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Erwerb der Containeranlage Eugen-Zipperle-StraRe 10 vom
Ministerium der Justiz und Migration

Antrag zur Beschlussfassung:

Der Gemeinderat beschlie3t den Erwerb der Containeranlage in der Eugen-Zipperle-
Stralle 10 vom Ministerium der Justiz und Migration vertreten durch das
Regierungsprasidium Stuttgart zum Kaufpreis in Héhe von 75.000,-- €.

Die Haushaltsmittel werden in den Haushalt 2027 eingeplant.

Anlagen:

Sachverhalt:

Der Landkreis Heilbronn betreibt in der Eugen-Zipperle-Str. 10 in Zaberfeld eine
Containeranlage zur Unterbringung von Gefllichteten. Seit einiger Zeit gehen die
Unterbringungszahlen zuriick. Aus diesem Grund steht die Anlage derzeit leer und wurde
in den Stand-by Betrieb versetzt.

Der Landkreis vom Land angehalten ist, die Unterbringungskapazitdten auf eine
Auslastung von 70 % zu bringen. Dies bedeutet, dass Unterklnfte zuriickgebaut werden.
Bevor dies erfolgt, sollen die betreffenden Kommunen dariber informiert werden und die
Anlagen zum Kauf angeboten. Dies erfolgte mit Email vom 10. Juli 2026.

Konkret handelt es sich um zwei baugleiche Anlagen mit je 12 Zimmern, Aufenthaltsraum,
getrennte Sanitarbereiche, Waschmaschinenraum und Kiche.

Mit Schreiben vom 27.07.2026 wurde der Mietvertrag auferordentlich fristgerecht zum
31.03.2027 gekundigt.

Die aktuelle Unterbringungssituation von Geflichteten in Zaberfeld ist wie folgt:

Ist-Liegenschaften
Aktuell haben wir folgende Liegenschaften fur die Unterbringung:

Herrenwiesenweg 4: 2 Personen
WaldstralRe 20: 4 Personen
Leonbronner Stral3e 3: 3 Personen
NeuweilerstralRe 18: 12 Personen
Eichendorffstralle 13: 0 Personen

Die Wohnungen im Muttersbacherweg (bereits gekulndigt, letzte Miete fur Juli, monatl.
655,50 Euro, jahrl. 7.866,00 Euro) und in der Sternenfelser Stralle (gekiindigt zum Ende
Oktober, monatl. 1.450,00 Euro, jahrl. 17.400 Euro) fallen zukinftig weg. Auch die
EichendorffstraRe ist nicht mehr durch die Gemeinde vermietet, da der Vermieter der
Direktvermietung an einen sonst Einzuweisenden zugestimmt hat. Damit entfallen weitere
8.040 Euro jarlich).

Kleingartacher Strale und Zaberfelder StralRe sind bereits im letzten Jahr weggefallen.
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Ist-Kosten

Fur die Leonbronner Strale sind bisher 5.887,37 Euro an Aufwendungen (darunter
1.335,70 Euro Abschreibungen und 572,92 Euro an Versicherungen und Grundsteuer)
und 4.500 Euro an Ertragen aus Gebihren eingeplant.

Fir die WaldstraRe 20 sind 13.833,12 Euro an Aufwendungen (darunter 5.115,14 Euro
Abschreibungen und 773,48 Euro an Versicherungen und Grundsteuer) und 17.900 Euro
an Ertrdgen aus Gebuhren eingeplant.

Fiar den Herrenwiesenweg 4 sind 7.631,47 Euro an Aufwendungen (darunter 1.344,76
Euro an Abschreibungen und 164,65 Euro an Versicherungen und Grundsteuer) und
4.000 Euro an Ertragen aus Gebuhren eingeplant.

Fiar alle angemieteten Objekte zusammen sind im Haushaltsplan folgende Kosten
eingeplant: 90.000 Euro Miete; 2.500 Euro Unterhaltung; 6.500 Euro Bewirtschaftung;
Interne Leistungsverrechnung: 8.324,80 Euro. Ertrdge sind in H6he von 90.000 Euro
eingeplant.

Davon entfallen auf die Anmietung der Neuweiler Strae 18 Mietkosten in H6he von
40.320,00 Euro und Stromkosten in Hohe von 6.220 Euro.

Mangels Aufteilungsgrundlage zum Stand der Haushaltsplanung ist die ILV fir
Gebaudeverwaltung (3.100 Euro) und fur den Bauhof (21.800 Euro) nicht auf die Gebaude
aufgeteilt.

Rein nach Plan sind damit Aufwendungen in einer Gesamthdhe von 151.536,76 Euro fir
die Anschluss- und Obdachlosenunterbringung vorgesehen.

Die Ertrage von insgesamt 116.000,00 Euro sollen fur die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
aulBer Acht gelassen werden, da diese sich grundsatzlich durch die Kalkulation an den
Aufwendungen orientieren.

Bereits jetzt ist eine Licke zwischen Aufwendungen und Ertrdgen ersichtlich. Dies liegt
an der nicht vollen Auslastung von Gebauden oder an der mangelnden Anerkennung von
Kosten durch die erstattenden Behdrden.

Zukunftig soll wieder so kalkuliert werden, dass die Aufwendungen abgedeckt sind.

Ist-Kosten unter Berticksichtigung der aktuellen Kosten und Basis-Kosten

Berlcksichtigt man die aktuellen Mietkiindigungen kann bei gleichbleibender mit
Gesamtaufwendungen in Hoéhe von 116.931,96 Euro gerechnet werden.

Minderaufwendungen ergeben sich durch niedrigere Mieten (-50.000 Euro), niedrigere
Bewirtschaftungs- und Unterhaltungskosten und Senkung der Aufwéande der internen
Leistungsverrechnung. Wahrheitsgemafl gehdrt dazu, dass sich die internen
Leistungsverrechnungen natirlich dann im restlichen Haushalt verteilen. Neben
Einsparungen von rund 50.000 Euro sind auch geringere Ertrage durch die wegfallende
Vermietung in Hohe von 8.880 Euro zu verzeichnen. Im Vergleich zum Haushalt 2026
wird der Haushalt 2027 in diesem Bereich dennoch eine Verbesserung von 43.000 Euro
erfahren.

Solange die Gemeinde die drei eigenen Gebdude besitzt, fallen fir diese nur die
Bewirtschaftungs- und Unterhaltungskosten weg, sollten keine Unterbringungen mehr
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erfolgen. Es fallen weiterhin Aufwendungen fir Abschreibungen, Grundsteuer und ggf.
Versicherung in der Hohe von 9.306,65 Euro an - davon sind 792,14 Euro
zahlungswirksam. Diese Betrage sind als Basis zu allen Lésungen zu sehen, die nicht
auch den Verkauf oder den Abriss der bestehenden Geb&ude vorsehen.

Mogliche Szenarien

Grundlage der Uberlegungen ist stets, dass die Auslastung gleichbleibt. Da der Landkreis
seine Unterkunft in Zaberfeld aufgeldst hat kann es sein, dass die Zuteilungszahlen fur
Zaberfeld steigen, da die Unterkunft bislang auf die Zuteilungsquote angerechnet wurde.

In Anbetracht der aktuellen Politik und der Reduzierung der Asylantrdge ist davon
auszugehen, dass die Belegungszahlen jedoch halbwegs stabil bleiben. Unbericksichtigt
bleiben Wohnungssuchen der Untergebrachten, die sich auf Grund der geé&nderten
Wohnverhéltnisse und dem Verschieben eigene Wohnungen suchen. Auch das ist jedoch
realistisch.

1. Alle untergebrachten Personen werden in den beiden Containern des
Landratsamtes untergebracht. Die Container waren damit voll ausgelastet.
Die anderen drei Gebaude werden gehalten.

Nach Aufstellung des Landratsamtes wiirden knapp 60.000 Euro an Kosten fur die
Bewirtschaftung anfallen. Hausmeisterservice und Winterdienst wird belassen,
dafur wird die interne Verrechnung niedriger angesetzt. Zu diesen Kosten kommen
die Basis-Kosten uns die interne Leistungsverrechnung mit rund 30.000 Euro.
Damit entstehen Kosten in H&he von knapp 100.000 Euro. Je nach
Restnutzungsdauer und Kaufpreis kommen noch Abschreibungen fir die
Container hinzu. Bei dieser Lo6sung wirde kostentechnisch wenig Vorteil
entstehen.

Die Kosten der Unterhaltung der Container kdnnen nicht eingeschatzt werden.

2. Alle untergebrachten Personen werden in den beiden Containern des

Landratsamtes untergebracht. Die Container waren damit voll ausgelastet.
Die Leonbronner StraRe und der Herrenwiesenweg werden mit Fordermitteln
aus dem Sanierungsgebiet abgerissen, die WaldstraRe 20 wird als Bauplatz
veraufiert.
Auch hier fallen Kosten fir die Bewirtschaftung des Containers und Interne
Leistungsverrechnungen an. Durch den Wegfall der Basis-Kosten entstehen nur
noch jahrliche Aufwendungen in Hohe von 82.000 Euro zzgl. der Abschreibungen
fur die Container. Auch hier kbnnen die Kosten der Unterhaltung nicht eingeschatzt
werden. Es entstehen einmalige buchhalterische Aufwendungen in Hohe von
20.000 Euro fur den Abriss der beiden Gebdude Leonbronner Stralle und
Herrenwiesenweg. Fir die VerdauBerung des Grundstiicks der WaldstraBe kénnen
105.000 Euro verlangt werden (buchhalterischer Wert 75.670,00 Euro). Das
Gebdude und die Garage sollten 110.000 Euro bringen, damit diese
aufwandsneutral aus der Buchhaltung ausgebucht werden kénnen. Die Ertrage
aus dem Grundsticksverkauf wirden die Aufwendungen des Abrisses
ausgleichen, so dass Buchhalterisch ein Nullsummenspiel draus wird.

3. Nur ein Container wird uUbernommen und die Eingewiesenen aus
Herrenwiesenweg, Leonbronner Stralle und Waldstrale werden in den
Container verlegt. Die Neuweilerstral3e bleibt als Puffer.
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Gerechnet mit der Halfte der Bewirtschaftungskosten des Landkreises, den Kosten
fur die Neuweilerstralle, sowie die interne Leistungsverrechnung und die Basis-
Kosten ergeben sich Gesamtaufwendungen von 117.000 Euro zzgl. eventueller
Abschreibungen fir den Container. Diese Option ist damit schlechter als die
aktuelle Entwicklung. Werden die anderen Geb&ude wie in Nr. 2 beschrieben
veraufBert reduziert sich der Betrag auf 107.000 Euro zzgl. der
Abschreibungskosten fir die Container.

4. Nur ein Container wird Ubernommen und die Eingewiesenen aus der

Neuweilerstrale werden in den Container verlegt. Leonbronner Stralle,
Waldstralle, Herrenwiesenweg bleiben.
Auch hier werden nur die héalftigen Bewirtschaftungskosten des Landkreises
gerechnet. Zuzlglich der Kosten fiur die drei Gebaude und die Interne
Leistungsverrechnung sind Aufwendungen von 96.000 Euro zuzlglich
Abschreibungskosten fur die Container zu erwarten. Ungeldst bleibt dann die
Frage, was mit den Personen passiert, die in den Gebauden Leonbronner StralRe
3 und Herrenwiesenweg 4 passiert, die mittelfristig ebenfalls nicht mehr zur
Verfligung stehen werden.

Nach reinen Bewirtschaftungskosten ist Version 2 vorzuziehen, da die grof3te
Haushaltsentlastung (Knapp 40 Prozent Einsparung im Vergleich zu 2026 und 22
Prozent Einsparung zum Vergleich zu 2027) erreicht wird. Die Verwaltung schlagt
daher vor, die Containeranlage zum Kaufpreis in Héhe von 75.000, - € zu erwerben.

Dies bringt drei weitere Vorteile:

Der erste finanziell: Durch die geringen Unterbringungskosten wird das Job-Center die
Kosten fur die Unterbringung voraussichtlich wieder als angemessen tibernehmen und
die Gemeinde bleibt nicht auf gréB3eren Einnahmeausféllen sitzen.

Der zweite organisatorisch: Alle Geb&aude sind an einem Ort. Zur Bewirtschaftung muss
nicht mehr tGber das gesamte Gemarkungsgebiet gefahren werden.

Der dritte ist ebenso finanziell, soweit es bisher durch die Gemeinde gestellt wurde,
kénnen Gerate wie Waschmaschinen und anderes zentral genutzt werden und missen
nicht mehr fir jedes Objekt beschafft werden.

Vom Landratsamt Heilbronn wurde eine Baukostenentwicklung der Anlage aus dem Jahr
2021 vorgelegt, die mit brutto rund 1,15 Mio Euro abschlie3t, eine weitere Reduzierung
des Kaufpreises war damit nicht zu erreichen.

Baurechtliche Einordnung:

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hohe Egerten®, welches
fur das Grundstiick ein eingeschranktes Gewerbegebiet festlegt (bestimmte Betriebsarten
sind ausgeschlossen). Im Gewerbegebiet sind Flichtlingsunterkiinfte als Anlagen fir
soziale Zwecke mit wohnahnlichem Charakter baurechtlich nicht zuldssig. Gem. § 246
Abs. 10 BauGB koénnen bis 31.12.27 in Gewerbegebieten unbefristet Befreiungen erteilt
werden, wenn an dem Standort Anlagen flir soziale Zwecke als Ausnahme zugelassen
werden kénnen oder allgemein zulédssig sind und die Befreiung auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar sind. Der
Bebauungsplan lasst Anlagen fir soziale Zwecke ausnahmsweise zu, so dass die
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unbefristete Befreiungsmaoglichkeit grundsatzlich gegeben ist. Die Befristung auf 5 Jahre
durch das Landratsamt ist erfolgt, weil es sich nicht um dauerhafte Gebaude, sondern um
Containerbauweise handelt. Bei Gebauden in Containerbauweise erfolgt stets eine
Befristung auf 5 Jahre. Die aktuelle Befristung lauft noch bis 31.12.2029.

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine weitere Verlangerung der Befristung
erfolgen kann (die endgultige Stellungnahme der Baurechtsbehdrde steht noch aus).
Alternativ hat die Gemeinde Zaberfeld auch die Mdglichkeit, den Bebauungsplan zu
andern.

Birgermeisterin Diana Danner

01.10.2026




