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Gemeinde Simonswald

Informationsveranstaltung

für das Gebiet „Altsimonswald“

am 01.03.2023



Agenda
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˃ Kurze Vorstellung der STEG und des Bearbeitungsteams

˃ Allgemeine Ziele und Ablauf einer Sanierungsmaßnahme

˃ Rückblick Antragstellung

˃ Weiteres Vorgehen im Rahmen der VU

˃ Ausblick auf die Sanierungsdurchführung 
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die STEG Stadtentwicklung GmbH
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die STEG Stadtentwicklung GmbH
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Unsere Kompetenzen

Stadtplanung und -entwicklung

Stadterneuerung

Baulandschaffung

Projektentwicklung

STEG Akademie

Immobilienbewertung



Ihr Team
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Ansprechpartner

Jasmin Rapphold

Projektleiterin

Abteilung Stadterneuerung

Standort Freiburg

Telefon 0761 2928137-12

jasmin.rapphold@steg.de

Stephanie Witulski

Stadtplanerin

Abteilung Stadtplanung

Standort Freiburg

Telefon 0761 2928137-19

stephanie.witulski@steg.de
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Allgemeine Ziele und Ablauf einer 

Sanierungsmaßnahme
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https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/staedtebau/staedtebaufoerderung 
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Die städtebauliche Erneuerung hat zum Ziel, 

˃ die gewachsene bauliche Struktur der Städte und Gemeinden zu erhalten 

und zeitgemäß weiterzuentwickeln, 

˃ die wirtschaftlichen Entfaltungsmöglichkeiten durch städtebauliche 

Maßnahmen zu stärken sowie 

˃ die natürlichen Lebensgrundlagen in der gebauten Umwelt zu schützen 

und zu verbessern. 

Stadterneuerung wird von den Kommunen als Teil der kommunalen 

Selbstverwaltungsaufgaben und im Rahmen der rechtlichen Vorgaben des 

Baugesetzbuches wahrgenommen. Sie unterliegt somit der kommunalen 

Planungshoheit.

https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/staedtebau/staedtebaufoerderung/foerderschwerpunkte-und-programme

Ziele der Städtebauförderung
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˃ Beseitigung von Missständen 

˃ Erhalt der gewachsenen baulichen Struktur der Städte und Gemeinden und 

zeitgemäße Weiterentwicklung

˃ Schaffung von Orten der Begegnung

˃ Revitalisierung der Innenstädte und Ortskerne

˃ Stärkung der kommunalen Identität

˃ Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhältnisse

˃ Aufbereitung von Brachflächen

˃ Stabilisierung von Gewerbe

˃ Erhalt und Ausbau der Infrastruktur, Straßen- und Grünflächen

˃ Nachhaltiger Klimaschutz und Klimaanpassungsmaßnahmen

Warum ein Sanierungsgebiet?
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Eigenschaften

˃ Gebietsbezogene und objektbezogene Maßnahmen

˃ Intensive Mitwirkung der Beteiligten

˃ Langfristige finanzielle Abwicklung

Instrumente

˃ Geltende Rechtsvorschriften nach BauGB

˃ Fördermittel als Anreiz

Warum ein Sanierungsgebiet?
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Vorbereitende Untersuchungen (§ 141 BauGB)

Einleitungsbeschluss

Förmliche Festlegung Sanierungsgebiet, 

(Satzungsbeschluss Gemeinderat)

Phase 1

Phase 2 
Bestandsaufnahme, Analyse mit Trägeranhörung (TÖB), 

Eigentümerbefragung, Gespräche mit Beteiligten

Sanierungsdurchführung (8-10 Jahre)Phase 3

ISEK (Grobanalyse + Antragstellung)

Abschluss und Abrechnung der SanierungPhase 4

2023

ab 2023

voraus. 2031

Programmaufnahme und Mittelbewilligung

Bis 02.11.2021 

Ablauf einer Sanierungsmaßnahme

Frühjahr 2022
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Antragstellungen an das Ministerium für Landesentwicklung und Wohnen 

Baden-Württemberg

- November 2019

- November 2020

- November 2021

Unterlagen u.a. 

 Gesamtstädtisches Entwicklungskonzept - Zusammenfassung 

 Gebietsbezogenes integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept

 Planunterlagen

 Kosten- und Finanzierungsübersicht - KuF

Programmaufnahme Frühjahr 2022

Beschluss der Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen durch den 

Gemeinderat am 14.12.2022

Antragstellung
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Ziel: Förmliche Festlegung des 

Sanierungsgebietes (§ 142 BauGB)

˃ Aktualisierung / Fortschreibung der Sanierungsziele und vorgeschlagenen 

Maßnahmen

˃ Befragung der Beteiligten 

˃ Beteiligung öffentlicher Aufgabenträger (Behörden, Träger öffentlicher Belange)

˃ Aktualisierung der Kosten- und Finanzierungsübersicht 

˃ Anzuwendendes Sanierungsrecht / Verfahrenswahl

˃ Durchführungsfristen

˃ Fördersätze für Private

˃ Schriftlicher Ergebnisbericht 

Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB
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Rückblick Antragstellung
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Gemeindeentwicklungskonzept Simonswald 2035 (2019)
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Ca. 22,7 ha

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
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Ca. 21,5 ha

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
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˃ Baustruktur/ Ortstypische Besonderheiten 

Merkmale

˃ Grün-/Freiraum Hofflächen

˃ Straßenraum (öffentliche / private 

Erschließung)

˃ Fließender / ruhender Verkehr

˃ Nutzungen (kommunal, öffentliche 

Dienstleistungen, Handel, Handwerk, 

Nebengebäude, Leerstand)

˃ Bausubstanz (äußerlich erkennbares 

Erscheinungsbild)
˃ Ohne Mängel

˃ Geringe Mängel

˃ Erhebliche Mängel

˃ Substanzielle Mängel

Städtebauliche Analyse
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Bestandsaufnahme
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1. Wohnen in der Ortsmitte

2. Stärkung des Öffentlichen Raums

3. Stärkung der Versorgungsfunktion

4. Klimaschutz und Klimaanpassung

Ziele und Handlungsschwerpunkte
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Ziel und Handlungsschwerpunkt 1: Wohnen in der Ortsmitte

˃ Schaffung von Wohnraum für alle Generationen und Lebenslagen - auch durch 

kommunale Grunderwerbe

˃ Flächenpotenziale für Wohnraum im Innenbereich erschließen

˃ Revitalisierung von leerstehenden Gebäuden und Überführung zur Wohnnutzung

˃ Wahrung der lokalen Bautradition und der dörflichen Struktur 

˃ Schutz vor weiterem Verfall, insbesondere der ortsbildprägenden Gebäude 

˃ Modernisierung und Sanierung des Wohnbestandes, Stärkung des 

Wohnungsbestandes durch energetische und gestalterische Aufwertung 

Ziele und Handlungsschwerpunkte
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Ziel und Handlungsschwerpunkt 2: Stärkung des Öffentlichen Raums

˃ Schaffen eines Ortszentrums in Altsimonswald mit Schwerpunkt der Konzentration 

von sozialer und technischer Infrastruktur im Ortskern 

˃ Beseitigung von Leerständen (z.B. ehem. Metzger, Dorfschmiede)

˃ Mindergenutzte Flächen als Flächenpotenziale für Wohnen, Gewerbe und 

Dienstleistungen aktivieren

˃ Barrierefreiheit an zentralen Stellen schaffen (wie dem Rathaus, Einzelhandel und 

Dienstleistungsgebäuden)

˃ Aufenthaltsmöglichkeit für Kinder und Jugendliche im Zentrum schaffen

˃ Herstellen durchgängiger und sicherer Gehwege, Fußwegeverbindungen und 

Fahrradwege

˃ Neugestaltung von Straßenabschnitten und Plätzen, Schaffung attraktiver 

Aufenthaltsbereiche zur Stärkung der Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe 

˃ Anlage familienfreundlicher Stellplätze 

˃ Überdachung der Bushaltestellen 

Ziele und Handlungsschwerpunkte
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Ziel und Handlungsschwerpunkt 3: Stärkung der Versorgungsfunktion

˃ Sicherung der wohnortnahen Versorgungs- und Dienstleistungsangebote in der 

Ortsmitte

˃ Ergänzung der vorhandenen Angebotsmischung durch Schaffung attraktiver 

Standorte

˃ Attraktive Flächen für Dienstleistungen und Gewerbe schaffen

Ziele und Handlungsschwerpunkte
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Ziel und Handlungsschwerpunkt 4: Klimaschutz und Klimaanpassung

˃ Verbesserung des Wohnumfeldes durch Qualifizierung von multifunktionalen 

Grün- und Freiräumen, klimagerechte Gestaltung des Freiraums 

˃ Energetische Sanierung und Verbesserung des privaten und öffentlichen 

Gebäudebestands

˃ Entsiegelung öffentlicher und privater Freiflächen 

Ziele und Handlungsschwerpunkte
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Zielkonzept
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1. Gebäude- und grundstückbezogene Maßnahmen

2. Erschließungs- und Gestaltungsmaßnahmen im öffentlichen Raum

3. Maßnahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel

4. Vorbereitende Maßnahmen

Maßnahmen
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Gebäude- und grundstückbezogene Maßnahmen

˃ Sanierung der privaten Bausubstanz

˃ Ausbau von un- und untergenutzten Gebäuden und Gebäudeteilen

˃ Kommunale Erneuerungsmaßnahmen im Gebäudebestand wie z. B. dem Rathaus

˃ Besondere Förderung der Sanierung der denkmalgeschützten Bausubstanz

˃ Herstellung der Barrierefreiheit an öffentlichen und privaten Gebäuden wie dem 

Rathaus, der Touristeninformation und allen zentralen Versorgungseinrichtungen 

entlang der Talstraße

˃ Entwicklung des Ortskerns Altsimonswalds, der im Moment durch Funktionsverluste 

und Leerstände gekennzeichnet ist

˃ Reaktivierung der industriell genutzten, aber nicht optimal ausgenutzten Flurstücke 

184, 149 und 148/2

˃ Aufwertung privater Hofflächen und Erschließungsflächen

˃ Kommunale Grunderwerbe zur Stärkung der neuen Ortsmitte

˃ Aktivierung von Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich zur Stärkung der 

Wohnfunktion

Maßnahmen
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Erschließungs- und Gestaltungsmaßnahmen im öffentlichen Raum

˃ Aufwertung der Fuß- und Radwegesituation 

˃ Schaffung durchgängiger Fuß- und Radwegebeziehungen

˃ Aufwertung der Außenanlagen des neuen Gemeindezentrums, Neugestaltung 

des Sägplatzes mit Neuordnung des Parkplatzes 

˃ Aufwertung des Außenbereichs am Schwimmbad mit Neuordnung der Stellplätze

˃ Verbesserung der Parkierungssituation am Schwimmbad

Maßnahmen
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Maßnahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an den 

Klimawandel

˃ Energetische Sanierung und technische Optimierung von privaten und 

öffentlichen Gebäuden, klimagerechtes Gebäudedesign

˃ Dach-/Fassadenbegrünungen (insbesondere für öffentliche Gebäude als 

Vorbildfunktion für private Maßnahmen) 

˃ Abbau übermäßiger Versiegelungen

˃ Pflanzung von trocken- bzw. hitzebeständigen (klimaresistenten) Bäumen und 

Sträuchern

˃ Baumpflanzungen mit ausreichend großen Baumscheiben bzw. 

durchwurzelbarem Bodenvolumen

˃ Reduzierung des Energiebedarfs z. B. von Straßenbeleuchtung

˃ Anpassung von Straßenbelägen

˃ Versickerungsfähige Beläge für z. B. Hof- und Parkflächen, Zufahrten

˃ Motivation der Bürger zur Begrünung ihres Wohnumfeldes

Maßnahmen
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Vorbereitende Maßnahmen

˃ Kontinuierliche Beteiligung der Bürger 

˃ Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

˃ Weitere städtebauliche Untersuchungen und Fachplanungen 

Maßnahmen
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Maßnahmenkonzept
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Kosten- und Finanzierungsübersicht (KuF)

Erforderliche Kosten zur Realisierung 

der definierten Ziele auf der Basis 

des Neuordnungskonzeptes
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Weiteres Vorgehen im 

Rahmen der VU
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Wer wird Befragt – Wer ist beteiligt?





Was ist Ziel der Befragung der Beteiligten der 

Sanierung?







Wesentlicher 

Erfolgsfaktor für die 

Sanierung ist die 

Mitwirkung der 

Eigentümerinnen und 

Eigentümer innerhalb des 
Sanierungsgebietes
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Vorbereitende Untersuchungen Simonswald 

„Alt Simonswald“

Vorbereitende Untersuchungen Simonswald 

„Alt Simonswald“

Vorbereitende Untersuchungen 

Simonswald „Alt Simonswald“

Gebäude und Grundstücksbogen (gelb)



Haushalts- und Wohnungsbogen (grau)



Betriebsbogen (blau)
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Aktualisierung der KuF zum Ende der VU

Finanzieller Rahmen lt. Zuwendungsbescheid vom 13.06.2022

Beantragter Förderrahmen: 2.220.000 €

Bewilligter Förderrahmen: 1.000.000 €

Anteil Land 600.000 €

Anteil Gemeinde: 400.000 €

Aufnahme in das Landessanierungsprogramm (LSP) 

Bewilligungszeitraum: 01.01.2022 bis 30.4.2031

Kosten- und Finanzierungsübersicht (KuF)
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Aktualisierung der KuF zum Ende der VU 

Kosten- und Finanzierungsübersicht (KuF)
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Ausblick auf die 

Sanierungsdurchführung
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§

 § §





 §

 §

§

 § §

§
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Keine oder nur geringfügige 

Bodenwerterhöhungen
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 §§

Erschließungsanlagen werden durch 

Erschließungs- und Ausbaubeiträge finanziert

Besonderheit in Baden-Württemberg:

Es werden keine Straßenausbaubeiträge 

erhoben!
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Bodenwerterhöhungen
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Nach der SanierungVor der Sanierung
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 §§

Ausgleichsbeträge können anfallen

Kaufpreisprüfung durch die Gemeinde
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 Erstattung der Abbruchkosten und 

Abbruchfolgekosten 

 zu 100% Erstattung entsprechend 

dem Sanierungsziel, Deckelung der 

Erstattung auf z.B.  max. 25.000 € ) 

möglich 
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 §

 §
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Private Baumaßnahmen

Denkmalgeschützte Gebäude

Private Ordnungsmaßnahmen, Abbrüche,

nicht denkmalgeschützt, Nachnutzung entspricht 
Sanierungszielen

25%

25.000 €

40%

40.000 €

100%

20.000 €



59



60

Erneuerungsbeispiele

Vorher Nachher
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Erneuerungsbeispiele

Vorher

Nachher
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Erneuerungsbeispiele

Vorher
Nachher
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Erneuerungsbeispiele

Vorher

Nachher
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Erneuerungsbeispiele

Vorher

Nachher
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Erneuerungsbeispiele

Vorher Nachher



66

Haben Sie Fragen?



Vielen Dank

die STEG Stadtentwicklung GmbH

Kartäuserstraße 51a – 79102 Freiburg im Breisgau

0761 – 2928137-0

steg-freiburg@steg.de

steg.de 

67


