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Mehr als 100 
Denkmal-
projekte...

2



Das sutter³ Team



Die Sanierung von 
historischem Bestand 
erfordert kreative Ideen! 
Solche Lösungen sind immer 
individuell und gelingen in 
einem starken Team. 

Wir sind Gestalter, 
Detailtüftler, Macher, 
Visionäre, Bewahrer, 
Entwickler, Moderator und 
Kümmerer mit Freude am 
Erhalt historischer 
Bausubstanz und guter 
Gestaltung. 
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Das sutter³ Team



Stube – Freiburg im Breisgau Gasthof Rübezahl – Todtnau Birkenhofscheune – Kirchzarten-Burg

Meierhof – Freiburg im Breisgau Herrenhaus – Hausen Talvogteischeunen – Kirchzarten

Projektbeispiele von sutter³ – Vorher 
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Gasthof Rübezahl – Todtnau Birkenhofscheune – Kirchzarten-Burg

Meierhof – Freiburg im Breisgau Herrenhaus – Hausen Talvogteischeunen – Kirchzarten

Stube-Areal – Gasthaus, Wohnen, Saal, …

Herrenhaus – Wohnen

Gasthof Rübezahl – Apartmentwohnen Birkenhofscheune – (Demenz-)Wohnen, KiGa

Meierhof – Wohnen Talvogteischeunen – Bibliothek, Verwaltung

Projektbeispiele von sutter³ – Nachher 
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Nachhaltiger Bestandserhalt

Baukultur und 
Identität

Wirtschaft-
lichkeit

Umwelt-
aspekte

sutter³ 
Projekte
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Bestand als Energieressource

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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60 Jahre

Gesamter Energiebedarf 
über 60 Jahre
Betrieb

50 %

Energiebedarf
Herstellung

„Graue Energie“

50 %

Energiebilanz
über den gesamten 

Lebenszyklus (60 Jahre)
Jedes Bestandsgebäude hat schon 
einen erheblichen „Vorsprung“ 
gegenüber einem Neubau!

Quelle: König, 2017, von Wohngebäuden, 
Studie Lebenszyklusanalyse für das Bayerische 

Landesamt für Umwelt; Mahler et al., 2019 
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Bestand als Energieressource



„Graue Energie“
Energieverbrauch im Erstellungsprozess 

Herstellung

Abbau

Verarbeitung

Bau

Rückbau
(immer Verlust)

Bestand als Energieressource



Bestand als Energieressource

11



Quelle: Wegweiser Klimapositiver Gebäudebestand, DGNB (Teil 1, S. 29)

Gleich hoher CO₂-Ausstoß:

23
Gebäude energetisch sanieren

ODER

10
Gebäude neu errichten

Bestand als Energieressource
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Wir haben jede Menge Bestand …

Wenn ländliche 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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Was für Wohnraum haben wir?

Ein- und Zwei-
familienhäuser Anteil an 

Wohngebäuden 
in Deutschland

Quelle: Statistisches Bundesamt, 2019

83%



Entwicklung der 
Wohnfläche pro Person 

in Deutschland

 

+340%

„Baby-Boomer“

Kinder der 
„Baby-Boomer“

Wer wohnt da?

1950 2020

14m²

46,5m²

Zukünftiger 
Bedarf

Quelle: https://service.destatis.de/bevoelkerungspyramide/index.html#!y=2024
Statistisches Bundesamt

https://service.destatis.de/bevoelkerungspyramide/index.html#!y=2024


Absurdität Leerstand: 

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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Der ländliche Raum ist zu stärken ….

Quelle: Spiegel online, 2019

Bestand als Kulturressource
Baukultur 

und 
Identität
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Immer ähnliche Grundprobleme…

Abwärtsspirale des ländlichen Raums nach Henkel 18Quelle: sutter³ in Ableitung der 



Immer ähnliche Grundprobleme…
die individuell gelöst werden!

Abwärtsspirale des ländlichen Raums nach Henkel 19Quelle: sutter³ in Ableitung der 



Zukunftsorientierte 
Wohnmodelle für junge 

Erwachsene durch Umnutzung 
von leerstehenden Gebäuden 

im Ortskern

2021 Modellprojekt 
2022 LEADER-Projekt
in Baden-Württemberg 



„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
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Quelle: https://www.ooe-zukunftsakademie.at/wanderungsverhalten-junger-menschen-im-laendlichen-raum-218.htm
Direktion Präsidium; Oö. Zukunftsakademie, 2015

Direktion Präsidium, Oö. Zukunftsakademie 
Direktion Präsidium, Oö. Zukunftsakademie 

https://www.ooe-zukunftsakademie.at/wanderungsverhalten-junger-menschen-im-laendlichen-raum-218.htm


LEERSTÄNDE
IM INNERORT -

STERBENDE KERNE

ZUKUNFTS-
ORIENTIERTE

WOHNMODELLE

FÜR 
JUNGE 

ERWACHSENE

DURCH UMNUTZUNG
VON LEERSTÄNDEN 

IM ORTSKERN

Fläche pro Person 
gering halten

Flexibel und 
Umnutzbar

PLUS 
für den Ort

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

Mitgestaltung 
und Eigenleistung 

mitdenken

Einfacher Standard

Mit dem Bestand 
nicht gegen ihn
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Teilnehmende Gemeinde

2021 & 2022

• Im ländlichen Raum

• Überall in Baden-

Württemberg

• Unterschiedlicher 

Gebäudebestand

• Unterschiedlicher 

Substanzzustand

• Unterschiedliche 

Trägerschaft



1. Projektstart -

Übersicht und  
Leerstandserhebung

Ziel:

− konkrete Idee für das  

eigene Objekt

− Werkzeugkasten für 

Bestandsentwicklung

− gemeindeübergreifendes 

Netzwerk

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
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Vorüberlegungen Projektentwicklung sutter³

Für das Gebäude, den 
Ort und die Menschen…
multifunktional und 
Synergien schaffend!  

Erhalt 

Umbau

Teilerhalt

Recycling

Abriss



Beispiel:
Flächen
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Wichtig:

Baukosten je m² sind 
abhängig von dem 
Ausbauaufwand!

Diese Beispielrechnung 
berücksichtigt einen 
sehr geringen 
Ausbauaufwand.

Beispiel:
Kosten
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Finanzbetrachtung Wohnhaus mit ausbaufähiger Scheune

Wohnen, Werkstatt, Coworking

Grundparameter (gerundete Werte)

Grundstücksgröße/m² 1500 m² Projektbudget gesamt 2.257.827 € Denkmal-AfA   (Prognose ansetzbarer Anteil)

Fläche in BGF 1080 m² Liegenschaft Erwerbskosten Bestand327.888 € Anteil Projektbudget 57% 1.283.974 €

Fläche in NRF 904 m² Herstellungskosten 1.929.939 €

Vermietbare Fläche 779 m²

Baukosten je m² NRF 2.140 €       Flächenverteilung Vermietung: Förderungen 420.183 €  

Baukosten/m² vermietb. Fläche 2.476 €       Fläche m² Miete / m² BEG WF 25% 180.000 €  

Grundstück/m² vermietb. Fläche 421 €          Wohnen 1 319 m² 9,00 €         BEG NWF 25% 40.183 €    

Gesamtkosten/m² vermietb. Fl.        2.897 € Wohnen 2 118 m² 9,00 €         ELR 200.000 €  

Miete / Ø / m² / Mon 8,77 € Werkstatt 183 m² 8,00 €         

Betr. Kosten / m² / Mon 2,00 € Coworing 160 m² 9,00 €         

Achtung: nur grün unterlegten  Felder aktiv befüllen!

Übersicht
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Finanzbetrachtung Wohnhaus mit ausbaufähiger Scheune

Wohnen, Werkstatt, Coworking

Grundparameter (gerundete Werte)

Grundstücksgröße/m² 1500 m² Projektbudget gesamt 2.257.827 € Denkmal-AfA   (Prognose ansetzbarer Anteil)

Fläche in BGF 1080 m² Liegenschaft Erwerbskosten Bestand327.888 € Anteil Projektbudget 57% 1.283.974 €

Fläche in NRF 904 m² Herstellungskosten 1.929.939 €

Vermietbare Fläche 779 m²

Baukosten je m² NRF 2.140 €       Flächenverteilung Vermietung: Förderungen 420.183 €  

Baukosten/m² vermietb. Fläche 2.476 €       Fläche m² Miete / m² BEG WF 25% 180.000 €  

Grundstück/m² vermietb. Fläche 421 €          Wohnen 1 319 m² 9,00 €         BEG NWF 25% 40.183 €    

Gesamtkosten/m² vermietb. Fl.        2.897 € Wohnen 2 118 m² 9,00 €         ELR 200.000 €  

Miete / Ø / m² / Mon 8,77 € Werkstatt 183 m² 8,00 €         

Betr. Kosten / m² / Mon 2,00 € Coworing 160 m² 9,00 €         

Achtung: nur grün unterlegten  Felder aktiv befüllen!

Risiko 2:

Durchschnittsmiete abhängig von 
Erlösen aus Gemeinschaftsflächen und 
ortsüblicher/angemessener Miete

Risiko 3:

Grundstück nicht im 
Eigentum, Kaufkosten ggfs. 
durch Spekulation erhöht

Risiko 4:
Baupreisentwicklung und 
Abhängigkeit von 
Bausubstanz und 
Standardwunsch

Risiko 5:
Je größer die unentgeltlichen 
Flächen desto geringer die 
Durchschnittmiete und der 
Gesamterlös

Risiko 1:

Vermietbare Fläche abhängig von 
Ausbaufähigkeit wegen 
Denkmaleigenschaft

Vorteil Denkmal :
oft höhere Förderungen, 
höhere Abschreibung für 
private Trägerschaft

Risiken
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• Risiken in Schlagwörtern: 
Kosten (Erwerb), Fläche, Miete, Grundstückpreis, Erbbaurecht/-zins, 
Denkmal, Förderbewilligung, Nachfrage/Lage, Gebäudezustand

• Stellschrauben: 
Denkmal (Steuerlicher Vorteil), Eigenleistung, Mietpreis, Höhe Eigenkapital, 
zusätzliche Einnahmequellen in Gemeinschafts- und Nebenflächen, 
Umbaustandard, Förderungen, Trägerschaft

• Gewisses Mietniveau muss erreicht werden (etwa 10 €/m²)

• Reduzierte Investitionskosten  Reduzierung der Miete 

• Landeswohnungsbauprogramm als Möglichkeit prüfen

• Verhältnis der Wohn- und Gemeinschaftsflächen 
(mit/ohne Erlöse)

Knackpunkte:
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Individuelle Ergebnisse in den 

dreizehn Gemeinden



OBERREICHENBACH-WÜRZBACH

LEADERPROJEKT 2022

• Planung 2023 mit weiterer Beteiligung der 
Jungen Erwachsenen aus dem Projekt

• Bauantrag eingereicht im September 2023

• Umbaubeginn Frühjahr 2025

BETTRINGEN

MODELLPROJEKT 2021

• Einzug der Jungen Erwachsenen 
nach Projektabschluss 2021

• Renovierung in Eigenleistung

• Neuer Treffpunkt und 
Belebung des gesamten Ortes

 

NACH DEM PROZESS – 
BEISPIELE AUS DEN GEMEINDEN:



GRAUE ENERGIE WIRD ERHALTEN
WEITERE VERSIEGELUNG VERHINDERT

DEMOGRAPHISCHEM WANDEL MIT 
JUNGEN ERWACHSENEN BEGEGNEN

JUNGEN FACHKRÄFTEN
WIRD ATTRAKTIVER 
WOHNRAUM ANGEBOTEN

INSGESAMT ENTWICKELT:
75 WOHNUNGEN FÜR
251 JUNGE ERWACHSENE
→ EIN JUNGES WOHNEN PROJEKT IN 
JEDER GEMEINDE IN DEUTSCHLAND 
ERZEUGT + 60.000 NEUE WOHNUNGEN

ORT WIRD BELEBT
NEUE TREFFPUNKTE
GESCHAFFEN



→ EIN JUNGES WOHNEN PROJEKT 
IN JEDER GEMEINDE IN DEUTSCHLAND 
ERZEUGT + 60.000 NEUE WOHNUNGEN



Alle Ergebnisse auf:

WWW.JUNGESWOHNEN.LAND

Oder in der Broschüre
Zum Modellprojekt 2021



Pfarrhofareal Bleichheim
Junges Wohnen als Impulsgeber



Lager für 
Vereine

Veranstaltungs-
raum und 
Treffpunkt

Jugendarbeit und 
Gemeinschaft

Jugendarbeit und 
Ministranten

Momentane Nutzung

Kirchliche 
Versammlungsräume

Temporärer 
Wohnraum



Lager für 
Vereine

Veranstaltungs-
raum und 
Treffpunkt

Jugendarbeit und 
Gemeinschaft

Jugendarbeit und 
Ministranten

Momentane Nutzung

Sanierungsbedürftig

Ausbaufähig

Sanierungsbedürftig

Kirchliche 
Versammlungsräume

Temporärer 
Wohnraum

Größtenteils 
leerstehend

> finanzielle Lage der 
kirchlichen Gemeinden

> fehlender, bezahlbarer 
Wohnraum

> kein 
wirtschaftlicher 

Betrieb

> neue Entwicklungen in 
direkter Umgebung



Anstehende Veränderungen

Quelle: Hintergrundbild bei https://www.google.com/maps



Mehrzweckhalle:
Kultur, Sport, 

Veranstaltungen

Neue 
Nachbarschaft

Bestehende
Nachbarschaft

Gruppenräume für 
Jugendarbeit

Räume für Vereine, 
geteilte Werkstätten

„gemütliche“ Zusammenkünfte, 
Adventszauber u.ä., private und 

kirchliche Feiern

Wohnen für 
Junge Menschen &
sozial Schwächere

Idee: Aktiv Mittendrin

Quelle: Hintergrundbild bei https://www.google.com/maps



Gebäude aller Art: „aus der Nutzung gefallen“
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Alt trifft Jung: 
Neue Nutzungen im Gebäudebestand

Flächensparoffensive Franken 26.06.24
Cornelia Haas – Geschäftsleitung sutter³

Quellenangabe sutter³ für alle unbenannten Fotos, Grafiken, Tabellen und Darstellungen
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