
Willi Sutter

Denkmalsanierer seit 1981

Entwickler von Projekten im Bereich Denkmal und innovativer Nutzung –
vor allen Dingen im sozialen Bereich

Gründer des Planungs- und Projektentwicklungsbüros sutter³ GmbH & Co 
KG

Vorstand der Wohnungsbaugenossenschaft „wohnbau bogenständig eG“
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Cornelia Haas
Architektin seit 2002

Steckenpferd Baurecht und Denkmalschutz nicht als Hemmnis sondern Chance 
zu sehen. 

Seit 2020 Geschäftsführerin mit 3 weiteren Partnern des Planungs- und 
Projektentwicklungsbüros sutter³ GmbH & Co KG 

Vorstand der Kammergruppe Breisgau-Hochschwarzwald / Emmendingen der 
AKBW
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Bezahlbarer Wohnraum -
aber wie?

Cornelia Haas – sutter³ GmbH & Co KG

Willi Sutter – wohnbau bogenständig



In Zeiten von…



Machen wir das…



Klimakiller Baubranche

52%
Aller Abfälle in 
Deutschland 
Statistisches Bundesamt Destatis, Umwelt, 
Abfallbilanz 2014, Wiesbaden 2016

40%
des weltweiten 
CO² Ausstoßes
https://www.quarks.de/

60%
Die Baubranche ist 
verantwortlich für: 

aller weltweiten 
Transporte

https://www.wood-rocks.com/

11%
Der weltweiten 
Treibhausgasemission bei 
der Herstellung von 
Baumaterialen
König, 2017, Lebenszyklusanalyse 
von Wohngebäuden, Studie für das 
Bayerische Landesamt für Umwelt; 
Mahler et al., 2019 

50%
des weltweiten 
Ressourcenverbrauchs
https://bauwende.de/
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Flächenverbrauch – Immer mehr Fläche für gleich viele Menschen
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Quelle: Bundesstiftung Baukultur (BSBK), 2018, Besser Bauen in der Mitte

Neubaugebiete – Immer mehr Fläche für gleich viele Menschen

8



Kosteneffizienz?

Bei mehr als 1/3 der 
Flächenausweisungen übersteigen die 
kommunalen Folgekosten, die 
steuerlichen Mehreinnahmen
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Immer mehr Wohnfläche pro Person
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76 %

2018

47 %

1950

1+2 Pers.
Haushalt

Sämtliche Energieeinsparmaßnahmen sind durch den höheren 
persönlichen Flächenverbrauch zunichte gemacht



60 Jahre

Gesamter Energiebedarf 
über 60 Jahre
Betrieb

50 %

Energiebedarf
Herstellung

„Graue Energie“

50 %

Energiebilanz
über den gesamten 

Lebenszyklus (60 Jahre)

Energieeffizient?
Heizwärmeverbrauch ist nur eine Seite der Medaille

jedes wieder- oder weitergenutzte 
Gebäude hat schon einen erheblichen 
„Vorsprung“ gegenüber dem Neubau

Quelle: König, 2017, von Wohngebäuden, 
StuLebenszyklusanalysedie für das Bayerische 

Landesamt für Umwelt; Mahler et al., 2019 
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Wieso nutzen wir die 
Gebäude, die wir haben, 
nicht für die Menschen, die 
sie brauchen?

Wieso ist die 
Leerstandsentwicklung nach 
wie vor die Ausnahme und 
nicht die Regel?

Der Donut-Effekt
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Wir haben (fast) alles, was wir brauchen…

Wenn ländlichen Räume attraktiv sind, 
Menschen auf dem Land bleiben oder 
auf´s Land ziehen und Leerstand 
nutzen, reicht der Gebäudebestand 
den wir haben für alle aus!

… oder umgekehrt: 
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Goldene Krone – St.Märgen Hotel Rübezahl– Todtnau Birkenhofscheune – Kirchzarten-Burg

Meierhof - Freiburg Herrenhaus - Hausen Talvogteischeunen - Kirchzarten



Goldene Krone – Café, Wohnen, Versammlung…. Hotel Rübezahl– Apartmentwohnen Birkenhofscheune – Demenzwohnen, KiGa, Wohnen

Meierhof - Wohnen Herrenhaus - Wohnen Talvogteischeunen – Bibliothek, Verwaltung





„Push-Faktoren“: 

1.  Das Fehlen eines (adäquaten) Arbeitsplatzes 
und die mangelnde Befriedigung der 
Ausbildungswünsche

2. Private Gründe wie anderer Wohnstandort 
des/r Partner/in, Heirat oder Familiengründung 

3. Das mangelnde Wohnangebot und das Fehlen 
leistbarer Wohnungen 

4. Ausstattungsdefizite in der Basisinfrastruktur 
der Wohngemeinde



Modellprojekt

+ LEADER -Projekt
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− Werkzeugkasten für 

Bestandsentwicklung

− gemeindeübergreifendes 

Netzwerk

− konkrete Idee für das  

eigene Objekt

Ziele:



Zukunfts-
orientierte

Wohnmodelle

Für 
Junge 

Erwachsene

Durch Umnutzung
von Leerständen 

im Ortskern

Fläche pro Person 
gering halten

Flexibel und 
Umnutzbar

Für 
Junge 

Erwachsene

Menschen zwischen 
20 und 35 Jahre

Oft „von da“, aber 
nicht mehr in der 

Gemeinde wohnend

Können sich vorstellen in 
Zukunft auf dem Land zu 

leben

Durch Umnutzung
von Leerständen 

im Ortskern

Mitgestaltung und 
Eigenleistung 

mitdenken

Einfacher Standard

Mit dem Bestand nicht 
gegen ihn



Projektablauf – konkret
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1. Projektstart -

Übersicht und  
Leerstandserhebung

6. Realisierung –

Workshop zu konkreten 

Umsetzungsschritte

5. Prototypenbau und 

Input Finanzierungs- und 

Trägermöglichkeiten

4. Resonanz -

Workshop mit der 

Zielgruppe

3. Ideenentwicklung –

am Bestand orientiert mit 

Gemeindevertreter:innen

2. Austauschtreffen -

Auswahl Gebäude und 

Beschäftigung mit 

Zielgruppe

a

Ziele:

− konkrete Idee für das  

eigene Objekt

− Werkzeugkasten für 

Bestandsentwicklung

− gemeindeübergreifendes 

Netzwerk
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Würzbach – 7WE

Zaberfeld – 8WE

Bettringen – 2 WE

Dornstadt – 3WE

Riedlingen – 3WE

Stühlingen – 7WE

Bernau – 11WEGütenbach – 2WE + 4 Bestand

Biederbach – 7WE

Herbolzheim – 4WE

Lauf – 3WE

Bühl-Weitenung – 5WE

Bühl-Eisental – 9WE

75
Wohnungen



Passt perfekt!
Je mehr erhalten wird, desto 
günstiger wird das umbauen, 

desto günstiger werden Mieten

Erkenntnis...



Quartier Drei König in Emmendingen
Grundstück zwischen 

ehemaligem Gasthaus zu den Dreikönigen 

und Mühlbach



DIE VISION

• Ressourcenschonend
• Effizient
• Modern
• Sozial
• Nachhaltig

= INNOVATIVER HOLZBAU

Die Idee:



Die Vision



So solls werden…



…die wollen einziehen…



Quartier 3König | Nutzungsmix Wohnungen: 
Neubauten

3 Wohngruppen Schwerbehinderte (8 – 10 P.)

1 Clusterwohngemeinschaft (j5 P.)

1 WG (4 P.)

3 Whg. Alleinerziehende mit Kindern (2 – 3 P.)

4 Whg. Projektgruppe Diakonie (1 – 2 P.)

4 Whg. Familien mit behinderten A. (2 – 5 P.)

5 Whg. für SeniorInnen (2 P.)

2 Whg. Mitarbeiterwohnen (8 P.) (ZfP)

3 Whg. Familienwohnungen (13 P.)

Bestand Aktivierung:

2 Appartements, 5 Familienwohnungen

Gesamt: 

33 Einheiten, 108 BewohnerInnen, Ø 32 m²  

3.400 m² Wohnfläche, 2.900 m² Grundstück

Bew Neubau Gebäude A Bew Neubau Gebäude B Bew Neubau Gebäude C Bew

EG Begegnungsstätte 10 Schwerbehinderte-Wohngruppe Amtsgericht 10

Büro für Junge Erwachsene Waschsalon

OG 1 10 Schwerbehinderte-Wohngruppe 4 WG kongnitiv Behinderte Amtsgericht 14

für Junge Erwachsene 5 Psychisch Erkrankte Clusterwohnen 5

OG 2 3 Alleinerziehend mit Kind-Wgh. 2 Paar-Wohnung 8 Pflegewohngruppe 13

4 Familienwohnung mit Behindertem 1 Single Appartement 2 Paar-Wohnung 7

2 Seniorenwohnung 3 Familienwohnung mit Behindertem 5

4 ZfP Emmendingen Mitarbeiterwohnen 4

OG 3 3 Alleinerziehend mit Kind-Wgh. 2 Paar-Wohnung 3 Behindertengerechte Familienwohnung 8

4 Familienwohnung mit Behindertem 1 Single Appartement 4 Gewöhnliche Familienwohnung 9

3 Familienwohnung mit Behindertem 2 Paar-Wohnung 3

4 ZfP Emmendingen Mitarbeiterwohnen 4

OG 4 2 Paar-Wohnung 2

3 Familienwohnung mit Behindertem 3

2 Seniorenwohnung 2

Bew KFS-31 (Trapezhaus) Bew KfS-27 (Hinterhaus) Bew Backhaus

10 Familienwohnungen (3) 2 Appartments (2) Raum der Stille 12

7 Familienwohnungen (2) 7

36 55 19 108

Folie 30
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Kosten der Sanierung / Umbau:

KfW-Förderangebote sind besonders 
interessant für Wohngruppen.

Denn jedes Bad in einer Wohngruppe 
wird fördertechnisch wie eine 
einzelne Wohnung betrachtet. 
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Finanzierunsmöglichkeit für:

Beheiztes 
Gebäude

Neubau
BEG|KfW
Energieeffizient
Bauen KfW40

Wohngruppen

50.000 €

je Bewohner mit eigenem Bad!!! 
(ansonsten nur je Wohnung als Ganzes)

120.000 €

Max. Kreditbetrag / 
Einheit

KfW 159
Altersgerecht 
umbauen

BEG|KfW
Energieeffizient 
Sanieren KfW85

Förderprogramm

+ 12.000 € Tilgungszuschuss

Gebäudestatus

Kein Zuschuss
100.000 €
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KfW 297
Klimafreundlicher
Neubau (KfW 40)

120.000 €KfW 261
Energieeffizient 
Sanieren 

KfW 159
Altersgerecht 
umbauen

50.000 €

100.000 €

Maximaler KreditbetragFörderprogramm

+ 5% bis 45% Zuschuss

3,47%

Diese Bedingungen gelten im Hausbankverkehr

1,27%

30 Jahre Laufzeit

Finanzierunsmöglichkeit für: Wohngruppen

1,46%
ohne Zuschuss!
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Kosten + Mittelherkunft im Vergleich:

Wohngruppe für 10 BewohnerFinanzierungsbeispiel:

1. Dekade

Grundstück 250.000 € 250.000 €
Bestandsgebäude vorhanden 100.000 € 0 €

Kosten der Herstellung 1.050.000 € 1.680.000 €

Gesamtwert 1.400.000 € 1.930.000 €

Kosten der Herstellung / m² 3.000 € 4.800 €

Eigenmittel Barmittel 0 € 0,0% 100.000 € 5,2%

Eigenmittel Grundstück 250.000 € 17,9% 250.000 € 13,0%

Eigenmittel Bestandsgebäude 100.000 € 7,1% 0 € 0,0%

= Eigenmittel gesamt 350.000 € 25,0% 350.000 € 18,1%

= Finanzierungsbedarf 1.042.000 € 74,4% 1.580.000 € 81,9%

Sanierter Bestand Neubau
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Liquidität + Miethöhe Jahr 1 – 10

Wohngruppe für 10 BewohnerFinanzierungsbeispiel:

1. Dekade

Gesamtwert 1.400.000 € 1.930.000 €
Finanzierungsbedarf 1.042.000 € 1.580.000 €

Nutzfläche 350 m² 350 m²

Kostenmiete / m² = 1.  Dekade 14,30 € 23,00 €

Liquiditätsrechnung 1.  Dekade

Mindesterlös zur Kostendeckung 60.078 € 96.600 €
Versicherung, Instandhaltung 15% -9.012 € -14.490 €
Anteil der Zinsen anfänglich -25.300 € 2,48% -54.480 € 2,71%
Anteil der Tilgung anfänglich -24.134 € 2,23% -24.714 € 1,79%
Überschuß / Annuität in % 1.632 € 4,71% 2.916 € 4,50%

Mindestmieterlös / Monat = 1.  Dekade 5.007 € 8.050 €

Mietnebenkosten 875 € 875 €

gesamt WG 5.882 € 8.925 €

gesamt / Bewohner 588 € 893 €

Sanierter Bestand Neubau
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Liquidität + Miethöhe Jahr 11 – 20

Wohngruppe für 10 BewohnerFinanzierungsbeispiel:

2. Dekade

Resttilgungsbetrag 709.385 € 1.294.953 €

Liquiditätsrechnung 2.  Dekade
Mindesterlös zur Kostendeckung 68.000 € 112.000 €
Verwaltung, Versicherung, Instandhaltung -11.265 € -18.113 €
Anteil der Zinsen -24.828 € 3,61% -58.273 € 3,91%
Anteil der Tilgung -30.146 € 3,13% -33.871 € 2,75%
Überschuß / Annuität in % 1.761 € 6,74% 1.744 € 6,66%

Mindestmieterlös / Monat = 1.  Dekade 5.667 € 9.333 €
Mietnebenkosten 1.260 € 1.260 €
gesamt WG 6.927 € 10.593 €

gesamt / Bewohner 693 € 1.059 €

(nach Verrechnung TilgZusch)

Sanierter Bestand Neubau



Regionalkonferenz - Themencafé

Ihre Fragen? Anregungen. Ideen?!
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