Beschlussprotokoll
uber die
KREISAUSSCHUSSSITZUNG
am Montag, 09.12.2013, 13:30 Uhr, im kleinen Sitzungssaal

des Landratsamtes in Eichstatt, Residenzplatz 1.
Samtliche Mitglieder sind form- und fristgerecht geladen.
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Nichtausubung des Vorkaufsrechtes des Landkreises Eichstatt und Zustimmung
zur Abtretung der Geschéftsanteile der RHON-KLINIKUM AG an die HELIOS Kli-
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Burgschaft des Landkreises Eichstatt fur Forderleistungen nach dem Bayer.
Krankenhausgesetz

Zuschuss an die Gemeinde Lenting fir die Anschaffung eines Tragerfahrzeuges
Investitionszuschuss fur das Museum in der Burg Dollnstein

Kreisverkehr und Radwegfiihrung bei Altendorf, Markt Mérnsheim;
Kostenanteil des Landkreises Eichstatt
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Offentlicher Teil

Top I/1

Vorlaufige Verteilung der OPNV-Zuweisung 2013

Beschluss: 12:0

1.

Der in der OPNV-Zuweisung 2013 enthaltene Anteil an Kooperationsforderung wird in
Hohe von 15.118,-- € an die Jagle Verkehrsbetriebe GmbH fur die Verkehrskooperatio-
nen Stadtverkehr Eichstatt und Mihlheim/Eichstatt bewilligt.

. Der Landkreis Eichstatt finanziert die INVG-Linie 55 zwischen Gaimersheim und der

Stadtgrenze Ingolstadt, die Beteiligung am Freizeitbus 2013 und Ubernimmt den Kos-
tenanteil, der im Gemeindebereich Lenting fir auRertaktmaRige Regionalbuslinien an-
fallt.

. Die restliche OPNV-Zuweisung wird aufgrund der nachgewiesenen OPNV-Defizite der

Kommunen pauschal zum Gesamtdefizit verteilt. Obergrenze ist das 0,9-fache des
durchschnittlichen Defizits je Einwohner. Auf der Grundlage der derzeit zu erwartenden
Defizite erfolgt eine vorlaufige Bewilligung in Hohe von 75 % der errechneten Betrége.

. Bei Vorliegen der endgtltigen Abrechnungen kann die Verwaltung die abschliel3ende

Verteilung der Zuweisung fur 2013 nach den gleichen Kriterien durchfuhren.

Top 1/2

Finanzierung Freizeitbus 2014

Beschluss: 12:0

Der Landkreis Eichstétt leistet fur den Freizeitbus 2014 einen Maximalbetrag in Héhe von
13.000,-- €. Fallen geringere Kosten an, so werden diese beglichen. Wie bereits in der
Vergangenheit, ist auch kinftig ein detailliert aufgeschliusselter Nachweis der Kostenab-
rechnung vorzulegen.

Bei &hnlicher Konstellation ist auch fiir die folgenden Jahre auf dieser Basis von der Ver-
waltung zu entscheiden.

Top 1/3

Wechsel der Tragerschaft der Berufsfachschule fir Altenpflege und Altenpflegehilfe

Beschluss: 13:0

Der Kreisausschuss empfiehlt dem Kreistag, folgende Beschlisse zu fassen:

1.

Der Kreistag stimmt dem Wechsel der Tragerschaft der Berufsfachschulen fir Altenpfle-
ge und Altenpflegehilfe vom Landkreis auf die Hans-Weinberger-Akademie der Arbei-
terwohlfahrt e.V. zu. Der Kreistag billigt den Tragerwechselvertrag mit den dargelegten
Eckpunkten und erméachtigt den Landrat zur Vertragsunterzeichnung.
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. Die Satzung uber die Berufsfachschule fir Altenpflege des Landkreises Eichstatt vom

23.7.2003 (Abl. Nr. 30, ziffer 134) und die Satzung Uber die Berufsfachschule fur Alten-
pflegehilfe des Landkreises Eichstatt vom 23.7.2003 (Abl. Nr. 30, Ziffer 135) werden mit
Wirkung zum 1. August 2014 aufgehoben.

. Die Wirksamkeit des Vertrags und die Aufhebung der Satzungen stehen unter der auf-

schiebenden Bedingung, dass die Berufsfachschulen als Ersatzschulen in Tragerschaft
der Hans-Weinberger-Akademie der Arbeiterwohlfahrt e.V. vom Bayer. Kultusministeri-
um anerkannt werden.

Top 1/4

Ubernahme der Altmuihltalklinik-Leasing-GmbH durch die HELIOS Kliniken GmbH:

Nichtaustiibung des Vorkaufsrechtes des Landkreises Eichstéatt und Zustimmung zur

Abtretung der Geschéaftsanteile der RHON-KLINIKUM AG an die HELIOS Kliniken

GmbH

Der Kreisausschuss empfiehlt dem Kreistag folgende Beschlisse:

1.

Beschluss: 13:0

Die RHON-KLINIKUM AG beabsichtigt, die von ihr an der Altmihltalklinik-Leasing
GmbH gehaltenen Geschéftsanteile im Nennwert von 765.000,00 € und 658.500,00 €
an die HELIOS Kliniken GmbH, Berlin (AG Charlottenburg, HRB 106350 B) zu verkau-
fen und abzutreten. Der Landkreis Eichstétt verzichtet dabei auf die Auslibung des
Vorkaufsrechts, das ihm gemal § 13 Ziffer 3 der Satzung der Altmuhltalklinik-Leasing-
GmbH zusteht.

Beschluss: 13:0

Der Landrat des Landkreises Eichstatt wird erméchtigt, der Abtretung der von der
RHON-KLINIKUM AG an der Altmunhltalklinik-Leasing GmbH gehaltenen Geschéaftsan-
teile im Nennwert von 765.000,00 € und 658.500,00 € an die HELIOS Kliniken GmbH,
Berlin (AG Charlottenburg, HRB 106350 B), zuzustimmen, wenn die RHON-KLINIKUM
AG verbindlich bestétigt, dass die gemaR Vertrag vom 08.05.2013 (Urk.-Nr. 792/2013,
Notar Dr. Gunther Lindner, Beilngries) noch ausstehenden drei Kaufpreisraten in Hohe
von jeweils 814.241,50 € an den Landkreis Eichstatt in einer Tranche innerhalb einer
Frist von zwei Wochen nach Wirksamwerden der Abtretung bezahlt werden.

Beschluss: 13:0

Einer VeréauRerung und Abtretung der vom Landkreis Eichstatt an der Altmuhltalklinik-
Leasing-GmbH noch gehaltenen Geschéftsanteile an die FNR  Klinik-
Beteiligungsgesellschaft mbH mit Sitz in Baierbrunn (Handelsregister AG Minchen,
HRB 207697) wird zu folgenden Konditionen zugestimmt:

(1) Die Abtretung erfolgt aufschiebend bedingt durch die Bezahlung der gemaf Ver-
trag vom 08.05.2013 (Urk.-Nr. 792/2013, Notar Dr. Gunther Lindner, Beilngries)
noch ausstehenden drei Kaufpreisraten in Hohe von jeweils 814.241,50 € in einer
Tranche.

(2) Der Kaufpreis bestimmt sich nach Ziffer 3 der Anlage zur Urk.-Nr. 793/2013 des
Notars Dr. Gunther Lindner vom 08.05.2013.
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(3) Der Verkauf und die Abtretung sind zudem aufschiebend bedingt durch das Wirk-
samwerden der Abtretung der Geschaftsanteile, die die RHON-KLINIKUM AG an
der Altmuhltalklinik-Leasing-GmbH halt, an die HELIOS Kliniken GmbH.

4. Beschluss: 13:0
Dem Abschluss des vorliegenden Leasingvertrages zwischen der Altmuhltalklinik-
Leasing-GmbH und der Klinik Kipfenberg GmbH Neurochirurgische und Neurologische
Fachklinik wird zugestimmt.

5. Beschluss: 13:0
Der Landrat des Landkreises Eichstatt wird ermachtigt, alle zur Umsetzung der heute
gefassten Beschlisse erforderlichen und zweckdienlichen Erklarungen und Mal3nah-
men vorzunehmen und insbesondere entsprechende Vereinbarungen dazu abzu-
schlieBen und das Stimmrecht des Landkreises Eichstatt in der Gesellschafterver-
sammlung der Altmuhltalklinik-Leasing-GmbH entsprechend auszuiiben.

Top 1/5

Birgschaft des Landkreises Eichstatt fur Forderleistungen nach dem Bayer. Kran-
kenhausgesetz

Beschluss: 13:0

Der Kreisausschuss empfiehlt dem Kreistag, der Unterzeichnung der beiliegenden Birg-
schaftserklarung fur Forderleistungen nach Art. 11 BayKrG fur das Projekt ,Sanierung der
Intensivpflegestation® der Klinik Késching bis zu einem Betrag in Hohe von 2.000.000 € in
der vorliegenden Fassung zuzustimmen. Der Landrat des Landkreises Eichstatt wird er-
machtigt, weitere Burgschaften fur Forderleistungen nach Art. 11 und 12 BayKrG einzuge-
hen.

Top 1/6

Zuschuss an die Gemeinde Lenting fir die Anschaffung eines Trégerfahrzeuges

Beschluss: 13:0
Der Kreisausschuss stellt der Gemeinde Lenting fir die Beschaffung eines Tragerfahrzeu-
ges einen Kreiszuschuss in Hohe von 65 % der staatlichen Zuwendung in Aussicht. Die

Verwaltung wird ermachtigt, den Zuschuss nach Vorlage des staatlichen Forderbescheides
zu bewilligen.

Top I/7

Investitionszuschuss fur das Museum in der Burg Dollnstein

Beschluss: 13:0

Der Kreisausschuss bewilligt dem Mark Dollnstein fur die Einrichtung eines ,AltmuhlZent-
rums* in der Burg DolInstein einen Kreiszuschuss in Héhe von 40.000 €. Der Zuschussbe-
messung liegen zuwendungsfahige Kosten in H6he von 400.000 € zugrunde.
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Top 1/8

Kreisverkehr und Radwegfilhrung bei Altendorf, Markt M6rnsheim;
Kostenanteil des Landkreises Eichstatt

Beschluss: 13:0

Der Kreisausschuss stimmt dem im Sachvortrag dargestellten Finanzierungsplan der Mal3-
nahme zu. Der Landkreis Eichstétt beteiligt sich an den vom Markt Mérnsheim aufzubrin-
genden Eigenmitteln mit 2/3.

Top 1/9

Forderung des Projektes Foérdercamp fir Jugendliche im Rahmen der regionalen
Verantwortungspartnerschaftsaktion der IHK

Beschluss: 13:0

Der Landkreis Eichstatt beteiligt sich am Foérdercamp fir Jugendliche fur das Jahr 2013
auch mit einem pauschalen Betrag von 6.400 €. Fur das Jahr 2014 erfolgt die Kostenuber-
nahme nur anhand der tatsachlich beteiligten Schiler aus dem Landkreis Eichstatt. Der
Betrag wird auf einen Hochstbetrag von 1.000 € je Schuler begrenzt.

Top 1/10

Neufestsetzung der Kosten der Unterkunft und Heizung in der Sozialhilfe und in der
Grundsicherung fiir Arbeitssuchende

Beschluss: 13:0

Der Kreisausschuss beschliel3t das Konzept zur Festlegung der angemessenen Kosten der
Unterkunft nach den Sozialgesetzbtichern Il und XllI fir den Landkreis Eichstétt in der vor-
liegenden Fassung und stimmt einer Anwendung der festgelegten Mietobergrenzen ab
dem 01.01.2014 zu.

Die Verwaltung wird bis auf Widerruf erméchtigt, das Konzept und die Berechnung der an-
gemessenen Kosten der Unterkunft im Landkreis Eichstatt den sich gegebenenfalls an-
dernden tatsachlichen und rechtlichen Gegebenheiten anzupassen. Eine Uberpriifung der
Angemessenheitsgrenzen soll mindestens alle zwei Jahre erfolgen.

Top /11

Grundsatzentscheidung uber die Standorte der Dienststellen des Landratsamtes
Eichstéatt

Der Kreisausschuss empfiehlt dem Kreistag folgende Beschliisse:

1. Beschluss: 13:0
Starkung des Klinikstandortes und des Verwaltungsstandortes Eichstatt
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Der Kreistag tritt fir eine nachhaltige Starkung und Weiterentwicklung des Klinikstand-
ortes Eichstétt ein. Durch die Verlagerung von Verwaltungsinstitutionen des Landkrei-
ses (Veterinar-/Gesundheitswesen, Betreuungsstelle usw.) im unmittelbaren Bereich
der Klinik Eichstéatt an einen anderen Standort in der Grof3en Kreisstadt Eichstatt sollen
hierfur mittelfristig die grundlegenden Voraussetzungen geschaffen werden.

2. Beschluss: 13:0

Dienststellengebaude auf dem landkreiseigenen Grundstick
Gemmingenstrafle 4 in Eichstétt

Grundsatzbeschluss:

Der Kreistag beflrwortet die nach Zusammenfihrung der Berufsschule an der Burg-
straRe madgliche Errichtung eines Dienststellengebdudes fir das Landratsamt auf dem
kreiseigenen Grundstiick in Eichstatt, Gemmingenstral3e 4. Die Verwaltung wird be-
auftragt, dieses Konzept zu verfolgen und zielfUhrende Vorlagen fir die Beschlussfas-
sung im Kreisausschuss vorzubereiten. Eine optimierte Nutzung der vorhandenen
Landratsamtsgeb&ude in Eichstétt ist anzustreben. Die notwendigen Investitionen sind
in die mittelfristige Finanzplanung des Landkreises aufzunehmen.

3. Beschluss: 13:0
Dienststellengebaude in der Spitalstadt in Eichstatt

Beschluss:
Der Kreistag beschlie3t, den Erwerb eines Grundsticks in der Spitalstadt Eichstatt
zum Zwecke der Errichtung eines Verwaltungsgebaudes nicht weiter zu verfolgen.

4. Beschluss: 13:0
Entscheidung fiir den Dienststellenstandort Lenting

Grundsatzbeschluss:

Der Kreistag beflrwortet einen Ersatzneubau fiir das bisherige Dienststellengebaude
Ingolstadt in der Gemeinde Lenting sowie eine spatere VeraulRerung der Dienststelle
Ingolstadt. Die Verwaltung wird beauftragt, dieses Konzept zu verfolgen und den not-
wendigen Grunderwerb fir die Vorlage sowie die Beschlussfassung im Kreisaus-
schuss vorzubereiten. Die notwendigen Investitionen sind in die mittelfristige Finanz-
planung des Landkreises aufzunehmen.

Ein bedarfsgerechter und zigiger Ausbau des offentlichen Personennahverkehrs in
den Einzugsbereichen einer kinftigen Dienststelle in Lenting, der Klinik Késching, der
Realschule Késching und des Gymnasiums Gaimersheim ist anzustreben.

Die Sitzung wird mit dem nichtoffentlichen Teil fortgesetzt.
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Blirgschaftserklarung

Auf der Grundlage des Beschlusses des Kreistages vom ...........oooiiiiiiienees
iibernimmt der Landkreis Eichstatt hiermit fur alle Anspriiche, die dem Freistaat
Bayern, vertreten durch das Landesamt fir Finanzen - Staatsschuldenverwaltung —
in Miinchen, gegen die

Kliniken im Naturpark Altmuhltal GmbH, GrabmannstraRe 9, 85072 Eichstatt

aus Forderleistungen nach Art. 11 BayKrG fur das Klinikum Koésching und das
Klinikum Eichstatt zustehen

die Biirgschaft

bis zu einem Betrag von 2.000.000,-- €
-m.W.: Zwei Millionen Euro

nebst Zinsen und Kosten.

Diese Biirgschaft bleibt bis zur Befriedigung des Glaubigers bestehen.

Gerichtsstand fir Klagen aus dieser Birgschaft ist Miinchen.

(Siegel)
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Kosten der Unterkunft

Konzept und Berechnung

LANDKREIS EICHSTATT

August 2013



1. Einleitung

Laut Bundesverfassungsgericht gehdrt das Wohnen zu den Grundbediirfnissen des men-
schenwiirdigen Lebens'. Die Gewihrung von Kosten der Unterkunft durch die Kommunen
kommt diesem Grundbediirfnis entgegen. Neben den Regelleistungen/ dem Regelsatz sehen
daher das Zweite Buch Sozialgesetzbuch (SGB 1l — Grundsicherung fiir Arbeitsuchende) und
Zwolfte Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII — Sozialhilfe) auch Leistungen fiir Unterkunft und
Heizung vor.

Gemail § 22 SGB 11 bzw. § 35 SGB XII werden Leistungen fiir Unterkunft und Heizung in
Hohe der tatsiichlichen Aufwendungen erbracht, soweit diese angemessen sind”. Der verwen-
dete Begriff der ,,Angemessenheit” wird jedoch vom Gesetzgeber nicht nédher spezifiziert. Da
es sich dabei um einen unbestimmten Rechtsbegriff handelt, unterliegt dessen gesetzeskon-
forme Auslegung in vollem Umfang der Uberpriifung durch die Sozialgerichte. ,,Angemes-
senheit™ beinhaltet jedoch auch eine Begrenzung — in diesem Fall die Begrenzung durch die
Bestimmung der Mietobergrenzen®.

Ziel dieses Konzeptes ist es, die Mietobergrenzen, also die Angemessenheitsgrenzen der Kos-
ten der Unterkunft fiir den Landkreis Eichstétt unter Beriicksichtigung der Kriterien und Emp-
fehlungen des Bundessozialgerichtes (BSG) nachvollziehbar und schliissig festzulegen. Dies
erfolgt durch die Betrachtung der aktuellen Wohnungsmarktsituation vor Ort.

2. Grundlagen der Angemessenheitspriifung

Das BSG geht bei der Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft
grundsitzlich von einem mehrstufigen Verfahren aus®. Demnach miissen bei der Ermittlung
der angemessenen Kosten der Unterkunft zunichst grundlegende Kriterien geklédrt werden.
Dazu gehoren die abstrakt angemessene WohnungsgréBe, die Festlegung, auf welchen rdum-
lichen Vergleichsmafstab fiir das weitere Vorgehen abzustellen ist und der Wohnungsstan-
dard. Diese drei Kriterien finden in der sogenannten Produkttheorie Anwendung, die als
Grundlage fiir die Berechnung der Angemessenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft her-
angezogen wird.

2.1. Bestimmung der abstrakt angemessenen WohnungsgroRe

Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichtes® ist fiir die Beurteilung der Angemes-
senheit der Wohnungsgréfie auf die landesrechtlichen Ausfiihrungsbestimmungen zur sozia-
len Wohnraumfsrderung abzustellen®. In Anlehnung an die Regelungen des Freistaates Bay-
ern’ werden daher fiir den Landkreis Eichstitt folgende Wohnflichenobergrenzen als abstrakt

angemessen festgelegt:

vgl. BVerfG, Urteil vom 09.02.2010 — RZ 135 mwN

vel. § 22 Abs. 1, Satz 1 SGB II; § 35 Abs. 1, Satz 1 SGB XII; § 35 Abs. 2, Satz | SGB XII

“vgl. BSG, Urteil vom 17.12.2009 — B 4 AS 50/09 R

* vgl. BSG Urteil vom 7.11.2006 - B 7b AS 10/06 R, BSGE 97, 231 = SozR 4-4200 § 22 Nr 2; BSG Urteil vom
7.11.2006 - B 7b AS 18/06 R, BSGE 97, 254 = SozR 4-4200 § 22 Nr 3; BSG, Urteil vom 19.02.2009 — B 4 AS
30/08 R

* vel. BSG Urteil vom 07.11.2006 — B 7b AS 18/06 R, zuletzt BSG Urteil vom 16.05.2012 - B 4 AS 109/11 R

® Grundsiitze zur Bestimmung der WohnungsgréBe siche § 10 WoFG

7 vegl. Art. 12 BayWoFG i. V. m. Nr. 20.2 der WohnraumfSrderbestimmungen 2008, zudem Art. 14 Bay WoFG

i.V.m. Nr. 5.7 VVWoBindR

1
2
3

2



Personenanzahl angemessene Wohnfliiche
fiir 1 Person bis zu 50 m?

fiir 2 Personen bis zu 65 m?

fiir 3 Personen bis zu 75 m?

fiir 4 Personen bis zu 90 m?

fiir 5 Personen Bis zu 105 m?

fiir jede weitere Person zusitzlich 15 m?

Tab.1: Wohnflichenobergrenzen nach Personenzahl

Die Obergrenzen der angemessenen Wohnflidche werden in Abhéngigkeit von der GréBle und
Zusammensetzung der Bedarfsgemeinschaft bestimmt, und beinhalten die Kiiche und alle
anderen erforderlichen Nebenrdume.

Zum 30.06.2012 gab es im Landkreis Eichstitt insgesamt 785 Bedarfsgemeinschaften (BGs),
wobei ein- bis zweipersonenhaushalte die grofite Gruppe darstellen. Tabelle 2 zeigt die ge-
naue Zusammensetzung der Bedarfsgemeinschaften nach Rechtskreisen.

Personenzahl Anzahl BGs SGB II® | Anzahl BGs SGB XII’ Insgesamt
1 Person 263 90 373
2 Personen 170 6l 231
3 Personen 105 19 124
4 Personen 39 0 39
5 Personen 20 2 22
6 und mehr Personen 14 2 16

Tab.2: Bedarfsgemeinschaften nach Personenzahl und Rechiskreisen

2.2. Festlegung des rdumlichen VergleichsmaRstabs

Der Landkreis Eichstitt ist ein ldndlich geprigter Landkreis im Regierungsbezirk Oberbayern
mit einer Fliche von 1.214,06 km2. Die 125.039 Einwohner'® des Landkreises verteilen sich
auf insgesamt 30 Stddte und Gemeinden wobei nur die GroBe Kreisstadt Eichstitt und der
Markt Gaimersheim mehr als 10.000 Einwohner zéhlen.

Aufgrund des geringen Mietwohnungsangebotes in den kleinen, ldandlich geprigten Gemein-
den erscheint eine gesonderte Ermittlung der Kosten der Unterkunft fiir jede einzelne Ge-
meinde nicht sinnvoll. Vielmehr bietet es sich an, Gemeinden mit dhnlichen Merkmalen zu
einem grofleren Vergleichsraum zusammenzufassen, und gemeinsam zu betrachten. Gleich-
zeitig wird dadurch auch die rdumliche Angemessenheit des Umzugsradius definiert, inner-
halb dessen dem Leistungsberechtigten ein Umzug, z.B. in Zuge eines Kostensenkungsver-
fahrens, zugemutet werden kann''.

GemiB der Ausfiihrung des BSG'? handelt es sich bei einem Vergleichsraum um einen hin-
reichend groflen Raum der Wohnbebauung, welcher aufgrund seiner rdumlichen Nihe zuei-
nander, seiner Infrastruktur sowie seiner verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt
homogenen Lebens- und Wohnbereich bildet. Ein weiteres, zentrales Unterscheidungskriteri-
um zur Bildung von Vergleichsriumen sind die durchschnittlichen Mietniveaus der Gemein-

8

vgl.  Arbeitsmarkt in Zahlen — Grundsicherung flir  Arbeitssuchende, Juni 2012, unter:
http://statistik.arbeitsagentur.de/Statistikdaten/Detail/201206/iiia7/kdu-kdu/kdu-09176-0-pdf.pdf (Stand
16.01.12)

? eigene Erhebung des Amtes fiir Soziales und Senioren im Landratsamt Eichstiitt (Stand 30.06.2012)

' vgl. Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Stand: 31.12.2012

"' vgl. Recht der Leistungsempfinger auf Verbleib in ihrem sozialen Umfeld in: Knickrehm/ Voelzke/ Spell-
brink, Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB 11, S.16

' vgl. BSG Urteil vom 19.2.2009 — B 4 AS 30/08 R)



den®. Zur Bildung von Vergleichsriumen wurden daher die Durchschnittsmieten (Netto-
Kaltmiete) pro Quadratmeter aller Gemeinden miteinander verglichen'®. Unter Beriicksichti-
gung dieser Vorgaben wird der Landkreis Eichstitt in drei Vergleichsrdume eingeteilt.

Auffillig ist das signifikant hthere durchschnittliche Mietniveau in Gemeinden im stidlichen
Landkreisgebiet. Zuriickzufiihren ist dies auf die Nihe der Gemeinden zur Kreisfreien Stadt
Ingolstadt, die im Siiden an den Landkreis Eichstitt angrenzt. Die Stadt Ingolstadt hat
126.732 Einwohner" und ist das wirtschaftliche Zentrum der strukturstarken Region 10. Die
Grofistadt Ingolstadt bietet vielen Biirgern des landlich gepréigten Landkreises Eichstitt Ar-
beitsplitze, Einkaufsmoglichkeiten und ein breites Freizeit- und Kulturangebot. Gemeinden
im siidlichen Landkreisgebiet verbinden somit ruhige, familienfreundliche Wohngegenden
mit kurzen Wegen zur Stadt Ingolstadt. Die Nachfrage nach Wohnraum ist in diesen Gemein-
den entsprechend hoch und wirkt sich somit auf den Mietpreis pro Quadratmeter Wohnflache
aus. Diese sieben Gemeinden werden zu dem Vergleichsraum 1 ,,Stidlicher Landkreis™ zu-
sammengefasst.

In den restlichen 23 Gemeinden im Landkreis sind keine gréBeren Unterschiede in den
Durchschnittsmieten erkennbar, wohl aber hinsichtlich der Merkmale Wohnbebauung, rdum-
liche Nihe und verkehrstechnische Verbundenheit. So stellt die groBe Kreisstadt Eichstéitt mit
zahlreichen Bildungseinrichtungen, Behorden, Freizeit- und Einkaufsmdglichkeiten etc. das
Zentrum des westlichen Landkreises dar. Die GroBle Kreisstadt Eichstitt bildet zusammen mit
den 11 umliegenden Gemeinden einen homogenen Lebens- und Wohnbereich, der zu dem
Vergleichsraum 2 ,,Westlicher Landkreis® zusammengefasst wird. Dagegen orientieren sich
die Gemeinden im &stlichen Landkreisgebiet eher hin zur Stadt Beilngries und zum Markt
Altmannstein, und bilden wegen ihrer rdumlichen Ndhe zueinander, der Infrastruktur sowie
der verkehrstechnischen Verbundenheit den Vergleichsraum 3 ,,Ostlicher Landkreis®. Abbil-
dung 1 und Tabelle 3 zeigen die Zuteilung der Gemeinden zu den unterschiedlichen Ver-
gleichsrdumen.

Vergleichsraum 1
Vergleichsraum 2
Vergleichsraum 3

Lkr.
Neumnarkt i.d.O.

Lkr.
WeiBenburg-
Gunzenhausen

Lkr. Kelheim

Kreisfreie
Stadt Ingolstadt

Lkr.
Ptatfenhofen a.d.lim

Abb. 1: Vergleichsrdume im Landkreis Eichstdtt

" Vgl. Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Aufwendungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler
Satzungen, Seite 3 |; Hrsg.: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung; Stand Januar 2013

' zur besseren Ubersichtlichkeit wird an dieser Stelle auf eine detaillierte Beschreibung der Datenerfassung und
_Datengrundlage verzichtet; siche dazu die Kapitel 3.1. Datengrundlage und 3.2. Datenerfassung

' Stand 31.12.2011; Quelle: http:/www2.ingolstadt.de/index.phtml?La=1&object=tx[465.1423.1 vom 19.07.12
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Vergleichsraum 1: Vergleichsraum 2: Vergleichsraum 3:
»siidlicher Landkreis* ,westlicher Landkreis® wostlicher Landkreis*
Eitensheim Adelschlag Altmannstein
Gaimersheim Buxheim Beilngries
Groflmehring Dollnstein Bohmfeld
Hepberg Egweil Denkendorf
Kdsching Eichstitt Hitzhofen
Lenting Mornsheim Kinding
Wettstetten Nassenfels Kipfenberg
Pollenfeld Mindelstetten
Schernfeld Oberdolling
Titting Pforring
Walting Stammham
Wellheim

Tab. 3: Vergleichsrdume im Landkreis

2.3. Festlegung des angemessenen Wohnungsstandards

Im Sinne der geltenden Rechtsprechung sind weiterhin Wohnungen angemessen, die nach
Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen und grundlegenden Bediirfnissen gentigen und
keinen gehobenen Wohnstandard aufweisen'®. Fiir Leistungsberechtigte kommen daher nicht
alle verfiigharen Wohnungen in Frage, sondern nur Wohnungen, die dem unteren Woh-
nungsmarktsegment zugeordnet werden kdnnen.

Zur Beurteilung des einfachen Wohnstandards bzw. des unteren Wohnungsmarktsegments
bietet sich die Betrachtung der Quadratmeterpreise der Netto-Kaltmiete an. Nachdem unter
Kapitel 2.1. die abstrakt angemessenen WohnungsgréBen (je Grofie der BG), und unter Kapi-
tel 2.2. Vergleichsriume/ Mietregionen mit dhnlichen Merkmalen (rdumliche Nihe, Infra-
struktur, Wohnbebauung, verkehrstechnische Verbundenheit, durchschnittliches Mietni-
veau/m? Wohnfliche) festgelegt wurden, kénnen Unterschiede der Quadratmeterpreise (Net-
to-Kaltmiete) letztendlich nur durch Qualitdtsunterschiede, z.B. in Ausstattung oder Baujahr
der Wohnung, zustande kommen. Ein hoherer Mietpreis pro m* Wohnfldche innerhalb der
gleichen Wohnungsgréfienklasse und innerhalb des gleichen rdumlichen Vergleichsmalistabs
deutet daher auf eine bessere Ausstattung und somit auf einen héheren Wohnungsstandard
hin.

Als Obergrenze flir den angemessenen Wohnungsstandard, ausgedriickt im Quadratmeterpreis
der Netto-Kaltmiete, wird im Landkreis Eichstdtt das untere Drittel des gesamten Woh-
nungsmarktes zugrunde gelegt.

2.4. Anwendung der Produkttheorie

In dem vorliegenden Konzept wird die sogenannte Produkttheorie, die in mehreren Entschei-
dungen des BSG positiv beurteilt wurde'”, als iibergeordnetes Konstrukt zur Bestimmung der
Angemessenheitsgrenzen verwendet. Darin finden sich die behandelten Kriterien abstrakte
WohnungsgréBe, riumlicher Vergleichsmafstab und Wohnungsstandard wieder.

15 vgl. z.B. BSG, Urteil vom 17.12.2009 — B 4 AS 50/09 R; BSG-Urteil vom 07.11.2006—B 7b A 5 18/06R
" ygl. BSG Urteil vom 07.11.2006 — B 7b AS 10/06R, NDV-RD 2007, 47; BVerwG Urteil vom 28.04.2005, 5 C
15.04; BSG Urteil vom 19.02.2009 — B 4 AS 30/08 R; Hessisches LSG, Urteil vom 24.09.2008 — L 6 AS
130/07; SG Kassel, Urteil vom 11.03.2009 — 8 7 AS 276/06
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Die Produkttheorie beschreibt den Richtwert der angemessenen Gesamtmiete als Produkt aus
abstrakt angemessener Wohnungsgrdfie'® und Wohnungsstandard, wobei sich der Wohnungs-
standard regelmiBig im Quadratmeterpreis niederschligt'’. Es miissen jedoch nicht beide
Faktoren (Wohnungsgrofie und Wohnungsstandard) isoliert betrachtet ,,angemessen® sein,
sondern das Produkt aus diesen beiden darf den berechneten Richtwert nicht tiberschreiten.
Der Leistungsberechtigte erhilt dadurch die Entscheidungsfreiheit, ob er/sie zugunsten eines
héheren Quadratmeterpreises (= hoher Wohnungsstandard) eine kleinere Wohnung anmieten
will, oder aber zu einem niedrigeren Quadratmeterpreis (2 niedriger Wohnungsstandard) eine
gréfBere Wohnung.

Bei der Bestimmung des Richtwertes fiir angemessene Kosten der Unterkunft ist zudem da-
rauf zu achten, dass alle Leistungsberechtigten im riumlichen VergleichsmaBstab® eine rea-
listische Moglichkeit haben, eine Wohnung zu den ortsiiblichen Marktbedingungen zu finden,
deren Kosten im Bereich dieses Richtwertes liegen.

3. Kosten der Unterkunft

Weder der Landkreis Eichstitt noch die kreisangehdrigen Gemeinden verfligen iiber einen
offiziellen Mietspiegel der als Grundlage fiir die Ermittlung der angemessenen Kosten der
Unterkunft dienen kénnte. Daher sind eigene Erhebungen zum Immobilienmarkt notwendig,
die in An]ehnun% an die Regelung zu den Mietspiegeln im BGB im zweijdhrigen Turnus ak-
tualisiert werden”'. Die vorliegende Erhebung wurde vom 01.07.2012 bis 30.06.2013, also in
einem Zeitraum von einem Jahr durchgefiihrt.

Auf dieser Datenbasis wird der Richtwert der angemessenen Kosten der Unterkunft nach der
in Kapitel 2.4. beschriebenen Produkttheorie als Produkt aus der Summe der angemessenen
Quadratmeterpreise der Nettokaltmiete und der kalten Betriebskosten je Quadratmeter, und
der Obergrenze der abstrakt angemessenen Wohnfldche berechnet. Die Produkttheorie als
Gleichung dargestellt:

Angemessene Gesamtmiete = (€/qm + kalte Betriebskosten/qm) * max. Wohnfldiche

Wohingegen sich die maximal angemessene Wohnfléche nach der Anzahl der Personen rich-
tet”’, muss die Hohe der angemessenen Nettokaltmiete und der kalten Betriebskosten noch
errechnet werden. Die Erhebung der Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnfldche und der
kalten Betriebskosten erfolgt getrennt voneinander und wird im Folgenden detailliert erldu-

tert.

3.1. Datengrundlage

In der Begriindung zum § 22¢ SGB II heifit es: ,,Die kommunalen Triger sind bei der Wahl
des Verfahrens zur Bestimmung der angemessenen Aufwendungen fiir Unterkunft und Hei-
zung grundsitzlich frei. Die Entscheidungen flir die Auswahl bestimmter Erkenntnisquellen
und das Vorgehen bei der Festlegung der Angemessenheitswerte miissen jedoch nachvoll-

' ygl. 2.1. Bestimmung der abstrakt angemessenen Wohnungsgréfie
" vgl. 2.3. Festlesung des angemessenen Wohnungsstandards

% vgl. 2.2, Festlegung des riaumlichen VergleichsmaBstabs

" vgl. Hessisches LSG vom 12.03.2007 — L 9 AS 260/06

4 vgl. 2.1. Bestimmung der Abstrakt angemessenen Wohnungskeréfe

(SR I




ziehbar und in sich schliissig sein.“?> Dazu sollen ,Mietspiegel, qualifizierte Mietspiegel und
Mietdatenbanken sowie geeignete statistische Datenerhebungen und -auswertungen einzeln
oder kombiniert beriicksichtigt werden.“** Da jedoch weder fiir den Landkreis noch fiir die
angehorigen Gemeinden ein Mietspiegel vorliegt und die alleinige Auswertung der Ange-
botsmieten laut § 22¢ Abs. 1 SGB II und den Anforderungen des Bundessozialgerichts an ein
schliissiges Konzept nicht ausreichend ist?, wurde fiir das vorliegende Konzept auf eine
Kombination aus Angebots-, Bestands- und Neuvermietungen zuriickgegriffen.

Zur Ermittlung angemessener Kosten der Unterkunft wurde eine Vollerhebung der Ange-
botsmieten im Landkreis Eichstiitt im Zeitraum 01.07.2012 bis 30.06.2013 durchgefiihrt. Als
Quelle dienten die Mietangebote in Zeitung und Internet, die iiber den gesamten 12-
monatigen Erhebungszeitraum konsequent ausgewertet und dokumentiert wurden.

Die einzige Tageszeitung im Landkreis Eichstitt ist der Donaukurier mit der Lokalausgabe
Eichstitter Kurier. Jeweils Mittwoch und Samstag erscheint ein Anzeigenteil, der in allen
Ausgaben gleich ist und somit den ganzen Landkreis erreicht. Die darin enthaltenen Immobi-
lienangebote wurden jeweils ausgewertet und dokumentiert. Der einzige Wochenanzeiger, die
17 — Ingolstidter Anzeiger (mit den Regionalausgaben Eichstétter Anzeiger und Altmiihl An-
zeiger) mit einer Auflage von ca. 170.000 Exemplare (Juli 2012), erscheint ebenfalls mitt-
wochs und wurde auch in die Datenerhebung einbezogen.

Zudem wurden sechs Internet-Immobilienportale wichentlich durchsucht und die dort enthal-
tenen Mietangebote, die sich auf den Landkreis Eichstitt beziehen, dokumentiert. Dazu gehd-
ren die drei gréBten Immobilienportale, die zusammen einen Marktanteil von tiber 80% besit-
zen: ImmobilienScout24 (iiber 5 Mio. Besucher monatlich), Immonet (iiber 2,5 Mio. Besu-
cher monatlich) und Immowelt (betreibt fiir tiber 50 Zeitungen den Online-Immobilienmarkt).
Als weitere Datenquellen wurden Immopool (seit 1996 cines der filhrenden Immobilienporta-
le), Kalaydo (auf regionale Immobilienanbieter spezialisiert) und studenten-wg.de (Mietange-
bote kleiner Wohnungen fiir | bis 2 Personen) in die Analyse mit Einbezogen®®. Durch diese
Vielzahl an Quellen wird sichergestellt, dass der Markt an Angebotsmieten vollstindig und
liickenlos erfasst wird. Im Erhebungszeitraum 01.07.2012 bis 30.06.2013 wurden insgesamt
1011 Angebotsmieten dokumentiert.

Als weitere Datenquelle dienten die anonymisierten Miethdhen der Leistungsempfianger nach
SGB II und SGB XII, die in der Mitte des Erhebungszeitraums im Januar 2013 erfasst wur-
den. Es handelt sich dabei um Bestandsmieten, d.h. um tatsdchlich gezahlte Mieten in beste-
henden Mietverhiltnissen. Zum Stichtag 31.01.2013 konnten insgesamt 658 Bestandsmieten
(SGB 1I: 504; SGB XII: 154) ermittelt werden, die in die Berechnung der Mietobergrenzen
mit einflossen.

Um auch Miethéhen von Neuvermietungen zu beriicksichtigen, wurden Daten des Sachgebie-
tes technischer Hochbau des Landratsamtes Eichstitt ausgewertet. Dort wird bei Besitzer-
wechsel oder Neubau einer Immobilie erfasst, ob und zu welchem Preis pro Quadratmeter ein
Objekt vermietet wird. Auf diese Weise wurde der Datenbestand zur Berechnung der ange-
messenen Kosten der Unterkunft um 47 Objekte erweitert, die im Erhebungszeitraum
01.07.2012 bis 30.06.2013 nicht auf dem Immobilienmarkt angeboten wurden.

* Aus der Begriindung der Anderung des SGB 11 in: Deutscher Bundestag, Drucksache 17/3404, Seite 102

* Vgl. Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Aufwendungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler
Satzungen, Seite 34; Hrsg.: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung; Stand Januar 2013

» Vgl. Bundessozialgericht, Urteil vom 19.2.2009, B 4 AS 30/08 R Rdnr. 24 sowie auch
Urteil vom 02.09.2009, B 4 AS 18/09 R. RdNr. 22

20 Quelle: http://www.immobilienportale.com/uebersicht-immobilienportale/ vom 25.06.2012; Mediadaten 2012,
Giiltig ab Januar 2012; Quelle: comScoe Media Metrix, Deutschland Home & Work, Hochrechnung monatli-
che Durchschnittswerte von Jan.-Juni 2011; Mediadaten als Download unter:
http://www.immobilienscout24.de/de/werbung/index.jsp 25.06.2012
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3.2. Datenerfassung

Bei der Datenerfassung werden nur abgeschlossenen Wohnungen und Hauser erhoben, die
lingerfristig vermietet werden, d.h. Zimmer in Wohngemeinschaften, Ferienwohnungen,
moblierte  Zimmer/Wohnungen, Wohnungen in Studentenwohnheimen oder befristete
Mietangebot werden nicht in die Betrachtung mit einbezogen, da es sich dabei um besondere
Wohnformen handelt, deren Mieththe meist nicht der aktuellen Marktlage entspricht (z.B.
Studentenwohnheim, Zimmer) bzw. hier keine Berechnung der Netto-Kaltmiete moglich ist
(z.B. moblierte Zimmer). Hinsichtlich der GroBe der Wohnung gibt es dagegen keine Be-
schriankung.

In Tabellenform werden folgende Daten aus der Analyse der Angebotsmieten in Zeitung und
Internet differenziert nach Gemeinden erfasst: Ort, Grofie in m?, Anzahl der Zimmer, Netto-
kalimiete in €, Nebenkosten, Sonstiges (Anzeigentext), Quelle und Datum. Die wichtigsten
Angaben sind die Grdfe in m? und die Nettokaltmiete in €. Dadurch wird die Nettokaltmiete
je m*> Wohnfliche berechnet. Dabei ist jedoch zu beachten, dass Miete fiir eine Garage oder
einen Stellplatz grundsitzlich keine Kosten der Unterkunft darstellen, da ein Verzicht darauf
in der Regel zumutbar ist. Wird in einem Mietangebot, einer Bestandsmiete oder Neuvermie-
tung eine Garage oder ein Stellplatz ausgewiesen, werden fiir eine Garage 30,00 Euro und fiir
einen Stellplatz 15,00 Euro von der Netto-Kaltmiete pro Monat abgezogen. Diese neue Netto-
Kaltmiete wird als Grundlage zur Berechnung der Quadratmetermiete herangezogen.

Sollten im Anzeigentext der Angebotsmieten einzelne relevante Daten fehlen, erfolgt zur Kli-
rung, in Abh#ngigkeit von den angegebenen Kontaktmdoglichkeiten, ein Telefonat mit dem
Vermieter/Inserenten, bzw. wird dieser per Brief oder E-Mail um Auskunft gebeten.

Dabei ist zu beachten, dass jeder Mietdatensatz nur einmal in die Analyse aufgenommen wer-
den darf um das Ergebnis nicht zu verfélschen. Zur Vermeidung einer méglichen Doppeler-
fassung wird daher unter Sonstiges zusitzlich der gesamte Anzeigentext der Angebotsmieten
in Zeitung und Internet dokumentiert, da dieser meist so individuell gestaltet ist, dass Dublet-
ten einfach erkannt werden konnen. Sollten Angebote tiber einen lidngeren Zeitraum bestehen,
wird jeweils nur der niedrigste Mietpreis zugrunde gelegt.

Im Erhebungszeitraum 01.07.2012 bis 30.06.2013 flossen insgesamt 1716 Mieten in die Er-
mittlung der Richtwerte fiir angemessene Kosten der Unterkunft ein.

3.3. Berechnung der Nettokaltmiete pro m?

Die Auswertung der gesammelten Daten erfolgt in mehreren Schritten. Die in Tabellenform
erhobenen Mieten der einzelnen Gemeinden, das sind insgesamt 1716, werden zunéchst den
drei Vergleichsrdumen zugeordnet. Der Vergleichsraum 1 ,,Siidlicher Landkreis® setzt sich
aus 7 Gemeinden, der Vergleichsraum 2 ,,Westlicher Landkreis* aus 12 Gemeinden und der
Vergleichsraum 3, Ostlicher Landkreis® aus 11 Gemeinden zusammen®’.

Innerhalb eines Vergleichsraums erfolgt eine weitere Differenzierung: um den Vorgaben der
abstrakt angemessenen WohnungsgroBe® gerecht zu werden, werden die Mietangebote hin-
sichtlich ihrer Wohnfliche in WohnungsgréBenklassen eingeteilt. Tabelle 4 zeigt die trenn-
scharfe Differenzierung nach Wohnungsgrofle und Fallzahl der erhobenen Angebotsmieten
die in die Auswertung einflieflen.

" vgl. 2.2. Festlegung des riumlichen VergleichsmaBstabs
¢ vegl. 2.1. Bestimmung der abstrakt angemessenen WohnungsgréBle

2
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Personen- angemessene Woh- Fallzahl Fallzahl Fallzahl
anzahl nungsgrofe LSUD* LWEST* ,OST*
I Person bis zu 50 m? 83 126 79

2 Personen 51 m? bis zu 65 m? 93 98 90

3 Personen 66 m? bis zu 75 m? 123 60 47

4 Personen 76 m? bis zu 90 m? 127 78 99

5 Personen 91 m? bis zu 105 m? 79 64 62
fiir jedeweitere | zusiitzlich 15 m? 184 105 119
Pers. (Wohnungen > 105 m?)

Gesamt 689 531 496

Tab. 4: Erhobene Mieten nach Wohnungsgrife und Mietregion im Zeitraum 01.072012. — 30.06.2013

Da simtliche Wohnungen innerhalb jeder WohnungsgroBenklasse ungeféhr gleich groB3 sind
und im gleichen Vergleichsraum liegen, kénnen Preisunterschiede letztlich nur durch Quali-
titsunterschiede (Ausstattung, Baujahr etc.) zustande kommen®. In einem nichsten Schritt
werden daher innerhalb jeder Wohnungsgrofienklasse die Mietpreise pro Quadratmeter auf-
steigend sortiert. Hohe Quadratmeterpreise deuten auf htherwertige Wohnungen hin, niedrige
Quadratmeterpreise auf einen einfacheren Standard.

Vom Landkreis Eichstitt wird das untere Wohnungsmarktdrittel als einfacher Standard defi-
niert’’. Somit sind die unteren 33% der verfiigbaren Wohnungen angemessen. Um diesen
Richtwert zu ermitteln, wird nach mathematisch-statistischen Grundsitzen das Perzentil P33
berechnet. Unterhalb dieses Wertes liegen die unteren 33% aller Quadratmeterpreise, wobeli
der Quadratmeterpreis, der das untere Drittel der Werte begrenzt, gleichzeitig die Obergrenze
der angemessenen Netto-Kaltmiete darstellt. Da es sich im Laufe der Berechnung gezeigt hat,
dass nicht fiir alle WohnungsgréfBen konkret verfiigbare Wohnungen im ausreichenden Um-
fang vorhanden sind’', wurde in einigen WohnungsgroBenkategorien der einfache Standard
nicht als das untere Drittel, sondern als die untere Hilfte des Wohnungsmarktes (P50) defi-
niert.

Tabelle 5 bis 7 zeigen die niedrigsten und hochsten erfassten Angebotsmieten je Wohnungs-
grofle und regionalem Vergleichsraum. In der letzten Spalte ist zudem die obere Angemes-
senheitsgrenze je Quadratmeter Kaltmicte genannt, die den einfachen Wohnungsstandard,
also das untere Drittel der verfiigbaren Wohnungen abdecken. Wurde die untere Hilfte des
Wohnungsmarktes als Angemessenheitsgrenze definiert, ist dieser Wert gelb hinterlegt.

Vergleichsraum 1 ,,Siidlicher Landkreis*

Personenzahl angemessene Woh- | niedrigster hochster Angemessen-
nungsgrofie Preis/m” Preis/m* heitsgrenze/m?
Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete

1 Person bis zu 50 m? 2,13 € 17,39 € 6,67 €

2 Personen 51 m? bis zu 65 m? 2,54 € 11,05 € 6,98 €

3 Personen 66 m? bis zu 75 m? 2,82 € 10,86 € 6,53 €

4 Personen 76 m? bis zu 90 m? 2.85€ 11,12 € 6,94 €

5 Personen 91 m? bis zu 105 m? 1,17 € 10,32 € 6,50 €

fiir jede weitere | zusdtzlich 15 m? 1,59 € 10,76 € 6,61 €
Pers. (Wohnungen > 105 m?)

Tab. 5: Netto-Kaltmiete je m* Wohnfldche im Vergleichsraum 1

» vgl. 2.3. Festlegung des angemessenen Wohnungsstandards

3

 vgl. 2.3. Festlegung des angemessenen Wohnungsstandards

' Vgl. 3.2. Konkrete Verfiigbarkeit




Vergleichsraum 2 ,,Westlicher Landkreis®

Personenzahl angemessene Woh- | niedrigster hochster Angemessen-
nungsgrofie Preis/m? Preis/m? heitsgrenze/m?
Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete

1 Person bis zu 50 m? 1,69 € 13,33 € 6,29 €

2 Personen 51 m? bis zu 65 m? 2,33 € 8,04 € 5,00 €

3 Personen 66 m? bis zu 75 m? 3,40 € 8,03 € 5,07 €

4 Personen 76 m? bis zu 90 m? 2,00 € 7,87 € 4,67 €

5 Personen 91 m? bis zu 105 m? 2,00 € 11,50 € 4,42 €
fiir jede weitere | zusétzlich 15 m? 2,29€ 9,60 € 4,64 €
Pers. (Wohnungen > 105 m?)
Tab. 6: Netto-Kaltmiete je m* Wohnfldche im Vergleichsraum 2

Vergleichsraum 3 ,,Ostlicher Landkreis*
Personenzahl angemessene Woh- | niedrigster hochster Angemessen-
nungsgrofle Preis/m? Preis/m? heitsgrenze/m?
Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete

1 Person bis zu 50 m? 2,28 € 15,63 € 5,78 €

2 Personen 51 m? bis zu 65 m? 3,50 € 10,00 € 539€

3 Personen 66 m? bis zu 75 m? 2,43 € 8.96 € 543 €

4 Personen 76 m? bis zu 90 m? 1,56 € 7,69 € 4,74 €

5 Personen 91 m? bis zu 105 m? 2,83 € 7.86 € 4,42 €
fiir jede weitere | zusitzlich 15 m? 2,00 € 8,77 € 453 €
Pers. (Wohnungen > 105 m?)

Tab. 7: Netto-Kaltmiete je m* Wohnfldche im Vergleichsraum 3

3.4. Berechnung der kalten Betriebskosten pro m?

Um Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt konkret anmieten zu konnen, miissen neben der
angemessen Netto-Kaltmiete auch die damit zusammenhéngenden Nebenkosten (ohne Hei-
zung) beriicksichtigt werden. Die in § 2 Betriebskostenverordnung (BetrKV) aufgefiihrten
Betriebskosten gehoren als Nebenkosten der Unterkunft zu den tatséchlichen Aufwendungen
i.S5.d. § 22 Abs. 1 S. 1 SGB 11, und sollen in der tatséchlich entstanden Hihe als Bedarf aner-
kannt werden, soweit diese angemessen sind. Welche Nebenkosten der Unterkunft als so ge-
nannte kalte Betriebskosten (ohne Heizung) vom Vermieter auf den Mieter umgelegt werden
kénnen, regelt § 556 Abs. 1| BGB i.V.m. § 2 BetrKV, wobei alle anderen Vereinbarungen der
Umlage weiterer Kosten unwirksam sind*”.

Die Hohe der abstrakt angemessenen kalten Betriebskosten kénnen fiir den Landkreis
Eichstiitt jedoch nicht exakt ermittelt werden, da es hier an der notwendigen Datengrundlage
fehlt. Ersatzweise wird daher auf die Durchschnittswerte des neuesten ,,Betriebskostenspiegel
fiir Bayern™ des Deutschen Mieterbundes zurﬁckgegriffen”. Der ,,Betriebskostenspiegel fiir
Bayern® fulit auf einer breiten Datenbasis, wird nach mathematisch-statistischen Grundsétzen
berechnet und wird regelmiBig aktualisiert, weshalb er fiir die Berechnung der kalten Be-
triebskosten hervorragend geeignet ist. Zudem sind die dort angegebenen Werte pro Quad-
ratmeter Wohnfldche berechnet, und lassen sich somit ohne Umrechnung in die Produkttheo-
rie zur Ermittlung der abstrakt angemessenen Kosten der Unterkunft integrieren. Fiir weitere

* vgl. BSG, Urteil vom 19.02.2009 — B 4 AS 48/08 R
¥ vel. BSG, Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R



Erlauterunggen der Betriebskostenarten und Einzelheiten zum ,,Betriebskostenspiegel fiir Bay-
ern Sel auf die Homepage des Deutschen Mieterbundes® bzw. des Mieterbundes Regens-
burg® verwiesen.

Tabelle 8 zeigt eine Aufstellung der kalten Betriebskosten (einschlieBlich Steuern und Abga-
ben) und deren durchschnittliche Gesamtsumme pro Quadratmeter Wohnfliche. Die in § 2
BetrK 'V ebenfalls aufgefiihrten Kosten flir Heizung und Warmwasser werden fiir die Berech-
nung der kalten Betriebskosten pro m*> Wohnfléche nicht beriicksichtigt.

Art der Betriebskosten durchschnittliche Betriebskosten
pro Monat je m*
Grundsteuer 0,14 €
Wasser inkl. Abwasser 0,27 €
Aufzug 0,12 €
Straflenreinigung 0,05€
Miillbeseitigung 0,18 €
Gebiudereinigung 0,14 €
Gartenpflege 0,08 €
Allgemein Strom 0,04 €
Schornsteinreinigung 0,06 €
Versicherung 0,12€
Hauswart 0,19€
Antenne/ Kabel 0,16 €
Sonstige 0,04 €
Betriebskosten gesamt je m® 1,59 €

Tab. 8: Durchschnittliche Betriebskosten pro Monat je m* Wohnfldche

Die Aufwendungen fiir die Uberlassung von Garage oder Stellplatz werden nicht als Be-
triebskosten anerkannt. Dies gilt auch dann, wenn der Mieter die Anmietung gegenuber dem
Vermieter nicht ablehnen kann, denn in der Regel ist eine Weitervermietung zumutbar®

3.5. Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft

Gemih der anzuwendenden Produkttheorie setzt sich die angemessene Miethohe der Kosten
der Unterkunft aus der angemessenen Netto-Kaltmiete pro m? zuziiglich der angemessenen
kalten Betriebskosten pro m? multipliziert mit der konkret angemessenen Quadratmeterzahl
zusammen. Die zugehdrige Formel lautet wie folgt:

Angemessene Gesamtmiete = (€/gm + kalte Betriebskosten/qm) * max. Wohnfldiche

Tabelle 9 zeigt die Werte der maximal angemessenen Kosten der Unterkunft nach Vergleichs-
raum und WohnungsgrifBe, die nach dieser Formel ermittelt wurden.

** hitp://www.mieterbund.de (letzter Aufruf 01.07.13)
32 Betriebskostenspiegel fiir Bayern* des Deutschen Mieterbundes, Datenerfassung 2011/2012; Online unter:

http://www.mieterbund-regensburg.de/BKS Bayern AJ2010.pdf (letzter Aufruf 01.07.2013)
% vgl. 3.2, Datenerfassung
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Personen- angemessene Woh- angemessene Kosten der Unterkunft

zahl nungsgrofie LSUD“ » WEST* »OST
Preis/ | Gesamt- | Preis/ | Gesamt- | Preis/ | Gesamt-
m? miete m? miete m? miete

1 Pers. bis zu 50 m? 8,26€ | 413,00€ | 7,88€ | 394,00€ | 7,37€ | 368,50€

2 Pers. 51 m? bis zu 65 m? 8,57€ | 557,05€ | 6,59€ | 428,35€ | 6,98€ | 453,70€

3 Pers. 66 m? bis zu 75 m? 8,12€ | 609,00€ | 6,66€ | 499,50€ | 7,02€ | 526,50€

4 Pers. 76 m? bis zu 90 m? 8,53€ | 767,70€ | 6,26 € | 563,40€ | 6,33€ | 569,70 €

5 Pers. 91 m2biszu 105 m? | 8,09€ | 849,45€ | 6,01 € | 631,05€ | 6,01 € | 631,05€

fiir jede wei- | zusiitzlich 15 m?| 820€ | 123,00€ | 6,23€ | 93,45€ | 6,12€ 91.80 €

tere Pers. (Wohnungen > 105 m?)

Tab. 9: Angemessene Kosten der Unterkunfi nach Vergleichsraum und Wohnungsgrifien

Die Gesamtmiete stellt dabei die Obergrenze der angemessenen Kosten der Unterkunft je
nach Anzahl der Personen fiir eine Wohnung im unteren Wohnungssegment dar’’. Nach der
Produkttheorie kann sich aber ein Leistungsberechtigter auch fiir eine gréfere Wohnung mit
einem niedrigeren Wohnungsstandard, bzw. fiir eine kleinere Wohnung mit einem sehr ho-
hem Wohnungsstandard entscheiden, solange die Gesamtmiete nicht die angegebenen Ober-
grenzen iiberschreitet.

3.6. Konkrete Verfugbarkeit

Nachdem die Obergrenzen der Kosten der Unterkunft ermittelt wurden, muss nachgewiesen
werden, dass Wohnungen im nachgefragten unteren Wohnungsmarktsegment in relevantem
Umfang auf dem Immobilienmarkt zur Verfligung stehen. Leistungsberechtigte miissen die
Moglichkeit haben, zu den angegeben Mietobergrenzen eine geeignete Wohnung zu finden.
Allerdings sind nicht alle Wohnungen die nach den o.g. Berechnungen zum unteren Woh-
nungsmarktdrittel gehéren und damit angemessen sind auch konkret verfiigbar. Denn in die
Datenerhebung wurden neben den Angebotsmieten verfiigbarer Wohnungen, auch die bereits
vermieteten Wohnungen der Bestandsmieten und der Neuvermietungen mit einbezogen. Ta-
belle 10 zeigt daher ausschliefilich die absolute Zahl der konkret verfligbaren Wohnungen im
Zeitraum 01.07.2012 bis 30.06.2013

Personen- angemessene konkret verfiighare Wohnungen 01.07. — 30.06.13
zahl Wohnungsgrofie ,SUD* »WEST# ,OST*

1 Pers. bis zu 50 m? 4 9 8

2 Pets. 51 m? bis zu 65 m? 8 7 9

3 Pers. 66 m? bis zu 75 m? 7 6 4

4 Pers. 76 m? bis zu 90 m? 1.5 5 11

5 Pers. 91 m? bis zu 105 m? 15 6 9

fur jede wei- | zusdtzlich 15 m? 42 20 24

tere Pers. (Wohnungen > 105 m?)

Tab. 10: Konkret verfiighare Wohnungen im unteren Wohnungsmarktdrittel nach Wohnungsgrifie

Somit wurde bestitigt, dass in allen WohnungsgroBenklassen im Erhebungszeitraum

01.07.2012 bis 30.06.2013 konkret angemessener Wohnraum in ausreichendem Umfang ver-
fligbar war.

" vgl. 2.3. Festlegung des angemessenen Wohnungsstandards
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