Stadtumbaus von der Obersprucke in
die Altstadt.

Neben dem Abbau des strukturellen Wohnungsiiberhanges in den WK Il und IV soll auch die
Infrastruktur weiterhin den realen Bedarfen angepasst werden. So ist auf Grundlage des Gutachtens
zum Bildungscampus auch geplant, den Standort der Kita Waldhaus im WK Il aufzugeben und das
Angebot in die Altstadt zu verlagern.

Mit der Europaschule ,Marie & Pierre Curie” (Oberschule) wird jedoch auch eine (iber die Stadt hinaus
wichtige soziale Infrastruktur in der Oberstadt verbleiben.

Umso wichtiger wird die Anbindung der raumlich getrennt liegenden Stadtteile mit dem Zentrum. Das
Zentrum muss insofern auch fiir die Menschen aus den WK erreichbar sein — die Funktionen des
Zentrums dienen nicht nur den in der Altstadt Ost und West wohnenden, sondern auch den
Bewohnern der anderen Stadtteile und des Umlandes.

3.3 Ableitung der Stadtebauforderkulisse Lebendige Zentren

Aus der Strategie fiir Altstadt Ost und West wird die Kulisse fiir die GesamtmalRnahme Lebendige
Zentren abgeleitet.

Der aktuelle Investitionsschwerpunkt im Quartier Hegelstrale wird derzeit noch im Rahmen der
laufenden Gesamtmalnahme WNE Guben umgesetzt. Auch nach Auslaufen des Programmes WNE
sind weitere Einzelvorhaben erforderlich, um die erreichten Erfolge sichern und ausbauen zu kénnen.
Die Einzelvorhaben dienen dabei der Ergdnzung des Stadtteilzentrums sowie der Anbindung an die
Altstadt Ost.

Der Fokus der Stadtentwicklung verschiebt sich wieder in die Altstadt Ost mit der Aktivierung
leerstehender stadtbildprdagender und z.T. denkmalgeschitzter Gebdude, der Neubebauung von
Brachen sowie weiterer MalRnahmen im 6ffentlichen Raum.

Die Kulisse Lebendige Zentren wird dabei auf die Bereiche beschrankt, in denen weitere tatsachliche
Handlungsbedarfe bestehen und konkrete Einzelvorhaben geplant sind. Daher wird die Kulisse
gegenlber der Teilkulisse Altstadt Ost der STUB/WNE-GesamtmalRnahme Guben deutlich reduziert,
umfasst jedoch gegeniiber der ehemaligen Kulisse ASZ weitere Bereiche, die wichtig fir die
Entwicklung der Zentrumsfunktion und die Anbindung sind.
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Abbildung 3-8: Kulisse fiir die Gesamtmafinahme Lebendige Zentren ,Altstadt Ost und West” mit Einzelvorhaben
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3.4 Umsetzung

Nach wie vor befindet sich Guben —ausgehend von einem lagebezogen liberproportional hohen Anteil
industriellen Geschosswohnungsbaus — in einem Prozess der Angleichung des Wohnungsmarktes den
Durchschnitt mit hoéheren Anteilen Wohneigentum und differenzierteren Wohnformen. Diese
Entwicklung wird (iberlagert von einem demografisch bedingten Alterungs- und Schrumpfungsprozess.

Die Umsetzung dieser komplexen Herausforderung bendtigt die Unterstitzung durch Fordermittel. In
der spezifischen Lage und Situation kann und muss Guben dabei auf eine Fordermix aus
Stadtebauférderung, Wohnraumférderung, dem Strukturfonds Lausitz sowie EFRE-Mitteln
zurlickgreifen. Entsprechend der jeweiligen Programmausgestaltung ist dabei eine flexible Zuordnung
von Einzelvorhaben erforderlich. Die hier flr die Einzelvorhaben dargestellte Programmzuordnung ist
insofern ggf. im weiteren Prozess anzupassen. Die Kofinanzierung von EU-Mitteln durch nationale
Mittel (der Stadtebauférderung) soll genutzt werden.

3.4.1 Leerstandsaktivierung in Altstadt Ost und Altstadt West

Ein Teil der in der Altbauerhaltungsstrategie benannten Objekte sind mit oder ohne Forderung saniert
worden. Die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen, dass haufig ohne Inanspruchnahme von Mitteln der
Stadtebau- und Wohnraumforderung saniert wurde. In einigen Fdllen erfolgte dabei auch nur
Teilsanierungen.

Grundsatzlich hat die Wohnraumférderung bei der Altbauaktivierung Vorrang. In den Kulissen
(insbesondere in den Vorranggebieten der Wohnraumforderung) soll der Sanierungsprozess mit dieser
Hilfe weiter unterstiitzt werden. Der Einsatz von Stadtebauférdermitteln soll im Rahmen von
Spitzenfinanzierungen auf die in der Zielplanung dargestellten Wohngebaude in der Altstadt Ost sowie
im Quartier HegelstraBe beschrankt werden. Dariber hinaus soll der Einsatz von
Stadtebauférdermitteln bei der Aktivierung von Nichtwohngebauden in der Altstadt Ost erfolgen.

Damit beschrankt sich die Stadtebauforderung im Wesentlichen auf die sog. Dicken Brocken.
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Abbildung 3-9: Stand der Umsetzung der Altbauerhaltungsstrategie
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3.4.2 Beteiligung und Vernetzung

Bei der Vermarktung von Gewerbeflachen zeigt sich zunehmend, dass die Gebdudesanierung allein
keine hinreichende Voraussetzung fiir eine dauerhafte zentrumsaffine Nutzung ist. Die Vernetzung von
Akteuren und ein entsprechendes Marketing konnen diesen Prozess unterstiitzen.

Bereits im Jahr 2023 wurde ein umfangreicher 6ffentlicher Beteiligungs- und Diskussionsprozess im
Zusammenhang mit dem geplanten City-Quartier begonnen, der weitere Vorhaben zur Entwicklung
der Altstadt Ost thematisierte (Bildungscampus, Alte PoststraBe 45-47). Daran anknipfend ist es
notwendig, im weiteren Entwicklungsprozess Gewerbetreibende und andere Innenstadtakteure zu
vernetzen, um einerseits die Chancen der geplanten Investitionen fir die Entwicklung des Zentrums
insgesamt optimal nutzen zu kénnen und andererseits die gleichwohl bleibende Aufgabe von
Leerstandsmanagement und -aktivierung gemeinsam bewaltigen zu kénnen.

Als Instrument ist daher im Rahmen der Gesamtmalnahme ein City-Management geplant.
3.4.3 Verkniipfung mit der Wohnraumfoérderung

Wie dargestellt, spielt das Wohnen als Funktion fiir die Entwicklung der Altstadt Ost und West eine
bedeutende Rolle. Einerseits konnen Gewerbeleerstinde in Nebenlagen durch die teilweise
Umnutzung zu Wohnen reaktiviert werden. Auf der anderen Seite ist die Starkung der Wohnfunktion
weiterhin notwendig, um die lokale Nachfrage insbesondere mit Blick auf Nahversorgungsangebote zu
starken. Nicht zuletzt werden Wohnungen und Wohnlagen von Zuziehenden insbesondere in der
Altstadt nachgefragt, so dass der Wohnungsmarkt in der Altstadt auch fiir die Attraktivitat der Stadt
Guben insgesamt eine wichtige Rolle spielt.

Dabei verfolgt die Stadt Guben 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 Riickbau-
objekten verbunden sein wird. Mit dem Instrument der sozialen Wohnraumférderung des Landes
Brandenburg kénnen Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen entstehen.

Fir die Wohnraumférderung wird zwischen Konsolidierungsgebieten und Vorranggebieten Wohnen
unterschieden. In den Konsolidierungsgebieten kann die Mietwohnungsbauférderungsrichtlinie inkl.
Aufzugsforderung und in den als Vorranggebiet Wohnen festgelegten Bereichen kann zusatzlich das
Programm WohneigentumInnenstadtR (Richtlinie zur Forderung von selbst genutztem Wohneigentum
in Innenstadten) zum Einsatz kommen.

Wohnraumfoérderung in der Altstadt Ost

Die Kulisse der Wohnraumforderung in der Altstadt Ost setzt sich aus zwei Teilen zusammen:

Nach Aufhebung der Sanierungs- und Entwicklungssatzung und Schlussabrechnung der
entsprechenden GesamtmalRnahme der Stadtebauférderung wurde das anerkannte innerstadtische
Sanierungs- und Entwicklungs-gebiet zum ,Vorranggebieten Wohnen“.

Dariber hinaus wurde der Bereich westlich des Sanierungsgebietes bis zur Bahnlinie ebenfalls als
Vorranggebiet Wohnen (Beschluss 051/2008) ausgewiesen. Mit der vorliegenden Zielplanung werden
neue Entwicklungsschwerpunkte in der Altstadt Ost gesetzt. Dazu gehort auch die Entwicklung des
stadtebaulichen Ensembles ,,Grunewalder Tor” unter Einbeziehung der Flache der ehem. EisengieRerei
fiir Sozialen Wohnungsneubau (vgl. auch den Absatz
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»Grunewalder Tor” in Kapitel 3.2.2). Damit wird auch die Erweiterung des Konsolidierungsgebietes bis
zum nordlichen Ende der Bahnhofstralle begriindet.

In der Altstadt Ost soll die soziale Wohnraumférderung explizit sowohl im Rahmen von Sanierungen
wir auch bei Neubauprojekten auf den Brachflichen zum Einsatz kommen. Angesichts des
Uberwiegend kleinteiligen Gebadudebestandes in der Altstadt Ost bilden gerade die grolien
Brachflachen ein Potenzial zur Realisierung von Mietpreis- und Belegungsbindungen. Eine mdgliche
Dichte und GroRenordnung hat die GWG im Rahmen des frei finanzierten Neubauvorhabens Berliner
StralBe 17 - 19 gezeigt. Weitere — stadtebaulich gewiinschte — Sanierungs- und Neubauvorhaben sollen
einen Beitrag zur sozialen Mischung auch in diesen attraktiven Lagen leisten und daher im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung einen Teil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen
beinhalten.

Wohnraumforderung in Altstadt West und WK |

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

Im slidwestlichen Teil In der Altstadt West mit einem hohen Anteil von Wohngebauden der beiden
Wohnungsunternehmen GuWo und GWG besteht ein  Konsolidierungsgebiet der
Wohnraumférderung. Innerhalb des Konsolidierungsgebietes ist der Bereich des Quartiers
HegelstraBe als Bereich mit besonderer Prioritdt herausgehoben. Hier kommen neben der
Wohnraumférderung vorzugsweise Stadtebaufordermittel zur Spitzenfinanzierung zum Einsatz.

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 SanierungsmaBnahmen 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 Bedurftigkeit auch die stadtumbaubedingte Notwendigkeit. Damit leistet die
Wohnraumfdérderung in der Altstadt einen Beitrag, um das Ziel des Riickbaus von auRen nach innen zu
erreichen.

Die Wohnanforderungen der heterogenen Gruppe der Riickbaubetroffenen sind nicht allein durch die
Altbaubestdnde zu decken (Problem: WohnungsgroRen, 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 Ergdnzung zu den Altbaubestdnden in der Altstadt Ost/West und den
griinderzeitlichen Quartieren sind die Wohnblocke im WK, gerade in Bezug auf das
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Umzugsmanagement, wichtiger Bestandteil des Wohnungspools fiir Stadtumbaubetroffene. Hierfiir
sind aber begleitende MalRnahmen zu ergreifen, wie die Schaffung barrierefreier Zuwegungen zur
Wohnung.
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3.5 Integriertes Programmmanagement

Die Umsetzung der Ziele der Gesamtmalinahme ist eine komplexe Aufgabe, die spezielles Know-how
und erhebliche Personal- und Zeitkapazitaten erfordert. In kontinuierlichen Abstimmungsprozessen
mit der Verwaltung und Akteuren vor Ort, sind Problemlésungen zu entwickeln und auszuhandeln
sowie vielfdltige praktische Hilfestellungen zu leisten, insbesondere bei Finanzierungs- und
Forderverfahren, bei der Entwicklung von Nutzungskonzepten und deren planerischer Umsetzung
oder bei der Vermarktung der Immobilien.

Das Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung hat den Unterstiitzungsbedarf erkannt und sieht
die Einbeziehung von externen ,Kimmerern® als wichtige Voraussetzung fiir eine erfolgreiche
Durchfiihrung stadtebaulicher Gesamtmalnahmen an. In der geltenden Stadtebauférderungsrichtlinie
2021 ist festgelegt, dass je Programmbereich maximal 10 Prozent der eingesetzten
Stadtebaufoérdermittel fir externe Beauftragte verwendet werden dirfen. Dieser Rahmen ermdglicht
eine wirksame Unterstlitzung der Stadtverwaltung. Diese externe Unterstiitzung wirkt dabei sowohl
direkt vor Ort und ist gleichzeitig Kommunikator, wenn es zum Beispiel um die Evaluierung
entsprechender Forderprogramme und deren Wirksamkeit geht.

3.6 Monitoring

Fir eine erfolgreiche Umsetzung der Gesamtmalinahme 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 Zielplanung zugrunde liegenden Rahmendaten hinsichtlich
Einwohnerentwicklung, der Nutzung und Leerstand von Wohnungen und Gewerbeeinheiten, wie auch
Daten zur wirtschaftlichen Entwicklung (z.B. Beschéaftigung) zu tiberpriifen. Das betrifft die Entwicklung
auf der Ebene der Gesamtstadt (Kernstadt und Ortsteile) sowie eine Analyse der stadtteilbezogenen
und objektkonkreten Veranderungen, die die Entwicklung innerhalb der LZ-Kulisse in den Kontext der
gesamtstadtischen Entwicklung wie auch der (anderen) Stadtumbauschwerpunkte setzt. Gleichzeitig
muss das Monitoring — aufgrund der vielfaltigen Beziehungen und Verflechtungen in der Doppelstadt
Guben/Gubin — die Entwicklungen in beiden Teilen der Stadt beriicksichtigen.

Das Monitoring fir die GesamtmalRnahme baut dabei auf das langjdhrig betriebene
Stadtumbaumonitoring auf, mit dem verschiedene stadtentwicklungsrelevante Informationen erfasst
und ausgewertet werden. Dabei ist es auch zukiinftig erforderlich, gesamtstadtische und raumlich tGber
die GesamtmalRnahmen hinausgehende Analysen durchzufiihren, aus denen sich konkrete
Losungsstrategien ableiten lassen, die wiederum eine Grundlage fiir die stadtebaulichen
GesamtmaBnahmen sein kdnnen.
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4 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die stadtebauliche Kalkulation bildet fir die Gesamtmalnahme Lebendige Zentren Guben die
Kostenaufwendungen, mogliche férderseitige Unterstlitzungen und den kommunalen
Mitleistungsanteil (KMA) ab. Die Prioritdtensetzung, Konkretisierung und Fortschreibung des
Zeitplanes zur Umsetzung der MalRnahmenschwerpunkte erfolgt im Zusammenhang mit der
Fortschreibung von Umsetzungsplanen (UPL) abgestimmt mit der kommunalen Haushaltsplanung und
den in die Umsetzung involvierten Akteuren.

In den Tabellen ist eine Aufteilung nach Teilprogrammen (Rickbau, Aufwertung, Sicherung, Sanierung
und Erwerb sowie Rickfihrung stadtischer Infrastruktur und die sich daraus ergebenden
Fordermittelbedarfe fir den Zeitraum 2023-2030 im Programm WNE vorgenommen. Die
Einzelvorhaben sind aus der vorangegangenen Analyse und Zielsetzung sowie dem INSEK abgeleitet.
Nachrichtlich aufgenommen sind wichtige Einzelvorhaben, die den Gesamtmafnahmen dienen,
jedoch aus anderen Quellen finanziert werden. Dabei ist die vorliegende Projektliste (Stand April 2023)
als MaBnahmenpaket zu verstehen, welches im Laufe der Programmumsetzung je nach Anforderung
und Moglichkeit realisiert aber auch angepasst werden kann.

Die Prioritdaten fiir die weiteren EinzelmaBnahmen sind in der MaBnahmentabelle ausgewiesen.
Vorrangige Prioritdt haben AufwertungsmaRnahmen, die unmittelbar der Starkung der Innenstadt
zugutekommen.
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Forder-pro Hand- Prio- Realisie- Gesamt- Bauherr,
Nr. Fordergegenstand lungs- | . . Trager | rungszeit- Kosten StBauF| Bund/Land KMA andere Bemerkungen
gramm ritat kosten . .
feld raum Finanzierung
Berliner StraRe 45 -
CQ-1 |Torhaus (Mod./Inst.) WNE /LZ B.3 1 GuWo 2025 1.000.000 € 425.000 € 283.333 € 141.667 € 575.000 € Cityquartier
Neuba
CQ-2 |Neubau Dreieck Lz u 1 GuWo 2026-28 | 24.600.000 € 24.600.000 €| Cityquartier Neubau
Cityquartier neuer Sitz
CQ-3 |Berdumung GasstralRe 8 Lz B.4 1 GuWo 2025-26 1.000.000 € 800.000 € 533.333 € 266.667 € 200.000 € GuWo
Cityquartier neuer Sitz
CQ-3 |Berdumung GasstralRe 8 Lz B.4 1 GuWo 2025-26 1.000.000 € 800.000 € 533.333 € 266.667 € 200.000 € GuWo
GasstraBe 8 (Neuer Sitz Cityquartier neuer Sitz
CQ-5 |GuWo) Lz B.3 2 GuWo 2025-27 6.050.000 € 6.050.000 € GuWo
Neuba kommu- Cityquartier 6ffentl.
CQ-6 |Parkhaus StraupizstraRe LZ u nal 2026-28 | 13.906.000 € 13.906.000 € Nutzung
Ausbau/ Umgestaltung kommu- Cityquartier
CQ-7 |FeldstraBe LZ B.5 2 nal 2028-30 880.000 € 440.000 € 293.333 € 146.667 € 440.000 € ErschlieBung
Ausbau/ Umgestaltung kommu- Cityquartier
CQ-8 |Straupitzstrale Lz B.5 2 nal 2028-30 720.000 € 360.000 € 240.000 € 120.000 € 360.000 € ErschlieBung
Berdumung GuWo- Cityquartier
CQ-9 |Geldnde Lz B.4 2 GuWo 2028-30 750.000 € 375.000 € 250.000 € 125.000 € 375.000 € Nahversorgung
CQ-10 |Berdumung FeldstraBe 3 Lz B.4 3 privat 2031-35 800.000 € 400.000 € 266.667 € 133.333 € 400.000 €| Cityquartier Umfeld
Neubau Straupitzstrale Neuba Cityquartier
CQ-11 |4/5 (LM-Markt, Wohnen) | WRF/LZ u 2 GuWo 2028-31 22.000.000 € 22.000.000 € Nahversorgung
Alte PoststraRe 63:
Umnutzung zur Kita inkl. EFRE-NAS kommu- Altbaustr.,
BC-1 [Mehrgenerationenhaus /1Z B.3 1 nal 2025-27 12.000.000 €| 9.000.000 €| 6.000.000€| 3.000.000€| 3.000.000 € Bildungscampus
Neubau Erweiterung
Friedensschule inkl. Neuba kommu-
BC-2 |[Sporthalle Lz u 2 nal 2026-30 | 18.000.000 € 18.000.000 € Bildungscampus
Bildungscampus - kommu-
BC-3 [Freiflachen/Infrastruktur Lz B.5 2 nal 2027-28 1.400.000 €|  1.400.000 € 933.333 € 466.667 € Bildungscampus
Alte Poststrae (ehem. Struktur- kommu- Altbaustrat.,
BC-4 |Gubener Wolle - Haus D) |fonds/LZ| B.3 1 nal 2026-30 5.000.000 € 5.000.000 € Bildungscampus
Alte PoststraRe 59 - kommu-
BC-5 [Sicherung Lz B.4 2 nal 2025 200.000 € 200.000 € 133.333 € 66.667 € Altbaustrategie
Alte PoststraRe 59 (ehem. kommu- Altbaustr.,
BC-6 [Hutfabrik) Lz B.3 2 nal 2028-32 2.200.000 € 500.000 € 333.333€ 166.667 €| 1.700.000 € Bildungscampus
Alte PoststraRe 64 (ehem. kommu- Altbaustr.,
BC-7 |Gefangnis) Lz B.3 2 nal 2031-36 3.500.000 €| 1.925.000€| 1.283.333€ 641.667 €| 1.575.000 € Bildungscampus
Alte Poststrale 63 - kommu-
BC-8 |Grunderwerb Lz B.4 1 nal 2025 150.000 € 150.000 € 100.000 € 50.000 €
AP-1 |Alte PoststraRe 46 (WH) WRF/LZ | B.3 1 GuWo 2026 1.500.000 € 160.000 € 106.667 € 53.333 €| 1.340.000 € Altbaustrategie
Alte Poststr. 45-47 - 6ff. kommu- Wohnpark Alte
AP-2  |Freiflichen Lz B.5 1 nal 2027-29 240.000 € 240.000 € 160.000 € 80.000 € PoststraBe 45-47
Alte PoststraRe 45/47 - Neuba Wohnpark Alte
AP-3  |Wohnungsneubau LZ u 1 GuWo 2026-28 20.000.000 € 20.000.000 € PoststralRe 45-47
Karl-Marx-Strae 29-33
HE-1 |(ungerade) WRF / LZ B.3 1 GuWo 2026-30 3.200.000 € 480.000 € 320.000 € 160.000 €]  2.720.000 €| Quartier Hegelstrale
Karl-Marx-StraBe 32-40 Struktur-
HE-2 [(gerade) fonds/LZ| B.3 1 GuWo | 2025-28 | 10.000.000 € 10.000.000 €| Strukturfonds geplant
HE-3 |HegelstraRe 2-6 WRF/LZ | B.3 1 GuWo 2025-26 4.400.000 € 887.000 € 591.333 € 295.667 €| 3.513.000 €| Quartier HegelstraRe
Friedrich-Engels-Strale 61-
HE-4 |67 WRF/ LZ B.3 3 GuWo 2027-30 5.370.000 € 810.000 € 540.000 € 270.000 €| 4.560.000 €] Quartier HegelstraRe
Friedrich-Engels-Strale 7-
HE-5 |13 WRF/ LZ B.3 2 GuWo 2025-27 4.950.000 € 740.000 € 493.333 € 246.667 €| 4.210.000 €| Quartier HegelstraRe
HE-6 |Friedrich-Engels-StraRe 8 | WRF/LZ B.3 3 GuWo 2027-30 1.090.000 € 160.000 € 106.667 € 53.333 € 930.000 €| Quartier HegelstralRe
Friedrich-Engels-StraRe 73-
HE-7 [73c WRF / LZ B.3 3 GuWo 2027-30 4.440.000 € 670.000 € 446.667 € 223.333€| 3.770.000 €| Quartier HegelstraRe
Friedrich-Engels-StraRe 1-
HE-8 |5 WRF/LZ | B3 3 GuWo | 2027-30 3.320.000 € 500.000 € 333.333€ 166.667 €|  2.820.000 €| Quartier HegelstraRe
Karl-Marx-StraBe 56
HE-9 |(ehem. Lichtspielhaus) Lz B.3 2 GuWo 2030-34 5.000.000 €| 5.000.000€| 3.333.333€| 1.666.667 € Quartier HegelstralRe
OrdnungsmaRnahme fur
Nachnutzung Standort kommu-
HE-10 |Freibad Lz B.4 3 nal 2031-33 300.000 € 300.000 € 200.000 € 100.000 € Quartier HegelstralRe
Karl-Marx-StraBe - kommu-
HE-11 [Nebenanlagen Lz B.5 3 nal 2028-30 1.300.000 € 780.000 € 520.000 € 260.000 € 520.000 €] Quartier HegelstraRe
Schaffung von Erholungs-
und Spielflachen fur kommu-
HE-12 |Anwohner Lz B.5 2 nal 2030-35 100.000 € 100.000 € 66.667 € 33.333€ Quartier Hegelstrale
HE-13 [Karl-Marx-StraRe 52/54 WRF / LZ B.3 3 GuWo 2028-32 Quartier HegelstralRe
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Forder-pro Hand- Prio- Realisie- Gesamt- Bauherr,
Nr. Fordergegenstand lungs- | . . Trager | rungszeit- Kosten StBauF| Bund/Land KMA andere Bemerkungen
gramm ritat kosten . .
feld raum Finanzierung
Ausbau/Umgestaltung
PestalozzistraBe
(Westabschnitt zw. Karl-
Marx-StraRe und E.- kommu-
ER-1 |Weinert-Strake) Lz B.5 2 nal 2027-29 700.000 € 350.000 € 233.333 € 116.667 € 350.000 €| ErschlieRung Zentrum
Ausbau/Umgestaltung
Kaltenborner StraRe
(Abschn. zw. Karl-Marx-
StraRe/ Platz des
Gedenkens und kommu-
ER-2 |PestalozzistraRe) Lz B.5 2 nal 2029-30 4.400.000 €| 2.200.000€| 1.466.667 € 733.333€| 2.200.000 €| ErschlieBung Zentrum
Erneuerung Deulowitzer / kommu-
ER-3 |Friedrich-Engels-StraRe LZ B.5 3 nal 2030-34 600.000 € 300.000 € 200.000 € 100.000 € 300.000 €| ErschlieBung Zentrum
Schaffung barriere-freier
Wegeverbin-dungen fur kommu-
ER-4 [Radfahrer und FuRganger Lz B.5 3 nal 2030-36 480.000 € 480.000 € 320.000 € 160.000 € ErschlieBung Zentrum
Verkniipfung Guben/Gubin kommu-
ER-5 [(funktional/verkehrlich) Lz B.5 3 nal 2030-36 zu konkretisieren
Barrierefreiheit/Erreichbar kleinteilige MaRn/ City-
ER-6 |keit Frankfurter Str. Lz B.3 2 privat 2028-32 Management
Berliner StraRe 35a (Wohn{ WNE, WRF
AB-1 |u. Geschéftshaus) /LZ B.3 1 privat 2025 1.950.000 € 500.000 € 333.333€ 166.667 €| 1.450.000 € Altbaustrategie
Frankfurter StraBe 42
AB-2 |(Wohn- u. Geschaftshaus) | WRF /LZ B.3 1 privat 2026-35 300.000 € 165.000 € 110.000 € 55.000 € 135.000 € Altbaustrategie
Berliner StraRe 24 (ehem.
AB-3 |Verwaltungsgebaude) WRF / LZ B.3 1 privat 2026-30 1.500.000 € 825.000 € 550.000 € 275.000 € 675.000 € Altbaustrategie
Grunewalder StraRe 2/4
AB-4 |(ehem. Fischfabrik) WRF / LZ B.3 1 privat 2026-30 750.000 € 275.000 € 183.333 € 91.667 € 475.000 € Altbaustrategie
AB-5 |MittelstraBe 6 (WH) WRF / LZ B.3 1 privat 2026-30 615.000 € 338.250 € 225.500 € 112.750 € 276.750 € Altbaustrategie
AB-6 |Alte PoststraRe 26 (WH) WRF / LZ B.3 2 privat 2028-34 1.800.000 € 990.000 € 660.000 € 330.000 € 810.000 € Altbaustrategie
AB-7 _|Alte PoststraBe 32 (WH) WRF/LZ | B.3 2 privat 2028-34 600.000 € 330.000 € 220.000 € 110.000 € 270.000 € Altbaustrategie
AB-8 |Alte PoststraRe 33 (WH) WRF/LZ | B.3 2 privat 2028-34 450.000 € 247.500 € 165.000 € 82.500 € 202.500 € Altbaustrategie
AB-9 |WilkestraBe 40 (WH) WRF/ LZ B.3 2 privat 2028-34 800.000 € 320.000 € 213.333 € 106.667 € 480.000 € Altbaustrategie
August-Bebel-StraRe 4 (ev.
AB-10 |Gemeindehaus) Lz B.3 2 privat 2028-34 250.000 € 137.500 € 91.667 € 45.833 € 112.500 € Altbaustrategie
AB-11 |MittelstraBe 25 (WH) WRF/ LZ B.3 2 privat 2028-34 180.000 € 72.000 € 48.000 € 24.000 € 108.000 € Altbaustrategie
AB-12 |Alte Poststrae 13 (WH) WRF/ LZ B.3 3 privat 2031-35 100.000 € 40.000 € 26.667 € 13.333 € 60.000 € Altbaustrategie
AB-13 |Alte PoststraRe 17 (WH) WRF / LZ B.3 3 privat 2031-35 275.000 € 110.000 € 73.333 € 36.667 € 165.000 € Altbaustrategie
AB-14 |Alte PoststraRe 49 (WH) WRF / LZ B.3 3 privat 2031-35 325.000 € 130.000 € 86.667 € 43.333 € 195.000 € Altbaustrategie
AB-15 |Alte PoststraBe 24 (WH) WRF/LZ | B3 3 privat 2031-35 1.148.000 € 459.200 € 306.133 € 153.067 € 688.800 € Altbaustrategie
AB-16 |Gassstrale 14 (WH) WRF/LZ | B.3 3 privat 2031-35 250.000 € 100.000 € 66.667 € 33.333€ 150.000 € Altbaustrategie
Alte PoststraRe 9/10
(ehem. Gubener Wolle-
AB-17 |Halle A) Lz B.3 3 privat 2031-35 2.000.000 €| 1.100.000 € 733.333 € 366.667 € 900.000 € Altbaustrategie
AB-18 |Berliner Strafe 34 (WH) WRF/ LZ B.3 3 privat 2031-35 140.000 € 56.000 € 37.333€ 18.667 € 84.000 € Altbaustrategie
AB-19 |PestalozzistraRe 18 (WH) | WRF/LZ B.3 3 privat 2031-35 380.000 € 152.000 € 101.333 € 50.667 € 228.000 € Altbaustrategie
AB-20 |GriinstraBe 77 (WH) WRF / LZ B.3 3 privat 2031-35 225.000 € 90.000 € 60.000 € 30.000 € 135.000 € Altbaustrategie
AB-21 |Laternengasse 6 Lz B.3 3 privat 2031-35 518.643 € 147.643 € 98.429 € 49.214 € 371.000 € Neuaufnahme?
BahnhofstraRe (Emp- kommu- Nutzungskonzept
BH-1 [fangsgeb. Bahnhof) Lz B.3 2 nal 2031-37 3.000.000€| 1.650.000 €| 1.100.000 € 550.000€| 1.350.000 € notwendig
Berdumung
BH-2 [BahnhofstraRe 8 Lz B.4 3 privat 2031-35 400.000 € 200.000 € 133.333 € 66.667 € 200.000 € Bahnhofsumfeld
Gutachten, Wettbewerbe,
Machbarkeitsstudien, kommu-
BE-1 [Nutzungskonzepte Lz B.1 1 nal 2026-33 70.000 € 70.000 € 46.667 € 23.333 €
Begleitung der
Durchfiihrung
(Gebietsmanagement, kommu-
BE-2 [Kiimmerer) LZ B.2 1 nal 2025-35 605.000 € 605.000 € 403.333 € 201.667 €
kommu-
BE-3 [City-Management Lz B.2 2 nal 2025-36 350.000 € 350.000 € 233.333 € 116.667 €
Summe 205.527.643 € 40.392.093 € 26.928.062 € 13.464.031 € | 165.135.550 €
Prioritat 1 89.880.000 € 15.720.250 € 10.480.167 € 5.240.083 € 74.159.750 €
78.280.000 € 17.687.000 € 11.791.333 € 5.895.667 € 60.593.000 €
3 23.461.643 € 6.984.843 € 4.656.562 € 2.328.281 € 16.476.800 €
Trager kommu-nal 70.101.000 € 21.400.000 € 14.266.667 € 7.133.333 € 48.701.000 €
GuWo 119.670.000 € 11.807.000 € 7.871.333 € 3.935.667 €| 107.863.000 €
privat 15.756.643 € 7.185.093 € 4.790.062 € 2.395.031 € 8.571.550 €

Tabelle 1: Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Stand Dezember 2023)
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5 Zusammenfassung

Trotz unterschiedlicher Forderprogramme in der Vergangenheit und auch zukiinftig bleibt die Aufgabe
in Guben die Entwicklung der Altstadt als Zentrum als Teil des gesamtstadtisch zu betrachtenden
Umbaus zu einer zukunftsfahigen und nachhaltig lebenswerten Stadt gemeinsam mit Gubin.

Die Altstadt Ost hat insbesondere mit den Funktionen Wohnen, Dienstleistungen und Tourismus
Erfolge aufzuweisen. Weitere Potenziale fir die Altstadt Ost liegen auch in einer zwischen den Stadten
Guben und Gubin abgestimmten Entwicklung (Einzelhandel, OPNV). Nach einer Konsolidierungsphase
liegt der Fokus der Stadtentwicklung zuklnftig wieder eindeutig in der Altstadt Ost. Aufgrund der
vorhandenen Flachenpotenziale spielen neben der Aktivierung leerstehender historischer Gebaude
auch Neubauaktivitaten fur Wohnen und Gewerbe eine wichtige Rolle.

Die Altstadt West mit einem hohen Anteil an denkmalgeschiitzter Bausubstanz ist weiterhin ein
wichtiger Handlungsschwerpunkt als grofRter Wohnungsstandort der Stadt Guben und ,Tor“ zur
Altstadt Ost mit wichtiger Verbindungsfunktion.

Guben kann und muss die Potenziale der Zuwanderung aus dem Umland und aus dem Nachbarland
Polen aus Sicht notwendiger Arbeitskriftepotenziale und aus Sicht von Uberkapazititen im Bereich
von Wohnraum nutzen. Erwartungsgemald hat sich der Zuzug aus Polen mit abnehmender Tendenz
verstetigt. Gleichzeitig sind auf niedrigem Niveau Zuzlige von deutschen Haushalten zu verzeichnen,
eine Entwicklung, die mit den aktuellen Industrieansiedlungen Auftrieb bekommen kénnte.

Mit der Starkung verbindender Achsen zwischen Guben und Gubin leistet die Entwicklung der Altstadt
auch einen wichtigen Beitrag zum weiteren Zusammenwachsen der Doppelstadt Guben/Gubin.

Die aktuell stabile Nachfrage im Bereich der sozialen Infrastruktur im Ergebnis steigender
Betreuungszahlen verschafft der Stadt Guben Zeit, die genutzt werden wird, um mittel- und
langfristige Handlungsbedarfe vorzubereiten. Mit der Fortschreibung des INSEK sollen auch Ansatze
fir eine gemeinsamen Infrastrukturentwicklung mit Gubin erdrtert werden.

Die Entwicklung des Zentrums steht im Kontext des Riickbaus in den WK als eine stadtstrategische
Notwendigkeit.

Die Entwicklung des Zentrums in Guben folgt auch den Zielen des Klimaschutzes. Die weitere
Entwicklung der Warmeversorgung im Zuge von Einzelvorhaben ist mit einer kiinftigen Kommunalen
Wirmeplanung  abzustimmen.  Weiterentwickelt werden muss der OPNV auch im
grenziiberschreitenden Verkehr und die Vernetzung fiir den nicht-motorisierten Verkehr. Unter
Bericksichtigung der nachhaltigen Nutzung bestehender und in der Vergangenheit aufgewerteter
Infrastruktur erfolgt langfristig der Riickzug auf den Stadtkern.

Parks und Griinanlagen in den Stadten Guben und Gubin und in der Region insgesamt erfiillen ganz
verschiedene Funktionen. Sie bieten Raum fiir Natur, erbringen vielfaltige Wohlfahrtsleistungen fir
den Menschen und kénnen das Gesicht und die Identitdt einer Stadt pragen. Sie haben auch das
Potenzial, Barrieren zu Uberwinden und Gemeinsamkeiten zu entwickeln. Starker miissen deshalb
Ansdtze und Instrumente fir eine Okologische und revitalisierende Stadtentwicklung in den
strategischen Betrachtungen und MalRnahmenpaketen Beriicksichtigung finden.
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