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Auswirkungen auf den Haushalt:

Fiar das Thema ,Wohnraumstrategie“ sind bislang keine Mittel im Haushalt veran-
schlagt. Allerdings sind fur ,dezernatsibergreifende Projekte” im Haushaltsplan 2026,
Ergebnishaushalt, Teilhaushalt 8 bei Produktgruppe P5710 (P57100609, Sachkonto
42710900) 15.000 EUR eingeplant. Die Beauftragung des PESTEL-Instituts flr die Er-
stellung eines ,Wohnmonitors® wird Uber dieses Budget beim Amt fur allgemeine
Kreisangelegenheiten finanziert.

Sachdarstellung:

Die Sitzungsvorlage steht in unmittelbarem Zusammenhang mit den Antragen der
Fraktion Die Linke (156/2024: ,Strategie fur eine eigenstandige Wohnraumpolitik des
Landkreises®) und der SPD-Fraktion (116/2025: ,Aktive Wohnungsbaupolitik im
Landkreis Esslingen®). Zudem liegt eine Vielzahl an Antragen aus weiteren Fraktio-
nen aus den vergangenen Jahren vor, die in Zusammenhang mit dem Thema Woh-
nen stehen. Diese Vorlage dient einer ersten inhaltlichen Auseinandersetzung.

1. Ausgangslage im Landkreis Esslingen
Der Wohnraummangel im Landkreis Esslingen ist gravierend. Nach Berechnungen

des PESTEL-Instituts aus dem Jahr 2024 besteht im Landkreis bis 2028 ein jahrli-
cher Bedarf von rund 2.500 zusatzlichen Wohnungen. Im Land Baden-W{rttemberg
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fehlen demnach fast 200.000 Wohnungen. In landesweit 41 von 44 Stadt- und Land-
kreisen herrscht ein Wohnungsdefizit oder ein starker Wohnungsmangel. Die Land-
kreise in der Region Stuttgart weisen dabei laut der Studie vergleichbare Defizite auf.
Dem notwendigen Bauvolumen steht ein massiver Riickgang der Bautatigkeit gegen-
Uber. Das PESTEL-Institut spricht von einem ,lahmenden Wohnungsneubau®, dem
zunehmend ,die Luft ausgeht®. Hauptgriinde seien demnach:

» steigende Kosten bei Neubauprojekten,

» sinkende Bereitschaft von Bauherren und Investoren,

= fehlende wirtschaftliche Tragfahigkeit vieler Projekte.

Auch das Thema Leerstand ist laut PESTEL kein Allheilmittel: Demnach stehen
zwar laut Zensus mehr als 10.000 Wohnungen leer (ca. 4 % des Wohnungsbe-
stands); der Leerstand kann jedoch den Wohnungsbedarf nicht decken, da es sich
grof3tenteils um Objekte mit erheblichem Sanierungsbedarf handle. Die Reaktivie-
rung leerstehender Wohnungen gelinge so nur selten. Laut PESTEL ist Neubau des-
halb zwingend erforderlich. Die Reaktivierung von Leerstand ist zwar ein Baustein
zur Gewinnung von Wohnraum, reicht aber nicht aus.

Auch das gestiegene Bauzinsniveau der vergangenen Jahre spielt eine wichtige
Rolle bei der aktuellen Wohnungsmarktlage, da es die Finanzierungskosten fur Neu-
bauprojekte massiv erhoht. Es wirkt somit als verstarkender Faktor.

2. Bestehende Aktivitaten im ,,Konzern Landkreis Esslingen*

Die Kreisverwaltung hat vielfaltige Schnittstellen zum Thema Wohnen. Einen zusam-
menhangenden strategischen Ansatz bei diesem Thema gibt es aber Stand heute
nicht. Bei der Frage, welche Aktivitaten der Landkreis Esslingen bereits heute unter-
nimmt, lohnt es sich zudem, nicht nur auf den Landkreis im Sinne der Kernverwal-
tung zu blicken. Es gilt, den gesamten ,Konzern Landkreis® in den Blick zu nehmen.
Wie in Abb. 1 veranschaulicht, sind — neben der Kreisverwaltung — sowohl die Kreis-
sparkasse Esslingen-Nirtingen bzw. deren Immobiliengesellschaft als auch die me-
dius KLINIKEN intensiv beim Thema Wohnen aktiv.

. o
Landkreis mEdIUS 5 Kreissparkasse
Esslingen KLINIKEN Esslingen-Nirtingen
Eigene Liegenschaften Eigene Liegenschaften Immobiliengesellschaft ITG
(Verv;al':u?gsgibaude, Fast 600 Bau und Modernisierung von
chuten e c) Mitarbeiterwohnungen Mietwohnungen - geférderter
Wohnraumférderung Waiter hoher Bedarf an MA- Wohnraum und freier Markt
Quartiersentwicklung Wohnraum Immobilien in >30
Wohnberatung Sanierungsstrategie fir die Kommuneln, Ta_st 500
) . Zukunft Wohneinheiten
Mietschuldentbernahme Aufwuchs auf fast 700
Neub jekt Ruit
Wohngeld eubauprojektRul Wohneinheiten mit neuen

Baulicher Masterplan Projekten; davon>120

Fluchtlingsunterkinfte geforderte Wohnungen

Abbildung 1: Aktivitdten im ,Konzern Landkreis Esslingen”
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Das Landratsamt als Wohnraumfdorderstelle:

Das Landratsamt ist Wohnraumforderstelle fir alle 44 Stadte und Gemeinden des
Landkreises. Das Ziel der Wohnraumférderung ist, zur Sicherstellung einer bedarfs-
gerechten Wohnungsversorgung der Bevdlkerung beizutragen. Hierzu stellen Bund
und Land jahrlich Férdermittel bereit flr

a) Eigentumsforderung fur selbst genutztes Wohneigentum:

SchwerpunktmaRig unterstiitzt das Landeswohnraumférderungsprogramm Privatper-
sonen, insbesondere Familien, mit im Zins verbilligten Darlehen. Die Kreisverwaltung
berat interessierte Einwohnerinnen und Einwohner und beantwortet Fragen zum ak-
tuellen Forderprogramm der L-Bank, priuft Antrage auf Einhaltung der Fordervoraus-
setzungen und leitet sie mit einem entsprechenden Vorschlag zur Bewilligung der be-
antragten Darlehen an die Forderbank weiter.

b) soziale Mietwohnraumforderung:
Forderantrage stellen i. d. R. Bautrager oder Wohnungsbauunternehmen (auch kom-
munal), die geforderte Wohnungen errichten wollen
= entweder bei Neubau vorab flir spatere Einzelwohnungen,
= oder bei Umwandlung von Bestandswohnungen in geférderte Wohnungen fur
Menschen mit Wohnberechtigungsschein.

Quartiersentwicklung im Landratsamt:

Quartiere sind lebendige, soziale Raume, in denen sich Burgerinnen und Burger fur-
einander engagieren, Verantwortung fir sich und andere tbernehmen und sich ge-
genseitig im Alltag unterstiitzen. Das Ubergeordnete Ziel der langjahrigen kommuna-
len Quartiersentwicklung im Kreissozialamt ist, das gelingende Alterwerden im Quar-
tier zu foérdern und die Kommunen dazu im Landkreis zu starken (ebenso Ziel im
Rahmen der Kommunal Integrierten Sozialplanung im Landkreis Esslingen im Hand-
lungsfeld Alter und Pflege). Da viele Menschen gerne zuhause alt werden moéchten,
sind lokale sozialrdumliche Angebote und nachbarschaftliche Strukturen entschei-
dend.

Dabei geht es darum, die Beziehungen im sozialen Nahraum der Menschen zu star-
ken, Teilhabe durch Beteiligungsformate zu sichern und eine gute Lebensqualitét in
den Stadten und Gemeinden zu ermoglichen. Im Zusammenspiel der Generationen
entstehen neue Méglichkeiten, dem steigenden Bedarf an Pflege- und Unterstitzungs-
leistungen vor Ort zu begegnen.

Unter mehrfachem Ruckgriff auf Fordermittel des Landes engagiert sich die Kreisver-
waltung bereits seit fast zehn Jahren im Bereich der Quartiersentwicklung. Ziel ist, im
Rahmen eines Entwicklungs-, Forder- und Unterstlitzungsprozesses die Kommunen
und die Zivilgesellschaft zu befahigen, generationengerechte, sorgende Quartiere im
gesamten Landkreis Esslingen aufzubauen und dauerhaft zu verankern. Eine Evalua-
tion im Jahr 2023 zeigte einen deutlichen Mehrwert fir die Kommunen bei der kommu-
nalen Quartiersentwicklung durch die Begleitung des Landkreises.

Im Zuge des derzeit laufenden Projekttitels und unter erneuter finanzieller Férderung
durch das Land (,Mit- und Fureinander — Unser Start ins digitale Quartier® und ,Mit-
und Fureinander — Unser Quartier entwickelt sich digital weiter”) werden neue inhaltli-
che Schwerpunkte gesetzt. Hierzu zahlen die Entwicklung und Erprobung digitaler L6-
sungen, um Pflegebedurftige, Angehdérige, Dienste, Einrichtungen und burgerschaftlich
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Engagierte besser zu vernetzen, Einsamkeit zu reduzieren und sorgende Gemein-
schaften in den Kommunen im Landkreis unter Beteiligung der Zivilgesellschaft zu
starken. Als Reaktion auf den demografischen Wandel sowie veranderte familiare sor-
gende Hilfe- und Unterstltzungsstrukturen und den Fachkraftemangel in Pflege und
Betreuung, spielt Digitalisierung eine Schlisselrolle.

Zudem steht im Landkreis Esslingen eine zentrale Anlaufstelle zum Thema Quartier
fur die Kreiskommunen zur Verfiigung. Die wesentlichen Aufgaben sind hier die regel-
mafige Information Uber Forderprogramme im Bereich Quartier, Stadtentwicklung und
Mobilitat, die Beratung und Unterstlitzung bei der kommunalen Quartiersentwicklung
sowie die Unterstutzung burgerschaftlichen Engagements. Durch regelmafig stattfin-
dende Veranstaltungen vernetzt die Anlaufstelle die Akteure im Quartier und begeis-
tert und unterstitzt weitere interessierte Kommunen im Bereich der Quartiersentwick-
lung.

Wohnberatung im Landratsamt:

Die Wohnberatung fir Menschen im Alter und bei Mobilitatseinschrankung im Kreis-
sozialamt fordert seit 1994 das eigenstandige Wohnen durch Beratung zur Wohn-
raumanpassung. Ziel ist, die selbstandige Haushaltsfihrung der Menschen in ihrer
Wohnung und ihrem Wohnumfeld zu erhalten, zu férdern oder wiederherzustellen.
Die Wohnberatung erfolgt unter Einbeziehung des ehrenamtlichen Engagements.

Fachstelle Mietschuldentubernahme:

Ziel der Mietschuldenibernahme im Landratsamt ist es, den drohenden Wohnungs-
verlust v. a. bei Raumungsklagen abzuwenden und sdumigen Mietern Wohnraum,
wenn er finanziell angemessen ist, zu erhalten. Die Kostenibernahme (meist in Form
eines Darlehens) dient allein der Sicherung des Wohnraums und hat nicht das Ziel,
den Vermieter zu entlasten. In Anbetracht der angespannten Wohnungsmarktsitua-
tion kommt diesem praventiven Ansatz zunehmend Bedeutung zu. Die Fallzahlen
sind ansteigend.

Die Fachstelle Mietschuldenibernahme kann auch Menschen, die keine Leistungen
nach den Sozialgesetzbiichern erhalten, untersttitzen. Insbesondere auch in den Fal-
len, in denen noch keine Raumungsklage eingereicht wurde, kann die Fachstelle
weiterhelfen. Eine wesentliche Unterstitzung liegt nicht nur in der direkten finanziel-
len Hilfe, sondern auch darin, Mietschuldner an das Hilfesystem anzubinden.

Das Landratsamt als Wohngeldbehérde:

Das Landratsamt ist Wohngeldbehdrde fiir seine kreisangehérigen Stadte und Ge-
meinden, mit Ausnahme der Grof3en Kreisstadte (eigene Wohngeldbehdrden). Wohn-
geld gibt es auf Antrag fur Mieterinnen und Mieter einer Wohnung als Mietzuschuss
und — als Lastenzuschuss — fur Eigentimerinnen und Eigentimer, die ein Eigenheim
oder eine Eigentumswohnung selbst bewohnen. Inzwischen beinhaltet der Zuschuss
auch eine Heizkosten- und Klimakomponente. Ob ein Anspruch besteht, ergibt sich
aus folgenden Parametern:

= Anzahl der Haushaltsmitglieder

= HoOhe des Gesamteinkommens aller Haushaltsmitglieder

= Hohe der anrechenbaren Miete oder Belastung

Baulicher Masterplan fur die Landkreisliegenschaften und Strategie zur Flicht-
lingsunterbringung:



-5-

Fur das Liegenschaftsportfolio des Landkreises hat die Kreisverwaltung in Zusammen-
arbeit mit Drees & Sommer den baulichen Masterplan 2027 entwickelt. Der Sanie-
rungsmasterplan ist ein innovatives dynamisches Steuerungsinstrument. Er dient als
Orientierungsrahmen zum Bestandserhalt und fur Entwicklungsplanungen der kreisei-
genen Immobilien. Durch die Bildung von synergetischen MalRnahmepaketen mit Giber-
geordneten Themen wie z. B. CO2-Neutralitéat und eine strategische Priorisierung, soll
eine zielgerichtete Finanzplanung und eine Glattung der Belastungsspitzen erzielt wer-
den.

In den Blick genommen werden im baulichen Masterplan die Verwaltungsgebéaude, die
beruflichen Schulen und SBBZ, die Freizeitheime, die Burgruinen und das Freilichtmu-
seum. Ausgeklammert ist in diesen Uberlegungen bislang das Thema Wohnen. Beim
Thema der Unterbringung von Geflichteten hat die Kreisverwaltung angesichts rick-
laufiger Zugangszahlen von Gefliichteten seit Februar 2024 in Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium eine Strategie zur kunftigen Aufstellung der vorlaufigen Unter-
bringung erarbeitet. Das Konzept folgt dabei der Pramisse, dass wirtschaftliches Han-
deln mit sozialer Vertraglichkeit in Einklang gebracht werden soll.

Eine nachhaltige Unterbringungsstrategie im Landkreis soll dabei ,vor der Lage® blei-
ben und nicht auf jede Wellenbewegung unmittelbar (und haufig in unwirtschatftlicher
Art und Weise) reagieren, wie es in der Vergangenheit vom Land BW eingefordert
wurde. Das Ziel ist, sich bei der vorlaufigen Unterbringung langfristig nachhaltig und
wirtschaftlich vernilinftig aufzustellen. Vor dem Hintergrund der ab dem Jahr 2028
geplanten Rickkehr zur pauschalen Kostenerstattung im Liegenschaftsbereich fihrt
die Lage im Verdichtungsraum zwar einerseits zu einem hoheren Kostenrisiko fir den
Landkreis, andererseits ergeben sich — abhangig von der Ausgestaltung der Pau-
schale — langfristig neue Gestaltungsspielrdume bei der Unterbringung.

Langfristig sieht die Kreisverwaltung einen Kapazitatsbedarf von 2.000 Platzen als
mafvolle GroRenordnung. Das oberste Ziel ist nicht ein schnellstméglicher Abbau,
sondern ein agiles Liegenschaftsmanagement. Die darin enthaltene wichtigste Mal3-
gabe ist eine strategische Objektentwicklung unter Berlcksichtigung aller dem Land-
kreis aktuell zur Verfigung stehenden Immobilien, die nachhaltigen Kriterien ange-
messen Rechnung tragt. Die wichtigsten Kriterien sind Wirtschaftlichkeit, die geogra-
phische Lage, administrative Fragen, die Etablierung der Objekte vor Ort sowie die
Qualitat der Unterkunft. Ein weiterer Aspekt, den es bei der Unterbringung von Ge-
flichteten zu berucksichtigen gilt, ist die soziale Vertraglichkeit im Umfeld von Unter-
kinften. Zudem bendtigt die Unterbringung von Gefliichteten immer Infrastruktur wie
Kita, Schulen und Arzte.

In der langfristig angelegten Strategie fur die vorlaufige Unterbringung besteht nicht
zuletzt auch die Chance fur den Landkreis, Perspektiven fur nachhaltige Wohnfor-
men zu schaffen. So kdnnen beispielsweise Gemeinschaftsunterkiinfte so errichtet
werden, dass sie im Falle eines wegfallenden Bedarfs eine sozial und 6kologisch ver-
tragliche Nachnutzung ermdglichen. An dieser Stelle kénnten sich Méglichkeiten zu
Kooperationen mit den Kreiskommunen und Schnittstellen und Synergien zu
kinftigen Aktivitaten des Landkreises im Sinne eines vernetzten Ansatzes erge-
ben.

Aktivitaten der Kreissparkasse Esslingen-Nurtingen / Immobilien Treuhand
GmbH Haus- und Grundbesitzvermittlung & Co. KG (ITG):
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Die Kreissparkasse Esslingen-Nurtingen investiert gezielt in Wohnimmobilien im Land-
kreis Esslingen und leistet damit einen erheblichen Beitrag zur Deckung des langfristi-
gen Wohnraumbedarfs. Sie fordert den Bau und die Modernisierung von Mietwohnun-
gen sowohl im Rahmen o6ffentlicher Forderprogramme (geférderter Mietwohnraum) als
auch am freien Markt und schafft damit ein Angebot fur unterschiedliche Zielgruppen.

Im Portfolio der KSK befinden sich Immobilien im Landkreis Esslingen (Gewerbe und
Wohnen) im Wert von rund 350 Mio. EUR. Diese verteilen sich landkreisweit auf mehr
als 30 Stadte und Gemeinden. Hiervon werden je rund die Halfte der Immobilien ge-
werblich und fir Wohnzwecke genutzt. Die Objekte fir Wohnzwecke allein (ohne Ge-
werbe) entsprechen einem Marktwert von mehr als 150 Mio. EUR mit fast 500
Wohneinheiten (Stand 31.12.2025).
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Abbildung 2: Entwicklung Wohnungsbestand KSK
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Abbildung 3: Entwicklung Geférderte Wohnobjekte KSK

Nach Abschluss der aktuellen und geplanten Bauprojekte werden sich Wohnobjekte
mit einem Marktwert von einer viertel Mrd. EUR im Landkreis Esslingen im Bestand
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der KSK befinden. Perspektivisch werden damit kreisweit fast 700 Wohneinheiten be-
reitgestellt (Abb. 2). Insgesamt werden sich im Portfolio der KSK Immobilien (Ge-
werbe & Wohnen) im Wert von knapp einer halben Mrd. EUR in tber 30 Stadten und
Gemeinden im Landkreis Esslingen befinden.! Davon sind mehr als 120 Wohnungen
sozial gefordert (Abb. 3).

Aktivitaten der medius KLINIKEN:

Die medius KLINIKEN verfigen an ihren drei Standorten Nurtingen, Kirchheim und
Ostfildern-Ruit tber rund 600 Mitarbeiterwohnungen, die eine sehr hohe Auslastung
aufweisen. Die Wohngeb&ude wurden in den vergangenen Jahren kontinuierlich in-
standgehalten und durch einzelne gréf3ere MalRnahmen punktuell aufgewertet. Ge-
plant ist aul3erdem, eine Strategie zur Sanierung und Erweiterung des Bestands an
Mitarbeiterwohnungen zu entwickeln — nicht nur mit Blick auf den bauzeitlichen Zu-
stand der Immobilien, sondern auch wegen des anhaltend hohen Bedarfs an Mitarbei-
terunterkiinften im Gesundheitssektor.

Am Standort der medius KLINIK Ostfildern-Ruit entsteht zudem bereits ein Neubaupro-
jekt mit insgesamt 60 Wohneinheiten. Geplant sind 39 Einzimmer-, 13 Zweizimmer- und
8 Dreizimmerwohnungen. Der Baubeginn erfolgte im Marz 2025 und die Fertigstellung ist
fur Ende 2026 vorgesehen. Im Erdgeschoss wird zusatzlich eine Kindertagesstatte mit
20 Betreuungsplatzen eingerichtet.

3. Engagement in den Kreiskommunen

Die Aktivitaten in den Stadten und Gemeinden im Landkreis zum Thema Wohnen
sind vielfaltig und setzen an unterschiedlichen Stellschrauben an, von Wohnraumver-
mittlung und Leerstandsaktivierung, tiber Kooperationsprojekte, Konzepte und Pro-
gramme bis hin zu Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften. Die kom-
munalen Aktivitaten lassen sich — beispielhaft und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit
— wie nachfolgend dargestellt clustern:

Vermittlung von Wohnraum und Aktivierung von Leerstand, u. a.:

= Projekt ,TurOffner* der Caritas Neckar-Alb: Gemeinsames Projekt u. a. mit den Kom-

munen Neckartenzlingen, Neckartailfingen, Nurtingen, Plochingen

,Baulickenbdrse” der Stadt Wendlingen

"Wohnflachenbonus®* (Bonus fir Umzug in kleinere Wohnung) der Stadt Esslingen

~YWohnungstauschborse® (Tausch grofle gegen kleine Wohnung) der Stadt Esslingen

Projekt ,TOP ES* (Teilhabe, Orientierung, Pravention im Landkreis Esslingen) — Ver-

meidung von Wohnungslosigkeit und Starkung der Teilhabe durch niederschwellige

Beratungsangebote

* Projekt ,RAUMTEILER® in Filderstadt: Unterstutzung von Menschen mit Schwierigkei-
ten auf dem privaten Wohnungsmarkt

» Fachstelle Wohnungsnot der Stadt Ostfildern

Stadtische Wohnungsbaugesellschaften:

» Eigenbetrieb Stadtentwicklung Nurtingen (SEN) seit 01.01.2025, zuvor Stadtbau Nuirt-
ingen

= EWB Esslinger Wohnungsbau GmbH (50 % stadtisch, 50 % regionale Unternehmen)

! Hinweis: Aufgrund bankregulatorischer Vorgaben kann das anfangliche Wachstum der ITG in der Zukunft
nicht in der gleichen Geschwindigkeit fortgefiihrt werden.
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» Stadtbau Plochingen GmbH & Co. KG und Eigenbetrieb Wohnen Plochingen
(Rechtsnachfolger der Gemeinnutzigen Baugesellschaft Plochingen GmbH)

» Eigenbetrieb Stadtischer Wohnbau Kirchheim u. T. (SWK)

= Sanierungs- und Entwicklungsgesellschaft Ostfildern mbH (SEG Ostfildern mbH,
100 % Tochterunternehmen der Stadt Ostfildern)

Genossenschaftsmodelle:

» Bau- und Wohnungsgenossenschaft NECKAR-FILS eG mit Sitz in Nrtingen

» Baugenossenschaft Esslingen eG (BGE)

» Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

» Wohnbau Wernau, bestehend aus der Wohnungsbaugenossenschaft Wernau eG
und der Wohnbau Wernau GmbH (Trager: 50 % Stadt Wernau, 50 % Genossen-
schaft)

Konzepte, Programme und weitere MaRnahmen:
» Qualifizierter Mietspiegel durch den Gemeinsamen Gutachterausschuss im Land-
kreis Esslingen (Mietspiegel auch fur Kommunen < 50.000 Einwohnende); die
Stadt Esslingen hat einen eigenen qualifizierten Mietspiegel
» Filderstadt: Handlungskonzept Wohnen — Wohnungs- und bodenpolitische Strate-
gie
» Leinfelden-Echterdingen: Handlungsprogramm Wohnen — Stichwort ,Wohnen LE
2030" — Leitlinien und Grundsétze fur den Wohnungsbau in Leinfelden-Echterdin-
gen
= Kirchheim unter Teck: Sozialbauverpflichtung (Beschluss durch den Gemeinderat)
* Plochingen: Masterplan Wohnungsbau 2035 — Konzept zur bedarfsgerechten
Wohnungsbauentwicklung in Plochingen
= Wendlingen:
= Einfuhrung der Grundsteuer C (250 %) fir unbebaute, aber baureife Grundsti-
cke

= Stadtentwicklungskonzept fur Stadtebau, Grinordnung, Verkehr und Larm-
schutz

= Konzeption Mitarbeiterwohnen (Stand 21.10.2025): Fordermittel aus dem Pro-
gramm ,Kompetenzzentrum Wohnen“ und damit Folgebeauftragung Beteili-
gungsverfahren und Entwicklungskonzeption

Kooperationsprojekte:

= Ndirtingen — OEKOGENO WIN eG
Genossenschaftliches Modellprojekt in Kooperation mit der Stadt Nurtingen mit dem
Fokus auf Mehrgenerationen-Wohnen, Fertigstellung 2020

» Wendlingen — Pro Wohngenossenschaft (pro eG)
Genossenschaftliches Modellprojekt in Kooperation mit der Stadt Wendlingen mit
dem Fokus auf Mehrgenerationen-Wohnen und Inklusion, das sowohl Eigentum-
als auch Mietwohnungen ermdéglicht (Planungsphase)

Daruiber hinaus sind viele konkrete und innovative Bauprojekte in den Kreiskommu-
nen in Planung, in Realisierung bzw. bereits umgesetzt. Beispielhaft genannt werden
an dieser Stelle die Bauprojekte, die Projekte im Rahmen der Internationalen Bau-
ausstellung 2027 StadtRegion Stuttgart (IBA’27) sind oder dem sogenannten
.IBA’27-Netz“ angehdren.

IBA’27-Projekte:
= Bahnstadt Nurtingen: Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers am Bahnhof
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= KaepseLE Goldacker (Leinfelden-Echterdingen): bezahlbarer Wohnraum in klimaneut-

ralen Gebauden

= Neckarspinnerei Quartier (Wendlingen a. N.): Umnutzung einer stillgelegten Fabrikan-

lage mit Raum fur Wohnen und Arbeiten

= Tobias-Mayer-Quartier (Esslingen a. N.): sozial-nachhaltiges Wohnquartier mit hohem

Anteil bezahlbarem Wohnraum und gemeinschaftlichem Leben

= Holzparkhaus Bahnhof Wendlingen (Wendlingen a. N.): Klimaneutrales, riickbaubares

Holz-Parkhaus mit Umnutzungspotenzial

Vorhaben im ,,IBA’27-Netz‘:

= Urbane Transformation Flandernhdhe (Esslingen a. N.): Umnutzung des bisheri-
gen Hochschulstandorts zu einem gemischt genutzten Quartier mit dem Schwer-
punkt Wohnen

= Dettingen 2035: Entwicklung des Quartiers ,Untere Wiesen“ als gemischt genutz-
tes Stadtquartier und Integration der Siedlung ,Guckenrain®

= Kooperative Quartiersentwicklung Steingauquartier (Kirchheim u. T.): Realisierung
von ca. 375 Wohnungen in einem zukunftsoffenen Stadtquartier mit gro3er Wohn-
vielfalt

= Haus B (Altbach): Test neuer Wohntypologie und -formen. Ziel: hohe Wohnqualitat
bei geringem Flachenverbrauch

= Badwiesen 2030 (Kirchheim u. T:): Modernisierung, energetische Sanierung und
Nachverdichtung einer Genossenschaftsanlage; Schaffung zusatzlichen bezahlba-
ren Wohnraums

= AlWo — Alternatives Wohnen Esslingen: Gemeinschaftliches Wohnen im Tobias-
Mayer-Quartier mit unterschiedlichen, generationentbergreifenden, gemeinwohl-
gebunden und dauerhaft bezahlbaren Mietwohnungen

= Stadt im Fluss | das WestEnd (Esslingen a. N.): Transformation des Stadtwerke-
/Schlachthof-Areals zum urbanen Quartier mit gemischter Nutzung

= Schelmenéacker (Leinfelden-Echterdingen): Neues Quartier mit Wohnen und Arbei-
ten in bislang Uberwiegend gewerblich genutztem Gebiet mit bezahlbarem Wohn-
raum in Miete und Eigentum

= Speckgurtel Reloaded (Ostfildern): Nachverdichtung eines ehemals landwirtschaft-
lichen Areals mit Mietwohnungen und Gemeinschaftsflachen

= Welthaus Nurtingen: Genossenschaftlich getragenes Haus fir fairen Konsum, Bil-
dung und Miteinander; Bestandssanierung, energetische Optimierung und Fassa-
denbegrinung

= Tiny House Nurtingen: Wohnexperiment auf dem Dach einer stillgelegten Seilerei
— ein zirkulares Tiny House als Modell fir urbane Nachverdichtung

= Gemeinsam Kleiner Leben (Kirchheim u. T.): Wohnprojekt mit 15 Tiny Houses und
einem Gemeinschaftshaus auf stadtischem Grundsttick

= Biohof Domane Weil (Ostfildern): Umbau zu Hofgastronomie (kein Wohnbau)

4. Rahmenbedingungen und Handlungsoptionen

Angesichts des akuten Wohnraummangels ist aus Sicht der Verwaltung kommunales
Engagement unabdingbar. Fur den Landkreis sind die Handlungsoptionen aufgrund
der Rahmenbedingungen jedoch limitiert. Einerseits hat der Landkreis nur sehr we-
nige Grundstticke zur Verfiigung; dies insbesondere im Bereich der Verwaltungsge-
baude und Kreisschulen. Andererseits liegt die kommunale Planungshoheit bei den
Stadten und Gemeinden. Nur sie haben die Mdglichkeit, die staddtebauliche Entwick-
lung ihres Gebiets durch Bauleitplane zu steuern.
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Die entscheidenden Hebel, um das Bauen insgesamt einfacher, schneller, unbi-
rokratischer und gtinstiger zu machen, liegen beim Land und beim Bund.

Der Bund hat Handlungsoptionen vor allem Uber das Bau- und Steuerrecht, tber For-
derprogramme und tUber bundesweite Standardisierung. Beispielhaft zu nennen ist der
,Bau-Turbo®“, der am 30.10.2025 in Kraft trat und ein Bindel an Malinahmen beinhal-
tet, mit denen die Planungs-, Genehmigungs- und Bauprozesse beschleunigt werden
sollen. Das ,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsiche-
rung" soll den Wohnungsbau in Deutschland deutlich beschleunigen. Mittelpunkt ist
der neu eingefugte § 246e BauGB, welcher Kommunen mit einem angespannten
Wohnungsmarkt erlaubt, voriibergehend vom bisherigen Bauplanungsrecht abzuwei-
chen.

Stadte und Gemeinden kdénnen dabei entscheiden, ob und in welchem Umfang sie
diese Handlungsoptionen nutzen. Die Abweichungen kdnnen erfolgen, wenn es dem
Bau, der Erweiterung oder der Umnutzung von Wohngebauden dient. Es kann bei-
spielsweise auf die Aufstellung eines Bebauungsplans verzichtet werden, zusatzlich
kénnen Abweichungen und Befreiungen im erheblichen Umfang von Art und Mal3 der
baulichen Nutzung erfolgen, sofern keine signifikanten Umweltbelastungen zu erwar-
ten sind.

Das Land hat mit der Verabschiedung des Gesetzes fur das schnellere Bauen zum
28.06.2025 die Landesbauordnung geéndert. Inbegriffen war unter anderem die Aus-
weitung des vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens, die Abschaffung des bau-
rechtlichen Widerspruchsverfahrens, die Reduktion der Fristen bei der Nachbarbeteili-
gung sowie Einfihrung der Genehmigungsfiktion von drei Monaten ab Eingang aller
Stellungnahmen. Ziel der Gesetzesénderung war, das Bauen in Baden-Wirttemberg
schneller und einfacher zu gestalten.

Das Land hat dartber hinaus die Mdglichkeit, durch eine auskémmliche Finanzierung
der Wohnraumfdrderung der L-Bank (siehe Kapitel 2: Das LRA als Wohnraumférder-
stelle) ein schnelles Bauen zu unterstiitzen. Die Subventionsmittel werden jahrlich zur
Verfuigung gestellt, der Fordertopf ist jedoch regelmaflig ausgeschopft. Zwar konnen
weiterhin Antrage gestellt werden, es kommt aber regelmaRig zu langen Wartezeiten
bis zur Bewilligung; derzeit mindestens ein Jahr. Die Finanzierung sollte dauerhaft und
in ausreichendem Volumen zur Verfiigung gestellt werden, um die Realisierung von
Projekten zu beschleunigen.

5. Bewertung und weiteres Vorgehen

Die dargestellten Aktivitdten verdeutlichen: Im Landkreis Esslingen ist eine sehr
schlagkraftige Akteurslandschaft vorzufinden. Viele Kreiskommunen und kommunale
Wohnungsbaugesellschaften sind bereits heute sehr aktiv und leisten einen nicht un-
erheblichen Beitrag zur Vermittlung, Schaffung und Bereitstellung von Wohnraum.
Auch der ,Konzern Landkreis® ist ein gewichtiger und engagierter Akteur beim Thema
Wohnen im Landkreis Esslingen. Dabei sind die unterschiedlichen Rollen zwischen
Kreisverwaltung, medius KLINIKEN und KSK zu betonen, die in Summe auf die woh-
nungswirtschaftlichen Aktivitaten des Landkreises einzahlen.

Fur das weitere Vorgehen sollte aus Sicht der Verwaltung im Mittelpunkt stehen, die
bereits starken kommunalen Akteure zusammenzufihren, ein Wohnungsbaunetzwerk
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aufzubauen und bestehende Aktivitaten sowie Ressourcen gezielt zu bundeln (,Star-
ken starken®). Aus heutiger Sicht scheint deshalb eine eher koordinative, vernet-
zende und impulsgebende Rolle der Kreisverwaltung naheliegend. An dieser
Stelle ist jedoch wichtig, dass der Landkreis gegeniber bestehenden Akteuren im
Wohnungsbau nicht in Konkurrenz tritt.

Dabei sollten nachfolgende Handlungsfelder in den Blick genommen werden:

» Geforderter Wohnraum fiir Menschen mit Wohnberechtigungsschein

» Klassische Wohnraumentwicklung in den Stadten und Gemeinden (auch: Werkswoh-
nungen in Kommunen)

» Soziale- und Gesundheitsinfrastruktur (Pflegeeinrichtungen, Kitas)

» Nachhaltige Unterbringungsformen fur Flichtlinge in der vorlaufigen Unterbringung in
der Zustandigkeit des Landkreises

= Bereitstellung von Wohnraum flr Mitarbeitende aus dem ,Konzern Landkreis“— Das
Thema Wohnraum wird als Faktor fir Mitarbeiterbindung und -gewinnung immer
wichtiger. In diesem Zusammenhang und im Hinblick auf die Fachkraftesicherung
konnte auch das Thema ,Schilerwohnen® an den beruflichen Schulen eine Rolle
spielen.

Aus Sicht der Verwaltung muss das Ziel sein, einen zusammenhéngenden strategi-

schen Ansatz zu entwickeln und dabei die bereits bestehenden Strukturen zu nutzen.

Im Mittelpunkt kinftiger Aktivitaten der Kreisverwaltung stehen zentrale Leitfragen:

» Wie kann der ,Konzern Landkreis® — mit Kreisverwaltung, KSK und medius KLINI-
KEN — Synergien entwickeln und perspektivisch Kompetenzen bindeln?

= Welche Angebote kdnnen unter Beteiligung des Landkreises insbesondere fir klei-
nere Kreiskommunen geschaffen werden? Was waren relevante Unterstitzungsbe-
darfe, die interkommunal gehoben werden kdnnten?

* In welcher Rolle und Konstellation kann der Landkreis in der bestehenden Akteurs-
landschaft einen gewinnbringenden Beitrag leisten?

= Welche Strukturen, Partner und Instrumente kbnnen auf Kreisebene erfolgreich und
effizient sein?

Als Ausgangspunkt fiir weitere Uberlegungen beabsichtigt die Kreisverwaltung, das
PESTEL-Institut zu beauftragen, einen aktuellen ,WWohnmonitor“ zu erstellen. Dabei
soll die Wohnungsmarktsituation im Landkreis Esslingen aus mehreren Blickwinkeln
heraus betrachtet (Bevolkerung, Haushalte, Beschéaftigung) und mit aktuellen Zahlen
unterfuttert werden. Dabei werden Zukunftsszenarien aufgezeigt und Handlungsoptio-
nen abgeleitet. Die Ergebnisse der Analyse sollen nach Abschluss in einer Sitzung
des Verwaltungs- und Finanzausschusses vorgestellt werden.

Auf Grundlage der daraus gewonnen Erkenntnisse plant die Verwaltung im Anschluss,
im Dialog mit den Kreiskommunen, dem Kreistag, den Wohnungsbaugesellschaften
und -genossenschaften sowie mit weiteren maf3geblichen Akteuren zu erdrtern, wel-
che Rolle der Kreisverwaltung gewinnbringend und gleichzeitig darstellbar ware, um
das Thema Wohnen im Landkreis voranzubringen. Hierzu werden geeignete For-
mate zur Einbindung und Beteiligung entwickelt. Dabei wird auch in den Blick genom-
men, inwiefern bzw. in welchem Umfang Modelle und Strukturen in anderen Landkrei-
sen ganz oder teilweise adaptiert werden kdnnen.

Wie bereits dargestellt, sollte aul3erdem betrachtet werden, wie innerhalb des ,,Kon-
zerns Landkreis“ kiinftig Synergien geschaffen und Kompetenzen gebiindelt
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werden kdnnen. Dies gewinnt insbesondere vor dem Hintergrund des demografi-
schen Wandels und des damit verbundenen Fachkréaftemangels an Bedeutung. In den
Blick zu nehmen ist dabei nicht nur die Schaffung von Wohnraum, sondern ebenso die
Frage, wie eigene Liegenschaften begleitet und bewirtschaftet werden.

Angesichts der Vielzahl der anstehenden Herausforderungen wird es aus Sicht der
Verwaltung zentral sein, bei konkreten Malinahmen zusammen mit den Gremien des
Kreistags klare Prioritdten zu setzen. Eine aktive Rolle der Kreisverwaltung im Bereich
Wohnen wird ohne den Einsatz zuséatzlicher personeller und finanzieller Ressourcen
jedoch nicht mdglich sein.

gez.
Marcel Musolf
Landrat
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