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Auf dem Feld hinter der Ludwig-SpieR-StraBe soll ein neuer StraBenzug
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Biirgerhaus Honbach auf einer dffentlichen Sitzung.

Neue Baugebiete
bringen neue Probleme

Sonneberg - In Sonneberg-Honbach
soll das Neubaugebiet um einen wei-
teren Stralenzug erweitert werden.
Die Anwohner sammeln dagegen
Unterschriften, weil sie sich einer-
seits die Aussicht nicht verbauen las-
sen wollen und andererseits Ver-
kehrs- und Entsorgungsprobleme
fiirchten. Nur ein wenig weiter siid-
lich weist die Nachbarstadt Neustadt
an der Thanner Strafle ein neues gro-
Reres Wohngebiet aus. Freies Wort
sprach tiber das Fir und Wider von
Neubaugebieten = mit  Sebastian
Norck, wissenschaftlicher Mitarbei-
ter an der Abteilung Stadt- und Re-
gionalentwicklung der Universitét
Bayreuth.

Herr Norck, Sie sind selbst in Son-
neberg geboren, betrachten die
Baupléine in ihrer ehemaligen Hei-
matstadt aber mit kritischem Blick.
Warum?
Dass neues Bauland ausgewiesen
wird, mag auf den ersten Blick un-
problematisch anmuten. Die Vortei-
le fiir Stadte und Gemeinden schei-
nen auf der Hand zu liegen: Jede
Kommune versucht, durch giinstige
Grundstiicke in guter Lage ein attrak-
tives Umfeld fiir neue Biirger zu
schaffen. Vor allem junge Familien
sollen angezogen werden, die sich
ihren Traum von einem gemiitlichen
Héuschen mit einem kleinen Grund-
stiick verwirklichen wollen. Da die
Nachbargemeinden neues Wohn-
bauland ausweisen, sehen sich viele
Kommunen schon fast gezwungen,
ebenfalls Neubaugebiete zu schaffen,
um die Abwanderung tiber die eige-
nen Gemeindegrenzen hinaus zu
verlangsamen und Potenzial fiir Zu-
wanderung zu eroffnen.

So kommt es zwischen den Ge-

meinden zu einem Konkurrenz-

kampf um Einwohner wie zwi-

schen Sonneberg und Neustadt ...
... der aber nur wenige Gewinner,
aber viele Verlierer kennt.

Was heifSt Verlierer? Viele Bauwilli-
ge Stadter mdchten aber gerade in
ein stadtnahes Neubaugebiet zZie-
hen und nicht auf ein Dorf ...
Ja. Auch aus der Sicht eines Hausle-
bauers scheint es zunichst nur vor-
teilhaft zu sein, ein Haus in einem
Neubaugebiet zu errichten. Immer-
hin locken oft gilinstige Grund-
stiickspreise. Die Grundstiicke sind
in vielen Fillen allenfalls von durch-
schnittlicher Grofle, weshalb der
Aufwand fiir die Gartenpflege nicht
ausufert. Zu den Nachbarn ldsst sich
leicht Kontakt kntipfen, denn es sind
alle neu zugezogen und kennen sich
meist noch nicht. Weil oft junge Fa-
milien mit Kindern in Neubaugebie-
te ziehen, findet der eigene Nach-

wuchs in der Nachbarschaft viele
Spielgefdhrten.

So weit, so gut. Wo sehen Sie die

Probleme?
Neubaugebiete sind sowohl fiir die
Kommune als auch fiir private Bau-
herrn keinesfalls unproblematisch.
Was die Nachteile betrifft, ist zu-
néchst der hohe Flachenverbrauch
zu nennen. Neue Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen entstehen, wihrend in
den Ortskernen leer stehende Ge-
bdude und Bauliicken haufig unge-
nutzt bleiben. Boden ist eine be-
grenzte und nicht vermehrbare Res-
source, mit der sparsam umgegangen
werden muss, weil er eine unver-
zichtbare Lebensgrundlage fiir Men-
schen, Tiere und Pflanzen darstellt.

Interview
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Sebastian Norck
wurde in Sonneberg geboren
und studierte an der Universitat
Bayreuth Geographie und Anglistik.
Seit 2013 ist er als wissenschaftlicher
Mitarbeiter in der
Abteilung Stadt- und Regionalent-
wicklung am Geographischen Institut
der Universitdt Bayreuth tatig.
Schwerpunkte seiner Arbeit umfassen
die Auswirkungen des demografischen
Wandels und der Energiewende auf
die Entwicklung von Stadten
und Regionen.

Durch die Ausweisung von Neu-
baugebieten kann sich fiir die Kom-
munen langfristig gesehen auch ein
wirtschaftliches Problem ergeben.

Inwiefern?

Das sind wirtschaftliche Probleme,
die eng mit der Bevolkerungsent-
wicklung zusammenhdngen. Viele
Stadte und Gemeinden sind entwe-
der bereits heute oder mittel- bis
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entstehen. Am Montag, 25. November, befasst sich damit um 19 Uhr der Ortschaftsrat im

langfristig von einem Riickgang der
Einwohnerzahlen betroffen.

Das alleine muss noch nicht be-
deuten, dass die Nachfrage nach
Wohnfliche sich verringert, denn
trotz sinkender Bevolkerungszahlen
geht der Trend zu kleineren Haushal-
ten, was eine Zunahme des Wohn-
raumbedarfs bewirken kann.

Je mehr neue Baugebiete ausgewie-
sen werden, desto mehr Infrastruk-
tur bleibt in Kommunen mit Bevol-
kerungsverlusten spdter ungenutzt,
muss aber trotzdem weiterhin be-
zahlt werden, obwohl die kommuna-
len Einnahmen abnehmen. Die Stra-
fen, die die Neubaugebiete erschlie-
fen, miissen ebenso wie das Wasser-
leitungssystem und die Kanalisation
unterhalten werden. Neue Kinder-
gartenpldtze miissen bei der Ansied-
lung neuer Biirger zunéchst geschaf-
fen werden, die in naher Zukunft
nicht mehr ausgelastet werden kon-
nen, weil das Wachstum bei den jun-
gen Jahrgdngen vorbei ist. Die Ein-
nahmen, die die Kommune aus den
Grundstiickserlosen erzielen kann,
sind einmalig und in vielen Fillen
vernachldssigbar angesichts der dau-
erhaften Unterhaltungskosten fiir
die Infrastruktur.

Auch fiir private Eigentiimer kon-
nen sich Probleme ergeben.

Welcherart sind diese?
Verdanderungen lassen sich bereits
heute bei vielen Einfamilienhausge-
bieten der fiinfziger bis siebziger Jah-
re in wirtschaftlich schwédcheren und
abgelegenen Stadten und Gemein-
den in den alten Bundesldndern be-
obachten. Inzwischen zieht es im-
mer mehr Menschen in die groflen
Zentren, wo sich die Arbeitsplitze
konzentrieren. Lange Wege vom
Wohnort zum Arbeitsplatz nehmen
immer weniger Leute in Kauf, zumal
die Fahrtkosten kontinuietlich stei-
gen. Hinzu kommt, dass sich die
Wohnbediirfnisse inzwischen stark
gewandelt haben: Die engen Wohn-
raumzuschnitte dlterer Einfamilien-
héuser entsprechen nicht mehr den
heutigen Anspriichen, von den ener-
getischen Standards ganz zu schwei-
gen. Folge ist eine Entwertung der
Einfamilienhduser in den Vorstadten
und im peripheren ldndlichen
Raum.

Zum Wertverfall der Immobilien
kommt eine Preissteigerung bei Steu-
ern und Gebiihren. Denn dort, wo
aufgrund sinkender Bevolkerungs-
zahlen weniger Einwohner pro Haus-
halt und Fliche leben, steigen
zwangslaufig die Kosten pro Kopf, da
bestimmte Infrastrukturen wie die
Wasserversorgung und die Abwasser-
entsorgung aufrechterhalten werden
muissen.

Was schlussfolgern Sie aus diesem
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Fir und Wider?

Die fiir die Planung Verantwortli-
chen sollten genau priifen, welche
wirtschaftlichen Vorteile Neubauge-
biete in Zukunft fiir den kommuna-
len Haushalt bringen konnen. Diese
Vorteile sollten mit den entstehen-
den Folgekosten aufgewogen wer-
den. Dabei ist auch zu fragen, welche
Rolle die demographische Entwick-
lung fiir die Entwicklung der Kosten
spielt. Das heif3t, der demografische
Wandel sollte bei der Entscheidung
dariiber, ob neues Wohnbauland
ausgewiesen wird, ernst genommen
und eingeplant werden. Wichtigster
Anspruch sollte es sein, Flichen zu
sparen und die Siedlungsentwick-
lung am Bestand auszurichten.

Und was macht man mit den Wiin-

schen nach eigenen Wohnbauten?
Anstatt neues Bauland auf der gri-
nen Wiese auszuweisen, sollten Bau-
landreserven in den bestehenden
Quartieren fiir eine Nachverdich-
tung genutzt und leer stehende Ge-
bdude einer neuen Funktion zuge-
fithrt werden. Bauliicken und Leer-
stande, die neu genutzt werden kon-
nen, gibt es in vielen Kommunen,
besonders in solchen, die schon lan-
gere Zeit von einer riicklaufigen Fin-
wohnerzahl betroffen sind. Die vor-
handenen Potenziale werden haufig
unterschdtzt, missten jedoch nur
systematisch erfasst werden. Die In-
nenentwicklung sollte auf jeden Fall
Vorrang vor der Auflenentwicklung
erhalten. Dabei sollte zundchst der
nutzbare Gebdudebestand entspre-
chend des Bedarfs saniert und dann
sollten Brachfldchen neuen Nutzun-
gen zugefiihrt werden. Erst wenn
diese Potenziale ausgeschopft sind
und weiterer Wohnfldchenbedarf ab-
sehbar ist, sollten Neubaugebiete auf
bislang unverbrauchten Flachen aus-
gewiesen werden.

Das klingt gut. Aber die meisten
Stddte haben immense Probleme
mit innerstidtischen Fldchen und
deren Eigentiimern ...
Dass die Innenentwicklung — obwohl
sie notwendig und vorteilhaft ist —
nicht immer unproblematisch um-
setzbar ist, steht auler Frage. Nicht
immer sind Grundstticks- und Im-
mobilieneigentiimer bereit, die ge-
botenen Mafinahmen der Innenent-
wicklung zu unterstiitzen. Ungekldr-
te Besitzverhdltnisse kénnen einer
Bestandssanierung und Nachver-
dichtung im Wege stehen. Deshalb
ist es notwendig, Transparenz zu
schaffen. Ganz grundlegend ist je-
doch, die politischen Entscheidungs-
trager und die Biirger von der Not-
wendigkeit und den Vorteilen der In-
nenentwicklung zu {iberzeugen.
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