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Beschlussvorlage Nr. 166/2020/2

Federfiihrung Dezernat II

Kammereiamt

Dezernat III

Amt flr Hochbau und Gebaudemanagement

Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft Fellbach (WDF)

AZ./Datum: 20-03/ge/20-13/mei/26.11.2020
Gremium Behandlung Sitzungsart Sitzungsdatum
Gemeinderat zur Beschlussfassung offentlich 01.12.2020

Beschluss der Satzung iiber die Erhebung von Gebiihren fiir die Benutzung der
Obdachlosen- und Fliichtlingsunterkiinfte und

Neufestsetzung des kalkulatorischen Mischzinssatzes fiir die Verzinsung des
Anlagevermogens der kostenrechnenden Einrichtungen und des bewerteten
Verwaltungsvermogens ab dem Haushaltsjahr 2021

Bezug:

Satzung zur Anderung der Satzung liber die Erhebung von Gebiihren fiir die Benutzung der Ob-
dachlosen- und Flichtlingsunterkiinfte der Stadt Fellbach vom 12.12.2000, zuletzt gedndert am
06.03.2018- Vorlage Nr. 022/2018

Neufestsetzung des kalkulatorischen Mischzinssatzes fir die Verzinsung des Anlagevermdgens

der kostenrechnenden Einrichtungen und des bewerteten Verwaltungsvermégens der Stadt
Fellbach ab dem Haushaltsjahr 1999 auf 5 % jahrlich vom 15.12.1998 - Vorlage Nr. 170/1998

Beschlussantrag:
Der Gemeinderat beschlieB3t

I. die Satzung Uber die Erhebung von Geblihren flr die Benutzung der Obdachlosen- und
Flichtlingsunterkiinfte der Stadt Fellbach gemafB Anlage 1.

Die gleichnamige Satzung vom 12.12.2000 tritt mit diesem Zeitpunkt auBer Kraft.
II. die Senkung des kalkulatorischen Mischzinssatzes fiir die Verzinsung des Anlagevermo-

gens der kostenrechnenden Einrichtungen und des bewerteten Verwaltungsvermdgens
der Stadt Fellbach ab dem Haushaltsjahr 2021 von bisher 5 % auf 4 % jahrlich.
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Anderung ggii. der Vorlage 166/2020

In der Vorberatung im Verwaltungsausschuss am 17.11.2020 wurde deutlich, dass angesichts der
erheblichen Geblihrenerhbéhung alle Spielrdume ausgeschopft werden miissen, um Hértefélle wirk-
sam zu vermeiden. Die Verwaltung hat daraufhin das vorgesehene Verfahren ausgeweitet. Durch
die persénliche Ansprache der Betroffenen soll sicherstellt werden, dass die Betroffenen keine
Nachteile erleiden, bspw. aufgrund fehlender Informationen (ber die Méglichkeiten zur Beantra-
gung einer hartefallbezogenen Gebihrenreduzierung o.4. Dementsprechend wurde die nachfol-
gende Ziffer 4 ergédnzt. Die Ziffern 5 und 6 wurden neu eingefiigt. Die vorliegende Beschlussvorla-
ge wird in der Sitzung des Sozialausschusses am 24.11.2020 nochmals ausfihrlich vorberaten.

Anderung ggii. der Vorlage 166/2020/1: Wortlaut des ersten Satzes auf Seite 5 oben nach noch-
maliger Vorberatung geédndert.

Sachverhalt/Antragsbegriindung:
Zu Ziffer I (Satzung):

1. Ausgangslage
Flr die Unterbringung von gefliichteten und obdachlosen Menschen stehen in Fellbach derzeit
331 Wohneinheiten zur Verfligung. Zur Jahresmitte 2020 (Stand 01.07.2020) hatte die Stadt
Fellbach 404 Personen in Obdachlosenunterkiinften und 267 Personen in Fliichtlingsunterkinf-
ten untergebracht.

Laut bisher glltiger Satzung wurde zwischen Fliichtlingsunterkiinften und Obdachlosenunter-
kUnften unterschieden. Fir die Flichtlingsunterklinfte wurde eine personenbezogene Gebulhr
einschlieBlich Betriebskosten festgesetzt, fiir die Obdachlosenunterkiinfte dagegen eine Mo-
natsgeblhr zuziglich Betriebskosten, die auf Grundlage der jeweils bereitgestellten Wohnflache
berechnet wurde.

Im Zuge der Wohnbauoffensive 2020 wurde ein GroBteil der entsprechenden Objekte an die
neu gegriindete Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft Fellbach (WDF) Ubertagen. Zur
Nutzung und Verwaltung der Objekte wurden vertragliche Vereinbarungen zwischen WDF und
Stadt geschlossen. Die hierdurch entstandenen neuen Kostenstrukturen machen nun eine Neu-
kalkulation der Gebuhren erforderlich.

Bei der Kalkulation der GebUhren ist die in diesem Bereich mehrfach fortgeschriebene Recht-
sprechung zu berlcksichtigen. Die Kalkulation dieser Gebiihrenart (Obdachlosen- und Fliicht-
lingsunterkinfte) weist gegeniber anderen Geblhrenkalkulationen die Besonderheit auf, dass
mit dem Kommunalabgabenrecht, dem Unterbringungsrecht, dem Sozialrecht und dem Miet-
recht verschiedene Rechtsgebiete aufeinandertreffen, deren unterschiedlich gelagerte Rege-
lungsinhalte in einer rechtssicheren Satzungsgrundlage zusammenzufiihren sind. Aufgrund der
Vielzahl an ,Fallstricken" ist daftir die Einbeziehung erfahrener Fachleute zu empfehlen. Die
Verwaltung hat daher die in der Gebihrenkalkulation versierte Kommunalberatung Allevo mit
der Neukalkulation beauftragt. Die Kalkulationsgrundlage mit Erlduterungen ist dieser Be-
schlussvorlage als Anlage 2 beigefiigt.

2. Neukalkulation
Die Kalkulation erfolgt auf Grundlage des aktuellen Satzungsmusters des Gemeindetags Ba-
den-Wirttemberg. Die neu kalkulierte Benutzungsgebuhr setzt sich aus einer flachenbezoge-
nen Gebulhr fir die Unterkunft und einer ebenfalls flachenbezogenen Gebihr fir die Betriebs-
kosten zusammen, d.h. Raum- und Nebenkosten werden zusammengefasst je m2 Wohnflache
und Monat erhoben. Die Differenzierung zwischen Unterkiinften fiir Obdachlose und Flichtlinge
ist Uberholt und entféallt daher. Weiterhin wird kiinftig auch keine Unterscheidung der Unter-
klnfte stattfinden. GemaB § 13 Abs. 1 Kommunalabgabengesetz (KAG) bilden alle gleicharti-
gen Einrichtungen der Gemeinde eine einheitliche Einrichtung, bei der Gebuihren nach einheitli-
chen Satzen erhoben werden kénnen. Ein einheitlicher Gebiihrensatz ist auch dann maéglich,
wenn fir die Unterklinfte unterschiedlich hohe Kosten entstehen, ohne dass sich dies nen-
nenswert auf die Wohnqualitat auswirkt (OVG Miinchen, Urteil vom 27.5.1992, 4 N 91.3749).
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Mit der flachenbezogenen Gebihr soll eine gleichmaBige und damit gerechte Belastung der be-
troffenen Obdachlosen und gefliichteten Menschen erfolgen. Demnach richtet sich kiinftig die
Gebihr nur noch nach der bereitgestellten Flache und nicht mehr nach der Anzahl der Haus-
haltsangehérigen. So werden insbesondere Familien in der Anschlussunterbringung erheblich
entlastet. Zum Beispiel zahlt eine Familie mit sechs Personen in einer 43 m2-Wohnung kiinftig
631,26 € pro Monat weniger als mit der bisher gultigen personenbezogenen Geblhr. Ein Ver-
gleich der alten und neuen Gebihr ist als Anlage 3 angefligt. Weiterhin sinkt aufgrund des ein-
heitlichen Geblhrensatzes der Verwaltungsaufwand, da zuklinftig alle Objekte und alle Bewoh-
ner einheitlich abgerechnet werden.

Aus der vorgelegten Gebuhrenkalkulation geht die kostendeckende Gebihrenobergrenze her-
vor. Demnach setzt sich die flachenbezogene Geblihr wie folgt zusammen:

Unterkunftskosten je m?2 9,87 Euro
Nebenkosten je m2 5,53 Euro* (davon 4,40 Euro/m?2 Betriebskosten)

Gebilhrenobergrenze je m2 15,40 Euro

*(die Nebenkosten umfassen die Betriebskosten und die Hausmeister- und Reinigungskosten)

In der neuen Kalkulation werden alle zurechnungsfahigen Aufwendungen fir die Unterbringung
von Obdachlosen und Fliichtlingen berlicksichtigt. Hierzu gehéren auch die Nebenkosten inklu-
sive Betriebskosten. Dies fiihrt zu einer Anderung der bisherigen Abrechnungspraxis. Demnach
werden zukUlinftig alle Betriebskosten (auch Strom, Gas, Wasser, Abfall) von der Stadt Fellbach
bzw. der WDF getragen. Eine direkte Weiterberechnung von Kosten an die Bewohner erfolgt
klinftig nicht mehr. Diese sind entsprechend des Satzungsmusters des Gemeindetags Baden-
Wirttemberg in der Geblhr einkalkuliert.

Die eingewiesenen Personen und die Fllchtlinge in der Anschlussunterbringung werden tber
die geplante Anderung des GebiihrenmaBstabes und die damit verbundenen Anderungen der
Nebenkostenabrechnung zeitnah durch ein Schreiben der Stadt Fellbach bzw. der WDF infor-
miert. Erganzend dazu ist eine unmittelbare persénliche Information durch die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der WDF vorgesehen, ggf. erganzt durch individuelle Beratung, um etwaige
Fragen der Betroffenen zu klaren.

Ermessensentscheidung

Die Geblhrenhdhe hat der Gemeinderat innerhalb der gesetzlichen Schranken nach pflichtge-
maBem Ermessen festzusetzen. Es ist daher zu entscheiden, ob die Geblhren entsprechend
der in der Kostenkalkulation ermittelten Gebihrenobergrenze erhoben werden oder ob auf eine
vollstdndige Kostendeckung verzichtet wird.

Die Angemessenheit der Geblihrensatze kann - allerdings nur bedingt (!) - anhand der aktuel-
len Vergleichsmieten in Fellbach festgestellt werden. Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist abhan-
gig vom Baujahr, von der Gr6éBe und von der Ausstattung der Wohnung. Laut dem qualifizier-
ten Mietspiegel der Stadt Fellbach betragt die ortslibliche Vergleichsmiete pro m2 (nur in Ab-
hangigkeit von Wohnflache und Baualter) zwischen 7,23 Euro/m2 und 11,38 Euro/m2. Die von
der Firma Allevo ermittelten Kosten liegen bei 9,87 Euro/m?2 Unterkunftskosten je m2; im Ver-
haltnis liegen die Unterkunftskosten also leicht Uber dem Mittelwert der Vergleichsmieten. Dies
begriindet sich insbesondere daraus, dass bei der Vergleichsmiete keine Zu- und Abschldge fir
die Wohnwertmerkmale enthalten sind. Eine Ermittlung dieser Merkmale ist in pauschalierter
Form nicht mdglich.

Die Vergleichbarkeit ,hinkt" ferner, da in den kalkulierten Unterkunftskosten bereits die Kosten
fur Instandhaltung und Verwaltung sowie die in den meisten Féllen bereitgestellte Grundaus-
stattung (Basismoblierung) beriicksichtigt sind. Auch ist zu beachten, dass die Unterkiinfte im
Regelfall kurzfristig bereitgestellt werden missen; dies wirkt sich auf dem freien Wohnungs-
markt ebenfalls deutlich preiserhéhend aus. Unter Bericksichtigung aller genannten Umstande
halt die Verwaltung die vorgeschlagenen Geblhren fir die Unterkunftskosten auch im Vergleich
zum Mietspiegel flir angemessen.



Beschlussvorlage
Nr.: 166/2020/2
Seite 4 von 6

4. Vergleich mit bisherigen Gebiihrensitzen
Ein Vergleich der bisherigen Gebuhren mit den neuen Gebuhrensatzen ist nur bedingt maéglich:
Bisher wurde mit unterschiedlichen Geblihrensatzen gearbeitet; nur die Geblhren fir die Un-
terbringung von Obdachlosen wurden nach einem FlachenmaBstab kalkuliert. Die bisherigen
Gebihrensatze in diesem Bereich betragen zwischen 3,56 Euro/m2 und 4,63 Euro/m2. Grund
flir den extremen Anstieg der reinen Unterkunftskosten auf 9,87 Euro/m2 ist, dass nunmehr
die Unterkunftskosten aller Objekte in die Kalkulation eingeflossen sind. Dabei sind (a) die Kos-
ten flr die Anmietung von Objekten von Dritten, (b) die Mietkosten der entsprechenden WDF-
Objekte und (c) die Abschreibungen und kalkulatorischen Zinsen fir die ,eigengenutzten™ stad-
tischen Gebaude zu berlcksichtigen. BekanntermaBen mussten etliche Liegenschaften zur Un-
terbringung gefliichteter Menschen zu vergleichsweise hohen Mieten fremd angemietet wer-
den; dies spiegelt sich in der Gesamtkalkulation deutlich wider. Zu verweisen ist auch auf die
mit der Grindung der WDF einhergehende Professionalisierung der Leistungen, ferner auf den
Umstand, dass die bisher erhobenen Geblhren zuletzt bei weitem nicht mehr kostendeckend
waren. So wurde 2019 mit einem rechnerischen Defizit von rund 922.000 Euro abgeschlossen,
2018 mit einem Defizit von rund 584.000 Euro. 2017 war hingegen noch ein rechnerischer
Uberschuss von knapp 187.000 Euro erwirtschaftet worden.

5. Soziale Umsetzung
Da die Benutzungsgebihren aufgrund der sozialrechtlichen Bestimmungen in der Regel voll-
sténdig durch das Jobcenter bzw. Landratsamt Gbernommen werden, bedeutet eine Geblhren-
erhdéhung in den allermeisten Fallen keine hdhere finanzielle Belastung der eingewiesenen Ein-
zelpersonen bzw. der eingewiesenen Familien. Nach Riucksprache mit dem Jobcenter werden
auch die neu kalkulierten Benutzungsgebihren grundsatzlich weiterhin tbernommen. Der Ver-
gleich mit den Mietobergrenzen des Jobcenters zeigt zudem, dass die neu kalkulierten Geblh-
ren im Bereich der Kaltmiete lGberwiegend im Rahmen liegen. Bezogen auf die Warmmiete lie-
gen die neu kalkulierten Geblhren zwar etwas lGber den Werten des Jobcenters. Dies erklart
sich aber dadurch, dass die Mietobergrenzen nur die klassischen Betriebskosten gemaB Be-
triebskostenverordnung beinhalten, in denen der elektrische Stromverbrauch nicht berlicksich-
tigt ist. Da die neue Gebuhrenkalkulation den Strombezug ausdricklich beinhaltet, sind die
Abweichungen von der Mietobergrenze unbedenklich (siehe Anlage 3).

Der Gebuhrenvergleich zeigt auf, dass die Geblhren kiinftig bei gréBeren Familien in der Regel
geringer sein werden als bisher. Sollte in Einzelfallen ein unbilliger Hartefall eintreten, etwa
weil Betroffene die Unterkunftskosten nicht selbst aufbringen kénnen und auch kein Erstat-
tungsanspruch gegeniiber Dritten besteht, wird die Verwaltung nach MaBgabe der gesetzlichen
Vorschriften Gber einen einzelfallbezogenen Gebilhrenerlass entscheiden.

Derzeit erhalt die Stadt in 13 von 28 Fallen die Unterbringungsgebihren direkt von den jeweili-
gen Nutzern. Bei der WDF zahlen 245 von 492 Nutzern die Geblhren direkt. Leider ist nicht
ermittelbar, wie viele der Betroffenen tatsachlich ,Selbstzahler" sind, die keine Transferleistun-
gen vom Landratsamt / Jobcenter erhalten. Zur Starkung der Eigenstandigkeit der Betroffenen
wurden die Rechte von Leistungsempfangern durch Bundesgesetze dahingehend erweitert,
dass sie die Ausbezahlung der Transferleistungen auf persénliche Konten verlangen kénnen.
Von dieser Regelung macht eine hohe Anzahl an Leistungsempfangern tatsachlich Gebrauch.
Die Unterkunftskosten werden in diesen Fallen von den Betroffenen nach Erhalt der Transfer-
leistung an die Stadt/WDF Uberwiesen. Nach den der Verwaltung vorliegenden Informationen
ist die Anzahl der tatsachlichen Selbstzahler jedenfalls liberschaubar.

Vorgesehen ist, dass die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Sozialdienstes beim Amt flr 6f-
fentliche Ordnung und bei der WDF konsequent den direkten Kontakt mit den Betroffenen su-
chen, um (ber die Anderung der Gebiihrensatzung und die damit einhergehenden Hértefallre-
gelungen zu informieren. Fir die praktische Umsetzung der Hartefallregelungen steht ein ein-
faches, leicht verstandliches Antragsformular zur Verfiigung, welches in der Sitzung des Sozial-
ausschusses vorgestellt wird. Anhand von wenigen Basisinformationen soll eine rasche und un-
blirokratische Entscheidung lber die Antrage sichergestellt werden. Ferner werden Stadt und
WDF speziell in der Ubergangszeit im Falle offener Gebiihrenforderungen bewusst den persdnli-
chen Kontakt zu den Betroffenen suchen und auf die ,Ubereilte™ Beitreibung dieser Forderun-
gen zunachst verzichten.
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Die Anpassung der Gebihrenhéhe duirfte in einigen Fallen den Anlass bieten, mit betroffenen
Menschen, die auf eine langjahrige Unterbringung in ein und derselben Unterkunft zurtickbli-
cken, Gber den von Stadt und WDF grundsétzlich angestrebten Ersatz von 6ffentlich-rechtlicher
Unterbringung zu Gunsten eines privatrechtlichen Mietverhaltnisses zu sprechen.

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben liegt das Ziel der Unterbringung von Obdachlosen und
Flichtlingen darin, diesen ausschlieBlich flir die Dauer einer akuten Notphase - somit also vo-
riibergehend und bewusst nicht dauerhaft! - eine menschenwiirdige Unterkunft zu Uberlassen.
Durch die Bereitstellung einer professionellen Sozialarbeit wirken Verwaltung und WDF aktiv
daran mit, den betroffenen Menschen auf dem Weg in ein selbstbestimmtes Leben in preis-
gunstigen (z. B. staatlich geférderten) Mietwohnungen oder am klassischen Wohnungsmarkt
beizustehen. Auch auf die aktive und unermidliche Mitwirkung des Freundeskreises flir Fllicht-
linge und vieler weiterer Haupt- und Ehrenamtlicher, die bereits hunderte von geflichteten
Menschen auf dem Weg in eine eigene Mietwohnung unterstlitzt haben, ist an dieser Stelle hin-
zuweisen.

Dennoch bleibt festzuhalten, dass viele Notunterkiinfte bereits seit Jahren ein und denselben
Bewohnern Uberlassen sind, die sich dort entgegen der ausdriicklichen Widmung und Zweckbe-
stimmung quasi hauslich eingerichtet haben. Mit der Einfihrung der neuen Regelung wird so-
mit - wie oben erlautert - ein Anreiz geschaffen, langer andauernde Benutzungsverhaltnisse in
privatrechtliche Mietverhaltnisse umzuwandeln oder die Betroffenen zu der zwar mihsamen,
aber nicht aussichtslosen (auch angesichts der angebotenen individuellen Unterstlitzung) Su-
che nach einer eigenen Mietwohnung zu animieren.

6. Vergleich mit den iibrigen GroBen Kreisstadten im Rems-Murr-Kreis
Ein unmittelbarer Vergleich der neuen Geblihrensatze mit denen der lGbrigen GroBen Kreisstad-
te im Rems-Murr-Kreis ist aufgrund des unterschiedlichen GeblihrenmaBstabs leider nicht még-
lich. So werden bspw. in Schorndorf und Waiblingen grundsétzlich Pro-Kopf-Pauschalen erho-
ben. In Winnenden werden die Geblhren teilweise pro Kopf (Sammelunterkinfte) und teilwei-
se nach Flache erhoben (regularer Wohnraum). In Backnang wird grundsatzlich eine flachen-
bezogene Gebihr angewandt, welche sich an gangige Mietsatze anlehnt. Die als Anlage 2 bei-
gefligte Kalkulation, welche konsequent einen flachenbezogenen MaB3stab anwendet und die
tatsachlich nachweisebaren Kosten bericksichtigt, unterscheidet sich somit wesentlich von den
Regelungen der Gbrigen GroBen Kreisstadte.

Zu Ziffer II (Kalkulatorischer Mischzinssatz)

Im Zuge der Geblhrenkalkulation wurde auch die H6he des kalkulatorischen Mischzinssatzes fir
die Verzinsung des Anlagevermdgens der kostenrechnenden Einrichtungen und des bewerteten
Verwaltungsvermdgens der Stadt Fellbach Uberprift. Im Hinblick auf die Verschuldung der Stadt
Fellbach und der fir die Stadt Fellbach giinstigen Zinsentwicklung fir Fremdkredite schlagt die
Verwaltung vor, den kalkulatorischen Mischzinssatz von bisher 5 % auf kinftig 4 % zu senken. Die
Festsetzung eines angemessenen Zinssatzes ist eine finanzpolitische Entscheidung des
Gemeinderats (so Faiss/Giebler/Lang/Schmid - Kommunales Wirtschaftsrecht in Baden-Wirtt., 8.
Auflage 2011 Rd.Nr. 498).
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Finanzielle Auswirkungen:

0
0

(N R N O

gez.

keine
einmalige Kosten von €
einmalige Ertrage von €

Ifd. jahrliche Kosten von 2.557.739 €
Ifd. jahrliche Ertrége von 2.557.739 €* (Mehrertrag ggi. 2019: 1.213.610 €)
(*Leerstande werden nicht berlicksichtigt)

bei Bauinvestitionen ab 350.000 € siehe beil.
Folgekostenberechnung

Haushaltsmittel bei Produktsachkonto vorhanden
Uber-/auBerplanmaBige Ausgabe von € notwendig
Sonstiges

Beatrice Soltys
Blrgermeisterin

gez.

Johannes Berner
Erster Burgermeister

gez.

Gabriele Zull
Oberbirgermeisterin

Anlagen:

1

2

Satzung Uber die Erhebung von Geblhren fur die Benutzung der Obdachlosen-
und Flichtlingsunterkiinfte der Stadt Fellbach

Gebuhrenkalkulation Obdachlosen- und Flichtlingsunterkinfte fur den Zeitraum
01.01.2021 - 31.12.2022

Vergleich der Gebihren alt und neu
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