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Willi Sutter

Denkmalsanierer seit 1981

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

Grunder des Planungs- und Projektentwicklungsbiros sutter> GmbH & Co
KG

Vorstand der Wohnungsbaugenossenschaft ,wohnbau bogenstandig eG”
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Cornelia Haas

Architektin seit 2002

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

Seit 2020 Geschaftsfihrerin mit 3 weiteren Partnern des Planungs- und
Projektentwicklungsbiiros sutter> GmbH & Co KG

Vorstand der Kammergruppe Breisgau-Hochschwarzwald / Emmendingen der
AKBW
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In Zelten von...
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Baupreisindizes fiir Wohngebaude

einschlieBlich Umsatzsteuer

147,2 %

1115 %

2019 2020 2021 2022

Wohngebdude = Meubau, konventionelle Bawart

1 Quartal = Februar, 2 Quartal = Mai, 3, Quartal = Ausgust, &, Quartal = Movembar
& Statistisches Bundesanmt (Destatia), 2022

Der Baupreisindex im Jah resverglemh (Quelle: Bausparkazse Echwabm-c:h Hall}
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Umweltschutz

Aufgrund starker Regenfalle ist der kleine Fluss Erft in Erftstadt-Blessem uber die Ufe

28.Juli 2022, 8:32Uhr
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Die ResSOurCe
dieses )ah

Baupreisanstieg: + 17,

Juli 2022: Die Preise fiir den Neul
Wohngebauden in Deutschland ¢
17,6 Prozent gegeniiber dem Vo

BZ- ~Plys

as Bej
Wetter und o, P

gestiegen. Laut Statistischem H

IPCC-Berichtsentwurf

Weltklimarat warnt vor
irreversiblen Folgen bei weiterer
Erderwarmung

hdchste Anstieg der Baupreise
Vorjahr seit Mai 1970.

Im Februar 2022 waren die Py
Vorjahresvergleich um 14,3
Tabelle unten). Von Februar

Der IPCC prognostiziert: Wird das 1,5-Grad-Ziel verfehlt, konnten 420
Millionen Menschen von Hitzewellen betroffen sein. Damit steige auch das
Hungerrisiko.

- der Erde sind fur

23. Juni 2021, 4:49 Uhr / Quelle: ZEIT ONLINE, AFP, as / 785 Kommentare / [.]

o)) Artikel horen

Lesezeit: 2 min
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I MaCheﬂ WITr daS Steigende Neuzuls DerMeie’hOfand e e SUtters
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Quelle: Bundesstiftung Bauk SEn
Kraftfahrt-Bundesamt 2010 Von Jei, o werde,-,
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I Klimakiller Baubranche sutter3

des weltweiten " 2 O
CO? AusstolRRes
O https://www.quarks.de/ AIIer Abfalle in
Deutschland

Statistisches Bundesamt Destatis, Umwelt,
Abfallbilanz 2014, Wiesbaden 2016

Die Baubranche ist

I I % verantwortlich fur:
Der weltweiten O
Treibhausgasemission bei
der Herstellung von 5 O O/ O
Baumaterialen O

Kénig, 2017, Lebenszyklusanalyse '
von Wohngebéuden, Studie fiir das aller weltweiten
Transporte

Bayerische Landesamt fiir Umwelt;
d es we |twe iten https://www.wood-rocks.com/

Mahler et al., 2019
Ressourcenverbrauchs
https://bauwende.de/




I Flachenverbrauch — Immer mehr Flache fur gleich viele Menschen

Quelle: Statistisches Bundesamt: Fachserie 3
Reihe 5.1 2015, 2016; Pressemitteilung Nr. 409, 2017;
https:/tinyurl.com/ydhmy3ob, Zugriff: 11.2018
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I Neubaugebiete — Immer mehr Flache fir gleich viele Menschen

Kompakt die Flache schonen

Flachenbedarf nach Bebauungsart: 100 Meter breite Streifen, in
denen 200 Einwohner in 50 Wohnungen bzw. Einfamilienhdausern leben

Nach: Goderitz, Rainer, Hoffmann: Die
gegliederte und aufgelockerte Stadt, 1957

P
Q«)
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(+ Kleingarten)

Quelle: Bundesstiftung Baukultur (BSBK), 2018, Besser Bauen in der Mitte

ca.5.500 m?

ca.40.000 m?
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Immer mehr Flache fur gleich
viele Menschen

Entwicklung von Bevélkerung und Siedlungs-
und Verkehrsflache im Vergleich

Quelle: Statistisches Bundesamt: Fachserie 3
Reihe 5.12015, 2016; Pressemitteilung Nr. 409, 2017;
https:/#/tinyurl.com/ydhmy3ob, Zugriff: 11.2018
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I Kosteneffizienz? sutter3
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GERTZ GUTSCHE RUMENAPP THEMEN  LEISTUNGEN TEAM

Stadtentwicklung und Mobilitat A8 Q
Planung Beratung Forschung GbR KUNDEN  KONTAKT

ubersteigen bei mehr als einem Drittel aller Flachenausweisungen in
Deutschland die kommunalen Folgekosten die steuerlichen Mehreinnahmen.

Fiskalische Bilanz von neuen Wohn- und Gewerbegebieten in Deutschland
n = 530 Flachenausweisungen in 90 Gemeinden bundesweit

Wohngebiete
‘ Mischgebiete

Gewerbegebiete

Alle Flachenausweisungen

cnsrmelager il Bei mehr als 1/3 der
o Flachenausweisungen lbersteigen die
_— = negativ kommunalen Folgekosten, die
steuerlichen Mehreinnahmen
Eigene Berechnungen im Zusammenarbeit mit dem Institut der Deutschen Wirtschaft (IW), Kaln, GERTZ GUTSCHE ROMENAPP

erarbeitet im Rahmen des Modellversuchs ,Flichenhandel” im Auftrag des Umweltbundesamtes @~ e 9 Seratung Forichung GoR °




I Immer mehr Wohnflache pro Person sutter3
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1950 Privathaushalte™ nach ihrer Mitgliederzahl (1950-2018) Wohnen auf mehr Raum
1950 1971 Entwicklung der Wohnflache pro Person
1+2 Pers. S Peien 1 Person _26.6 Quelle: Bundesstiftung Baukultur 2014; Destatis 2012 + 2019
Haushalt
m2 pro
3 Personen 3 Personen 19,3 il 46,7
4 Personen _ 15.5 4 Personen 15,1
S und mehr Personen _ 14,6 S und mehr Personen
Anteile in Prozent Antpile in Prozent 40 —

2018
2000 2018

9t

3 Personen - 14,7 3 Personen - 11,9
4 Personen - 11,5 4 Personen -9.1

20

5 und me¢

SéymtlicheEnergieeinsparmaBnahmen sind durch den héheren
personlichen Flachenverbrauch zunichte gemacht

[ [ [ | [ I I | I |
" Privathaushalte am Haupt- und Nebenwohnsitz; l l | |

bis 1945 ehemaliges Reichsgebiet, 1950-1981 fritheres Bundesgebiet und DDR, ab 1991 Deutschland 1960 1980 2000 2020
Bundesinstitut fir Bevolkerungsforschung Datenquelle: Statistisches Bundesamt
(BiB) (Volkszahlungen bzw. Mikrozensus)

Grafik: © Bundesstiftung Baukultur; Design: Heimann + Schwantes



I Energieeffizient?

1515 | - . sutter*
Heizwarmeverbrauch ist nur eine Seite der Medaille T
Gesamter Energiebedarf Energiebedarf
tber 60 Jahre Herstellung
Betrieb ,Graue Energie”

o) 0)
50 % 50 %
60 Jahre
""""" Energiebilanz
Uber den gesamten

jedes wieder- oder weitergenutzte
Gebaude hat schon einen erheblichen
Morsprung” gegenuber dem Neubau

Lebenszyklus (60 Jahre)



I Der Donut-Effekt

Gibt esin lhrer Gemeinde neu entstehende
Einfamilienhausgebiete?

N P S e}
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Gemeinden instark
gesamt schrumpfenden
Gebieten

@ AN Wk OO c . .
| fNES o (SED) = Wieso nutzen wir die
L@% ﬁ A @lT T m

Gebaude, die wir haben,
nicht fur die Menschen, die
sie brauchen?

L./

B
B
-2
2
E/
B
B
o
DA
all

ﬁéé@ Wieso ist die
Gibt esin lhrer Gemeinde Lot Leerstandsentwicklung nach

nennenswerten Leerstand?

\f wie vor die Ausnahme und

Ja Wenn ja, wo gibt es eine raumliche n|Cht d|e Regel?
339, Konzentration von Leerstand?
Unser Ortskern ist \J
ein zentraler Treffpunkt
fiir Jung und Alt Ortskern 60 %
o OrtsnahelLage 39Y%
V .: Ortsrand 20%
Ja S e o Separate 32%
60 % “':E p e Ortsteile

© Bundesstiftung Baukultur, Design: Heimann und Schwantes

Quelle: Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2018/17, 20156,
Datengrundlage: Kommunalbefragung zur Baukultur 201%
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I Wir haben (fast) alles, was wir brauchen... sutter3
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r

Vorpommerii=
Greifswald]

Zuviel Neubau auf dem Land, Wohnungsmangel in den Stadten

Bedarfsanalyse fliir den Wohnungsbau 2011 bis 2015

Quelle: Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2018/19, 2018; Datengrundlage:
Institut der deutschen Wirtschaft KoIn: https:/tinyurl.com/y7yulyuy, Zugriff: 04.2018

Baubedarf
B Gbererfiillt (>110 %)
0 erfiillt (90%—110 %)
kein Bedarf
nicht erflillt (<90 %)

... oder umgekehrt:

Wenn landlichen Raume attraktiv sind,
Menschen auf dem Land bleiben oder
auf’s Land ziehen und Leerstand

A

— ) AdL '-.“’ . N A
Rotiwer
-_{) ‘_{L

nutzen, reicht der Gebaudebestand
den wir haben fir alle aus!







— Café, Wohne

Meierhof - Wohnen
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®/ JUNGES

WOHNEN ®/ JUNGES
WOHNEN

DOKUMENTATION

JUNGES WOHNEN:
Zukunftsorientierte Wohnmodelle

far junge Erwachsene durch

Umnutzung von leerstehenden

punkt Gebauden im Ortskern
Landliche
Entwicklung

acC -VVL ]

MODELLPROJEKT

“SPES

ZUKUNFTSMODELLE
fur Menschen & Lebensraume
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,Push-Faktoren”:

1. Das Fehlen eines (adaguaten) Arbeitsplatzes
und die mangelnde Befriedigung der
Ausbildungswinsche

2. Private Griunde wie anderer Wohnstandort
des/r Partner/in, Heirat oder Familiengriindung

Wanderungs- und Bleibeverhalten junger Menschen im
Alter von 20-29 Jahren in peripheren Landlichen Regionen
am Beispiel der LEADER Region Nationalpark Kalkalpen

o R cBEER

3. Das mangelnde Wohnangebot und das Fehlen
M
leistbarer Wohnungen

Projektergebnisse und Mafinahmenvorschlage

4. Ausstattungsdefizite in der Basisinfrastruktur
der Wohngemeinde

2oTis

OBEROSTERREICHISCHE

ZUKUNFT
AKADEMIE




JUNGES
WOHNEN

Modellprojekt

+ LEADER -Projekt
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Baden-Wiirttemberg

Verdichtungsraume nach
Raumkategorien LEP, 2002

1:350 000

Gebietsetand zum 01012008
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foR-Geray . ;‘ e 8 Marzbura
\ arm’stadt-Diebuyag ~ 2 o
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Baden-Wiirttemberg .

Verdichtungsraume nach
Raumkategorien LEP, 2002
1:350 000

Ziele:

— konkrete Idee fiir das
eigene Objekt

— Werkzeugkasten fiir
Bestandsentwicklung

— gemeindeiibergreifendes
Netzwerk




‘ J U N G E S Oft ,von da“, aber
WO H N E N nicht mehrin der

Gemeinde wohnend

Menschen zwischen

20 und 35 Jahre Kénnen sich vorstellen in

Zukunft auf dem Land zu
leben

Fur
Junge
Erwachsene

Mit dem Bestand nicht
Flache pro Person gegen ihn

gering halten

Zukunfts- ! \| Durch Umnutzung
orientierte ! 1 von Leerstanden
Flexibel und Wohnmodelle ,' im Ortskern Einfacher Standard

Umnutzbar

Mitgestaltung und

Eigenleistung
mitdenken
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2. Austauschtreffen -
Auswahl Gebaude und

6. Realisierung —
Workshop zu konkreten

Beschaftigung mit Umsetzungsschritte Ziele:
Zielgruppe Q — konkrete Idee flr das
A N eigene Objekt
/’ \\ ,’I \
' 5\ ! Ay — Werkzeugkasten fr
/' \ ! \\ Bestandsentwicklung
/ \\\ ,," ‘\ — gemeindeUbergreifendes
O \\O’ J A Netzwerk
1. Projektstart - . O """"""""""" >
Ubersicht und 3. Ideenentwicklung -
Leerstandserhebung am Bestand orientiert mit 5. Prototypenbau und
Gemeindevertreter:innen |nput Finanzierungs- und

Tragermoglichkeiten



TEINACHTAL - OBERREICHENBACH

Landlicher Raum fiir junge Menschen

Bundesministerin Klara Geywitz besuchte gemeinsam mit der SPD-Vorsitzenden Saskia Esken Wirzbach, um sich iberdas

geplante Projekt  Junges Wohnen® zu informéeren. im ehemaligen Rathaus sollen Wohnungen fiir junge Erwachsene entsteben.

» \en Mirijam Neswotmy

ORERAFICHENBACH winz.
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raums fUr hege Leute entste-
| SN

Leerstinde fur junge
Menschen nutzen
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®/ JUNGES
WOHNEN

Erkenntnis...
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Junge Erwachsene STl
und ermoglichen das MEHR fur den Ort.

sutter3 Von neuen Treffpunkten profitieren Alle.
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Quartier Drei Konig in Emmendingen b°9§:hi‘b§33;9

Grundstiick zwischen N -

ehemaligem Gasthaus zu den Dreik6nigen \

und Miihlbach




Die Idee:

Ressourcenschonen

Effizient

Modern

Sozial
* Nachhaltig

INNOVATIVER HOLZBAU
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Quartier 3Konig | Nutzungsmix Wohnungen:

EG

0G1

0G2

0G3

0G4

Bew

10

Bew

10

36

Neubau Gebaude A

Begegnungsstatte
Buro

Schwerbehinderte-Wohngruppe
far Junge Erwachsene

Alleinerziehend mit Kind-Wgh.
Familienwohnung mit Behindertem
Seniorenwohnung

Alleinerziehend mit Kind-Wgh.
Familienwohnung mit Behindertem

KFS-31 (Trapezhaus)

Familienwohnungen (3)

Bew

10

A W EL DN (0 SN

A W ELDN

N

Neubau Gebaude B

Schwerbehinderte-Wohngruppe
fir Junge Erwachsene

WG kongnitiv Behinderte
Psychisch Erkrankte Clusterwohnen

Paar-Wohnung

Single Appartement
Familienwohnung mit Behindertem
ZfP Emmendingen Mitarbeiterwohnen

Paar-Wohnung

Single Appartement
Familienwohnung mit Behindertem
ZfP Emmendingen Mitarbeiterwohnen

Paar-Wohnung
Familienwohnung mit Behindertem
Seniorenwohnung

KfS-27 (Hinterhaus)

Appartments (2)
Familienwohnungen (2)

Bew

D

Bew

19

Neubau Gebaude C Bew
Amtsgericht 10
Waschsalon
Amtsgericht 14
5
Pflegewohngruppe 13
Paar-Wohnung 7
5
4
Behindertengerechte Familienwohnung 8
Gewohnliche Familienwohnung 9
Paar-Wohnung 3
4
2
3
2
Backhaus
Raum der Stille 12
7
108

sutter3
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Neubauten

3 Wohngruppen Schwerbehinderte (8 — 10 P.)
1 Clusterwohngemeinschaft (j5 P.)

TWG (4P)

3 Whg. Alleinerziehende mit Kindern (2 -3 P.)
4 Whg. Projektgruppe Diakonie (1 -2 P.)

4 Whg. Familien mit behinderten A. (2-35P.)
5 Whg. fur Seniorlnnen (2 P.)

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

3 Whg. Familienwohnungen (13 P.)

Bestand Aktivierung:

2 Appartements, 5 Familienwohnungen

Gesamt:
33 Einheiten, 108 Bewohnerlnnen, @ 32 m?
3.400 m? Wohnflache, 2.900 m? Grundstuck



Kosten der Sanierung / Umbau:

KfW-Forderangebote sind besonders
interessant fur Wohngruppen.

Denn jedes Bad in einer Wohngruppe
wird fordertechnisch wie eine
einzelne Wohnung betrachtet.

s



SNELMII L LI UCIE{ITE Wohngruppen

Gebé&tatus Férderprogramm ~ Max K%?tetrag/
v
BEG | Kfw 120,000 €

)

Energieeffizient _
Sanieren KfWS85 +12.000 € Tilgungszuschuss

oo 20.000 €

umbauen

BEG | KfW

) i 10qR00 e
Bauen KfW40 Kein Zuschuss

je Bewohner mit eigenem Bad!!!

% (ansonsten nur je Wohnung als Ganzes)

Beheiztes
Gebaude




SNELMII L LI UCIE{ITE Wohngruppen

Forderprogramm Maximaler Kreditbetrag 30 Jahre Laufzeit

4 4
Kiw2ei 120.000€ 1,27%
Sanieren + 5% bis 45% Zuschuss
kw159 50.000 € 3,47%
umbauen
kiw 297 = 100.000 € 1,46%
Neubau (KfW 40) ohne Zuschuss!

% Diese Bedingungen gelten im Hausbankverkehr



SLMERMEIOES EINIEIH Wohngruppe fiir 10 Bewohner

Kosten + Mittelherkunft im Vergleich:

1. Dekade Sanierter Bestand Neubau
Grundstuick 250.000 € 250.000 €
Bestandsgebaude vorhanden 100.000 € 0€
Kosten der Herstellung 1.050.000 € 1.680.000 €
Gesamtwert 1.400.000 € 1.930.000 €
Kosten der Herstellung / m? 3.000 € 4.800 €
Eigenmittel Barmittel 0€ 0,0% 100.000 € 5,2%
Eigenmittel Grundstiick 250.000€ 17,9% 250.000€ 13,0%
Eigenmittel Bestandsgebaude 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%




Finanzierungsbeispiel:

Liquiditat + Miethohe

Wohngruppe fiur 10 Bewohner

Jahr1-10

1. Dekade Sanierter Bestand Neubau
Gesamtwert 1.400.000 € 1.930.000 €
Finanzierungsbedarf 1.042.000 € 1.580.000 €
Nutzflache 350 m? 350 m?
Kostenmiete / m? = 1. Dekade 14,30 € 23,00 €
Liquiditidtsrechnung 1. Dekade

Mindesterlos zur Kostendeckung 60.078 € 96.600 €
Versicherung, Instandhaltung 15% -9.012 € -14.490 €

Anteil der Zinsen anfanglich -25.300€ 2,48% -54.480€ 2,71%
Anteil der Tilgung anfanglich -24.134 € 2,23% -24.714 € 1,79%
Uberschuld / Annuitatin % 1.632€ 4,71% 2916 € 4,50%
Mindestmieterlds / Monat = 1. Dekade 5.007 € 8.050 €
Mietnebenkosten 875 € 875 €

gesamt WG 5.882 € 8.925 €
gesamt / Bewohner 588 € 893 €




Finanzierungsbeispiel:

Liquiditat + Miethohe

Wohngruppe fiur 10 Bewohner

Jahr11-20

Sanierter Bestand Neubau

Resttilgungsbetrag 709.385 € 1.294.953 €
(nach Verrechnung TilgZusch)

Liquiditdtsrechnung 2. Dekade
Mindesterlos 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%
Uberschul} / Annuitatin % 1.761€ 6,74% 1.744 € 6,66%
Mindestmieterlés / Monat = 1. Dekade 5.667 € 9.333 €
Mietnebenkosten 1.260 € 1.260 €
gesamt WG 6.927 € 10.593 £
gesamt / Bewohner 693 € 1.059 €




I Regionalkonferenz - Themencafe sutter®

Projektentwicklung | Planung | Bauleitung

lhre Fragen? Anregungen. ldeen?!
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