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Evaluation der Sozialen Umlegung

1. Darstellung aktueller Entwicklungen auf dem
Wohnungs- und Bodenmarkt

2. Erlauterung der Reformansatze erweiterte Umlegung
und Soziale Umlegung

3. Anwendung der Sozialen Umlegung anhand von vier
Beispielen

4. Entwicklung eines Gesetzentwurfes zur Eingliederung
in das BauGB
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« Status quo: Umlegung und Flachenbereitstellung
« Reformansatz: Soziale Umlegung

« Methodik und Daten

* Ergebnisse und Diskussion

e Fazit und Ausblick

e Literaturauswahl
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« Umlegung: Bodenordnende MaRnahme

« Ziel: zweckmaRig gestaltete Grundstlicke erhalten, mit
denen eine bauliche Planung, bzw. ein stadtebauliches
Ziel verwirklicht werden kann

* Prinzipien: u.a. Privatnutzigkeitsgebot, Konservations-
prinzip, Solidaritatsprinzip, Prinzip wertgleicher
Abfindung

* Flachenbereitstellung fiir den offentlich geforderten

Wohnungsbau in der Umlegung
— Mit Flachenabziugen aus § 55 Abs. 2 und Abs. 5 BauGB nicht
moglich
— Mit Flachenbeitrag aus § 58 BauGB

— Mit kooperativen Instrumenten, z. B. freiwilligen Umlegungen
oder vereinbarten amtlichen Umlegungen maoglich
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« Ziele: Grundstuicke flr den offentlich geforderten
Wohnungsbau bereitstellen, sozial gemischte Gebiete,
raumliche Verteilung von sozialem Wohnungsbau

« Zweck: die Deckung eines dringenden Bedarfs an
Sozialwohnungen

« Zuteilung: Beteiligten erhalten Grundstick, welches
mindestens dem Verkehrswert ihrer eingeworfenen

Flache entspricht, sowie mindestens 509, ihrer
Einwurfsflache

 Verteilung der abgeschopften Flachen: Flachen werden
von der Gemeinde an gemeinwohloriente
Wohnungsbauunternehmen veraulert

- Hoheitliches Instrument zur Beschaffung von Bauland
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iog - Methodik und Daten

« Praktische Anwendbarkeit der Soziale Umlegung soll
anhand vierer Beispiele Uberpruft werden

« Berechnung nach dem Verhaltnis der Werte

Kommune | Name der Umlegung Quelle

Bornheim  Merten Me 16 (Mertener Mihle) Prof. Dr.-Ing. Theo Kotter

Bochum UG 174a RuhrstraRe Geschaftsstelle des
Umlegungsausschusses
Bochum

Bonn U 220 Am Holder Amt fir Bodenmanagement

und Geoinformation Bonn

Wiesbaden Umlegung 98 Bierstadt-Nord Tiefbau- und
Vermessungsamt Wiesbaden
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Innenentwicklungsgebiet: Bornheim

Verfahrensdaten in klassischer Umlegung

Umlegungsmasse 70.139 m3

Einwurfsmasse 67.640 m? 13.077.712 €
Verteilungsmasse 48.324 m? 15.999.385 €
Verteilungsquotient 1,22

Flachenabzug 28,48 9,

Geldausgleich Beteiligte 2.921.673 €
Verteilungsmasse 43.022 m? 14.223.215 €
Verteilungsquotient 1,09

Flachenabzug 38,66 %

Flachen flr sozialen Wohnungsbau 5.302 m? 1.760.903 €
Geldausgleich Beteiligte 723.634 €

« 63 WE Offentlich gefordert - Quote von circa 33 %
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AuBenentwicklungsgebiet: Bonn

Verfahrensdaten in klassischer Umlegung

Einwurfsmasse 240.203 m? 19.564.861 €
Verteilungsmasse 89.571 m? 24.277.015 €
Verteilungsquotient 1,23

Flachenabzug 62,67 %

Geldausgleich Beteiligte 4.539.109 €
Verteilungsmasse 78.838 m? 21.344.565 €
Verteilungsquotient 1,08

Flachenabzug 67,18 %

Flachen flr sozialen Wohnungsbau 10.833 m? 2.704.716 €
Geldausgleich Beteiligte 1.522.076 €

« 117 WE offentlich gefordert - Quote von circa 33 %

Soziale Umlegung - ein bodenpolitischer Reformansatz zur Schaffung von geférdertem Wohnraum Lena Korfmacher Folie 14



.'.'.igg Ergebnisse und Diskussion v

* Quote zwischen 14 9% und 33 9% moglich
« Bodenwertsteigerung zwischen 42,31 9% und 97,36 9%

» Wenig Geschosswohnungsbau EX LSS a1

im B-Plan = notwendig Pusseldorf 48,21

_ _ Munster 64,38

* Wenig Daten im Bezug auf Ksin 87 18
Innenentwicklungen Neuss 92,00
Siegen 100,00

* Privatnutzigkeit der Sozialen
Umlegung? - Sozialbindung des Eigentums

« Entwicklung einer neuen Umlegungsform in § 79 a-d
BauGB

—Kein reiner FlachenmaRstab, keine zweite Variante, Veranderung
der Geldausgleiche, Abwendungsrecht, keine Abschopfung fur
Gemeinbedarfsflachen, Anpassung von Begrifflichkeiten:
.erheblicher Bedarf®, Festsetzungen im B-Plan notwendig

Soziale Umlegung - ein bodenpolitischer Reformansatz zur Schaffung von geférdertem Wohnraum Lena Korfmacher Folie 15



.'.'.igg Fazit und Ausblick 4

Fazit:

« Flachen flr den offentlich geférderten Wohnungsbau
konnen in den Beispielen bereitgestellt werden

—>Bezahlbarer Wohnraum kann geschaffen werden

Ausblick:

 Umlegungen zur Innenentwicklung?

* AuBenentwicklung von Stadten: Liegt Bedarf an
Geschosswohnungsbau vor?

» Genossenschaften oder Wohnungsbauunternehmen
bereit dazu?

* Privatnutzigkeit? Akzeptanz der Beteiligten? -
Verfassungsmagigkeit muss uUberpruft werden
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