
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



Leerstände im ländlichen Raum



„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



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



Modellprojekt 
MLR 2021

LEADER 2022

Start

Austauschtreffen

Auswahl Gebäude und 

Beschäftigung mit 

Zielgruppe

Ideenentwicklung

am Bestand orientiert mit 

Gemeindevertreter:innen

Resonanz

Workshop mit der 

Zielgruppe

Prototypenbau und Input 

Finanzierungs- und 

Trägermöglichkeiten

Meilensteine

Workshop zu konkreten 

Umsetzungsschritte

Ziele:

− konkrete Idee für das  

eigene Objekt

− Werkzeugkasten für 

Bestandsentwicklung

− gemeindeübergreifendes 

Netzwerk



Start

Austauschtreffen

Auswahl Gebäude und 

Beschäftigung mit 

Zielgruppe

Ideenentwicklung

am Bestand orientiert mit 

Gemeindevertreter:innen

Resonanz

Workshop mit der 

Zielgruppe

Prototypenbau und Input 

Finanzierungs- und 

Trägermöglichkeiten

Meilensteine

Workshop zu konkreten 

Umsetzungsschritte



Auf den Boden gebracht: Finanzierungskonzept
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Von Flächenkonzept… … zum Finanzkonzept?



Berechnungsbeispiel - Flächenermittlung
Vom Flächen- zum Finanzkonzept



Förderoptionen in BW

(Kita-
förderung)

Bau-
Förderungen

Klimaschutz
(KfW, BEG)

Soziale 
Förderungen

Soziale 
Wohnbauförderung

ELR
Entwicklungsprogramm 

ländlicher Raum

Wirtschaftliche
Förderungen

(Denkmal
-erhalt)

Barriere-
freiheit

Holzbau-
förderung

Wohnen für chronisch 
kranke und behinderte

Menschen

LEADER
Regionalförderung

EU

LSP
Städtebau-

sanierungsprogramm Tourismus
Bau + Sanierung Hotels, 

Pensionen, 
Ferienwohnungen

KfW
Unternehmer:innen-

Kredite

Aktion 
Mensch, etc.

Steuerliche Förderung
Sanierungs-AfA

Junges 
Wohnen



Berechnungsbeispiel - Übersicht
Vom Flächen- zum Finanzkonzept



Berechnungsbeispiel - Knackpunkte
Vom Flächen- zum Finanzkonzept

Risiko 2:
Durchschnittsmiete abhängig von 
Erlösen aus Gemeinschafts-
flächen 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 (bspw. bei 
Sondernutzungen):
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

Risiko 6:
Förderung nicht sicher 
ansetzbar



Berechnungsbeispiel - Übersicht
Verschiedene Trägerschaftsmodelle



Berechnungsbeispiel - privatwirtschaftlich
Verschiedene Trägermodelle

Optimierung 1:

Förderung aus 
Sanierungs-

gebiet

Optimierung 2:

Denkmal-
förderung

Optimierung 3:

Eigenkapital-
erhöhung durch 

Großspende

Optimierung 4:

Steuervorteil aus 
Denkmal

Optimierung 5:

Eigenleistung



Optimierung 1:

Förderung aus 
Sanierungs-

gebiet

Optimierung 2:

Denkmal-
förderung

Optimierung 3:

Eigenkapital-
erhöhung durch 

Großspende

Optimierung 4:

Eigenleistung

Berechnungsbeispiel – genossenschaftlich
Verschiedene Trägermodelle



Optimierung 1:

Förderung aus 
Sanierungs-

gebiet

Optimierung 2:

Denkmal-
förderung

Optimierung 3:

Eigenleistung

Berechnungsbeispiel – kommunal (als Eigenbetrieb)
Verschiedene Trägermodelle



Optimierung 1:

Förderung aus 
Sanierungs-

gebiet

Optimierung 2:

Denkmal-
förderung

Optimierung 3:

Eigenleistung

Berechnungsbeispiel – kirchlich (als Eigenbetrieb)
Verschiedene Trägermodelle



Liquiditätsverlauf unter Berücksichtigung versch. Faktoren
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Wirtschaftlichkeit - Ein Balanceakt

KostenErlöse

BaukulturBaurecht

Verbunden
heit

Soziale 
Aspekte

Umwelt
Aspekte

Bedarfe

Förderungen

bestandsgerechte 
Planung

langfristiger 
Betrieb

…

Trägerschaft
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Wirtschaftlichkeit - Ein Balanceakt

KostenErlöse

BaukulturBaurecht

Verbunden
heit

Soziale 
Aspekte

Umwelt
Aspekte

Bedarfe

langfristiger 
Betrieb

…

Trägerschaft

Förderungen

bestandsgerechte 
Planung



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

desto günstiger werden Mieten

Erkenntnis...





Architektinnenpreis 2023 – Junges Wohnen

Cornelia Haas, Freie Architektin, Kirchzarten
Innovative Ansätze: Junges Wohnen

Jury: „Umnutzung der Leerstände in Ortskernen, 
zukunftsorientierte Wohnmodelle und Wohn-
raumbedarf junger Menschen im ländlichen Raum 
– aus dieser Schnittmenge leitet Cornelia Haas ein 
überzeugendes Konzept ab, das deutschlandweit 
60.000 neue Wohnungen erzeugen kann.“
Foto: Jan Potente
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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



Regionalkonferenz - Themencafé

Ihre Fragen? Anregungen. Ideen?!


