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Stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung Ortsmitte Gniebel

Aufstellung eines Bebauungsplans und Ortlicher Bauvorschriften im Bereich
Walddorfer StraBe / Reutlinger StraBe / BrunnenstraBe, Gniebel (Ortsmitte
Gniebel - Erweiterung)

Ausubung des besonderen Vorkaufsrechts der Gemeinde nach § 25 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB betreffend das Objekt Walddorfer StraBe 3 (Fist. Nr. 29/1), Gebdude-
und Freiflache

Beschlussvorschlag

1. Den in der Begrindung formulierten Uberlegungen zur stédtebaulichen
Entwicklung und Neuordnung der Ortsmitte Gniebel wird grundsdtzlich
zugestimmt.

2. FOrdenim Lageplan vom 02.10.2021 (Anlage 1) dargestellten
Geltungsbereich werden gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 7 LBO der
Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Ortsmitte Gniebel -
Erweiterung" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

3. Die Gemeinde Ubt das ihr an dem im Grundbuch von Gniebel Blatt 2008, BV
1, eingetragenen Objekt Walddorfer StraBe 3 (FIst. Nr. 29/1), Gebd&ude- und
Freifldche, 3 a 52 m?, zustehende besondere Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB aus. Die Finanzierung erfolgt Gber den Haushalt 2021 und
Uberdies im Rahmen einer UberplanmdaBigen Ausgabe; soweit die Mittel erst in
2022 zur Auszahlung kommen, erfolgt die Finanzierung Uber den Haushalt
2022.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren zu betreiben.

. Begrindung

l. Ausgangslage / Vorgeschichte

Die Uberlegungen der Gemeinde zur Aufwertung der Ortsmitte Gniebel in
stddtebaulicher Hinsicht reichen zurbck bis in das Jahr 1993, als erste Winsche zur
Schaffung eines kleinen, auf die Bedurfnisse Gniebels zugeschnitten
Dienstleistungszentrums, dhnlich der neuen Ortsmitte RUbgartens, aufkamen. Ins
Auge gefasst wurde hierfUr vor allem das Geviert zwischen der Dérnacher Strale,
der Walddorfer StraBe, dem ,Wasenweg" (verldngerte WasenstraBe zur



Dérnacher StraBe) und dem (mittlerweile ehemaligen) Gangele zwischen
Walddorfer StraBe und WasenstraBe. Um dieses Ziel mittelfristig bzw. langfristig zu
erreichen, wurde fUr diesen Bereich 1993 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Ortsmitte Gniebel" und der Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung beschlossen. 1994
wurde der Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung auf seinen heutigen
Zustand erweitert, die Satzung wurde 1996 in Kraft gesetzt. Schon seinerzeit war
klar, dass die Uberlegungen der Gemeinde keinesfalls kurzfristig zu Ergebnissen
fUhren wirden, da einerseits die nétigen Planungen als diffizil angesehen wurden,
der nétige Grunderwerb wohl nur perspektivisch getatigt werden kénnte und
zudem die (zu) geringe Einwohnerzahl und Kaufkraft Gniebels im Zusammenspiel
mit den schon seinerzeit unweit vorhandenen Uberdrtlichen Einkaufs- und
Dienstleistungsangeboten die Schaffung eines entsprechenden Angebots
deutlich erschweren wirden. Zudem gab es intensive Diskussionen mit
GrundstUckseigentUmern in dem Planungsbereich, welche eine eigene
wohnbauliche Verwertung von Teilfldchen verfolgen wollten. So ist es letztlich,
nicht unwesentlich auch wegen der seinerzeit schwierigen
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung sowie den bereits damals erkennbaren
Konzentrationen auf gréBere Einkaufsbereiche auch gekommen, dass die
Uberlegungen bis heute nicht zu greifbaren Ergebnissen gefUhrt werden konnten,
zumal die Gemeinde bis heute nicht EigentUmerin zentraler Fidchen in diesem
Bereich ist bzw. werden konnte. Ein zentraler ,,Dorfplatz existiert in der Ortsmitte
Gniebels nicht, allenfalls kbnnen bislang -wenn Uberhaupt- der Bereich um das
Backhaus und der Stich der verldngerten Pliezhduser StraBe in Ansatzen diese
Funktion Ubernehmen. Sté@dtebaulich hingegen ist dieser ,,Platzbereich” kaum
wahrnehmbar, zudem fristet die gegenuberliegende Grinfldche (frGher mit der
Kirche und dem Rathaus bebaut) ein sehr stiefmUtterliches Dasein.

Im Jahr 2004 zeitigte eine im Auftrag der Gemeinde erstellte Stellungnahme der
GMA zu den Méglichkeiten der (kleinfldchigen) Lebensmittel-Nahversorgung in
Gniebel das Ergebnis, dass eine solche fur das Marktgebiet Gniebel/Ddérnach mit
einer zu geringen Einwohnerzahl und einem zu geringen Kaufkraftpotential neben
den bereits bestehenden Betrieben des Ladenhandwerks (Bdckerei, Metzgerei)
nicht fragféhig etabliert werden kénnte. Schon seinerzeit wurden Bedenken
geduBert, ob die vorhandenen Betriebe des Ladenhandwerks dauerhaft
gesichert werden kdnnten; die GMA empfahl, die BemUhungen auf die
Bestandssicherung zu fokussieren. Aus Sicht der Verwaltung gilt dies heute mehr
denn je, angesichts der jUngsten Erfahrungen in RUbgarten sowie der weiter
zunehmenden Fokussierung auf groBerflédchige Einkaufsmarkte mit
umfangreichem Sortiment hdlt sie eine Angebotsausweitung im
Lebensmittelbereich schlicht fUr unrealistisch. Allenfalls bestinde
realistischerweise wohl eventuell Raum fUr ein Ersatz- und Komplementdrangebot
im Bereich des Obst- und GemUsehandels, welches mit dem Wegzug des Obst-
und Gemusestandes von der Metzgerei Kern (,, Wurschdschmiede”) zumindest
aktuell nicht mehr im einstmals gewohnten Umfang vorhanden ist. Die
Verwaltung ist dabei der festen Uberzeugung, dass ein solches Angebot
allerdings wohl kaum Uber einen an einzelnen oder mehreren Wochentagen
prasenten Verkaufsstand hinaus tragfdhig sein durfte (zum Beispiel in Form eines
gesonderten Ladengeschdafts), zumal in der SchitzenstraBe auch weiterhin die
an zwei Werktagen geodffnete Verkaufsstelle des Biolandbetriebs Beck vorhanden
ist. Nicht unerwdhnt bleiben sollen an dieser Stelle der Vollst&ndigkeit halber der
Hofladen Mosterei Kern und die Schénbuchbrennerei, sodass Gniebel in Summe



aktuell so schlecht gar nicht aufgestellt ist, was Einkaufsmoglichkeiten im
Grundversorgungsbereich anbelangt. Umso mehr ist die Bestandssicherung aus
Sicht der Verwaltung als oberstes Ziel in dieser Hinsicht zu definieren.

In den vergangenen Jahren stand vor allem die immense Belastung Gniebels
durch den Durchgangsverkehr der klassifizierten StraBen (K 6716, K 6756 und K
6764) im Vordergrund der gemeindlichen BemUhungen und Uberlegungen,
deren Auswirkungen auch in stdtebaulicher Hinsicht deutlich zu spuren sind.
Unstreitig ist dabei festzuhalten, dass Gniebel seit dem Scheitern der
BemUhungen um eine Ortsumfahrung im Jahr 2007 auf absehbare Zeit wohl Gber
keine realistische Perspektive fUr eine nennenswerte Verbesserung der
verkehrlichen Situation verfGgen durfte; so waren die BemUhungen in den
vergangenen Jahren vor allem darauf gerichtet, die Verkehrssicherheit zu
steigern und die Symptome dieser Belastung etwas zu lindern. Nachdem Gniebel
zusatzlich auch durch die B 27 in erheblichem MaBe |armbelastet ist, darf wonhl
(bedauerlicherweise) zu Recht festgestellt werden, dass der Verkehr in all seinen
Facetten und Auswirkungen ein das Leben und die Ortsentwicklung in Gniebel
vor allem in negativer Hinsicht bestimmendes Thema ist. Umso erfreulicher ist es,
dass zumindest mit dem Ausbau des EinmUndungsbereichs der Pliezh&user Strale
(K 6756) in die Dornacher StraBe (K 6716) im Jahr 2019 eine seit langer Zeit
bestehende Problemstelle deutlich entscharft werden konnte, was seit vielen
Jahren ein dringender Wunsch der Gemeinde war, dessen ErfUllung (vor allem im
Hinblick auf den nétigen Grunderwerb) teilweise sehr hart errungen werden
musste.

Weiterhin bestehen aber viele Winsche, Uberlegungen und Handlungsbedarfe
im Hinblick auf eine Verbesserung der verkehrlichen Situation: So muss mit
Bedauern festgehalten werden, dass es aus rechtlichen Grinden bislang nicht
gelungen ist, den Wunsch nach Tempo 30 auf den DurchgangsstraBen umgesetzt
Zu bekommen; des Weiteren ist gerade die FuBgdngersicherheit in der Ortsmitte,
vor allem -aber nicht nur- mit Blick auf den dort verlaufenden Schulweg (auch
entlang der Dérnacher StraBe), weiterhin ein wichtiges Handlungsfeld; hinzu
kommt, dass nach der Verbesserung am vorgenannten Knotenpunkt der
Kreuzungsbereich Walddorfer StraBe (K 6764) / Reutlinger StraBe (dito K 6764) /
Dérnacher StraBe (K 6716) / BrunnenstraBe vermehrt in den Fokus rockt, nicht nur,
aber zuvorderst im Hinblick auf die FuBgdngersicherheit, Gberdies aber auch in
Bezug auf seine Leistungsfahigkeit. Damit sollen hier nur die groBten
Problemstellen angesprochen sein, die sich vor allem direkt auf die Thematik der
Ortsmitte beziehen. Mit Sicherheit bleiben genigend weitere Themen
verkehrlicher Natur, die an dieser Stelle allerdings nicht weiter ausgefuhrt werden
sollen, sondern deren Diskussion der weiteren Planung und vertieften
verkehrlichen Prufung vorbehalten bleiben soll.

Ende 2012 konnte die Gemeinde erfreulicherweise das Grundstuck Flst. Nr. 9
erwerben und das dort bestehende Gebdude Dérnacher StraBe ? abbrechen.
Hierdurch konnte die seinerzeit dort aufgrund der gehweg- und straBennahen
Gebdudestellung bestehende Engstelle aufgeldst werden und die
Gehwegsituation im Rahmen einer vorlaufigen MaBnahme spUrbar verbessert
werden. Diese Flache ist bis zur KlGrung inrer endgultigen Verwendung derzeit
bevorratet und momentan teilweise an einen Nachbarn verpachtet. Sie wird im
Rahmen der weiteren sté&dtebaulichen Uberlegungen dahingehend eine Rolle



spielen, als dass ihre kinftige Verwendung zu kldren ist und sie ggf. im Zuge eines
Fldchentauschs mit den Nachbarn (vor allem dem EigentUmer des Grundsticks
Fist. Nr. 10, Dérnacher StraBe 11) dazu fuhren kénnte, dass vielleicht die
Gehwegsituation in diesem Bereich perspektivisch weiter verbessert werden
kdnnte. Diese Ansatze gilt es im weiteren Planungsprozess zu vertiefen und mit
den EigentUmern auf ihre Umsetzbarkeit hin auszuloten. Gesprdche hierzu wurden
bislang noch nicht gefUhrt.

Im Vorfeld der StraBenbaumaBnahme 2019 (Sanierung und Ausbau K 6756
inklusive ErtUchtigung des EinmiUndungsbereichs in die K 6716) kam ein moglicher
Verkauf des GrundstUcks Flst. Nr. 29/2 auf, das mit dem (abbruchreifen und nicht
mehr bewohnbaren) Gebdude BrunnenstraBe 2 bebaut ist. Die Verwaltung hat
dies seinerzeit zum Anlass genommen, um mit dem Kreis-StraBenbauamt eine
mogliche Verbesserung des Kreuzungsbereichs Walddorfer StraBe (K 6764) /
Reutlinger StraBe (dito K 6764) / Dérnacher StraBe (K 6716) / Brunnenstrale zu
Uberprufen. Erste Ideen eines Kreisverkehrsplatzes an dieser Stelle mussten jedoch
verworfen werden, da mit einem solchen zundchst den Verkehrsfldchen noch
mehr Raum eingerdumt werden musste und Gberdies ein solcher
verkehrstechnisch, auch aus Sicht des Kreis-StraBenbauamts, im Hinblick auf die
Verkehrsbeziehungen und die Hauptfahrrichtung Pliezhausen - B27 nicht sinnvoll
erscheint. Zudem wdare, je nach Ausgestaltung, die Kreisfahrbahn sehr nahe (im
schlechtesten Fall auf deutlich ndher als 1 m) an das denkmalgeschitzte
Backhaus der Gemeinde herangeruckt, was mit Sicherheit dessen Erhalt und der
Aufenthaltsqualitat nicht gerade zutréglich gewesen ware. Recht schnell kam
daher der Wunsch auf, auch seitens des Ortschaftsrats Gniebel, die weiteren
Uberlegungen nicht nur unter einem verkehrlichen Fokus anzustellen, sondern
auch vorrangig stadtebauliche Aspekte in den Blick zu nehmen. Vorsorglich
wurde im September 2018 daher eine Satzung Uber ein besonderes
Vorkaufsrecht fUr den Bereich beschlossen, um im Falle von
GrundstUcksverkaufen auch hier handlungsfahig zu sein. Zwischenzeitlich haben
sich die Uberlegungen der Gemeinde dahingehend entwickelt und verdichtet,
dass neben den bereits genannten stddtebaulichen Zielen vor allem auch eine
Neuordnung des GrundstUcksbereichs Flst. Nrn. 29/1 und 29/2 einhergehend mit
dem Ersatz der unsanierten und teilweise abbruchbedurftigen Bausubstanz durch
eine quadlifizierte Neubebauung erfolgen soll. Damit verbunden werden soll im
Interesse einer geordneten und nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung (u.a.
altersgerechter und barrierefreier) Wohnraum geschaffen und mégliche
offentlich genutzte RGumlichkeiten realisiert sowie 6ffentliche Frei- und
Verkehrsfldchen mit den Aufenthalts- und Begegnungsfunktionen einer Ortsmitte
geschaffen werden. Die Satzung aus 2018 wurde aufgrund der zwischenzeitlich
konkretisierten Uberlegungen sodann durch die am 21.05.2021 in Kraft getretene
Satzung aufgehoben und durch diese ersetzt (Anlage 7).

Die Gemeinde ist auf Grund des § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
ermdchtigt, durch Satzung ein Vorkaufsrecht beim Kauf von bebauten und
unbebauten Grundstucken in Gebieten zu begrinden, in denen sie
stddtebauliche MaBnahmen in Betracht zieht. Der Erlass einer
Vorkaufsrechtssatzung setzt noch keine fertige Zielplanung voraus. Die Gemeinde
soll in die Lage versetzt werden, schon zu einem sehr frGhen Zeitpunkt durch
vorsorgenden Bodenerwerb ihre stddtebaulichen Planungen absichern zu
kénnen. Die Gemeinde soll durch den Erlass einer entsprechenden Satzung diese
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beabsichtigten stddtebaulichen MaBnahmen zur Sicherstellung einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung absichern kbnnen.

Das Tatbestandsmerkmal des ,In-Betracht-Ziehens* ist weit auszulegen. Es reicht
aus, wenn ernsthafte Anhaltspunkte fOr die Absicht der Gemeinde vorhanden
sind, dass sie bestimmte stGdtebauliche MaBnahmen ergreifen wird. Ein ,,In-
Betracht-Ziehen" ist zu bejahen, sobald ein Stadium erreicht wird, in dem die
MaBnahme nachweislich ernsthaft beabsichtigt ist. Die Uberlegungen der
Gemeinde mussen dabei so weit gereift sein, dass sie die stddtebauliche
MaBnahme tatsdchlich auch in Angriff nehmen und verwirklichen will. Die Absicht
der Gemeinde zur DurchfUhrung einer stadtebaulichen MaBnahme muss sich also
im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses soweit verdichtet haben, dass bei
vernunftiger Betrachtung der Grunderwerb zur Sicherung der fUr die Entwicklung
bendtigten FlGchen sinnvollerweise eingeleitet werden darf. Hierzu ist es
erforderlich, dass die Gemeinde zumindest eine ungefdhre Vorstellung entwickelt
hat, in welchem Umfang sie voraussichtlich FiGchen fur die gewUnschte
stddtebauliche MaBnahme bendtigen wird.

Zur konkreten Situation wird unter Il. noch weiter ausgefUhrt.

II. St&dtebauliche Uberlegungen / Bewertungen / Schlussfolgerungen / Ziele
Vorkaufsrechtssatzung

Grundpramisse fUr die planerischen Uberlegungen ist zundchst, dass die bislang
nur sehr bedingt vorhandene Aufenthaltsqualitat in der Ortsmitte verbessert, eine
stddtebauliche Aufwertung der vorhandenen Bebauung angestrebt und eine
Verbesserung in verkehrstechnischer Hinsicht sowie in Bezug auf die
Verkehrssicherheit, vor allem fur FuBgénger und Radfahrer, realisiert werden sollte.
Dabei soll grundsatzlich dem Verkehr nicht mehr Raum eingerdumt werden, als
dieser bereits heute in Anspruch nimmt.

Ein funktionales Defizit in Bezug auf ihre stGdtebauliche Aufgabenstellung weist
die Ortsmitte Gniebels durch das Fehlen eines zentralen Platzes auf. Allenfalls
kdnnen bislang wie ausgefUhrt der Bereich um das Backhaus und der Stich der
verldngerten Pliezhduser StraBe in Ansatzen diese Funktion Ubernehmen.
Stédtebaulich hingegen ist dieser ,,Platz" kaum wahrnehmbar. Allen Ansétzen
wohnt daher inne, den Bereich um das Backhaus herum maoglichst aufzuwerten,
das Backhaus nach Méglichkeit freizustellen und so in Teilen einen gewissen
wDorfplatz" zu schaffen, der auch weiterhin ansprechend gestaltet werden
kdnnte. Auch hierfUr ware ein gewisser Grunderwerb nétig / hilfreich, nach den
von der Verwaltung diesbezUglich gefUhrten Vorgesprdchen scheint dieser aber
auch nicht ausgeschlossen. Weitere Verhandlungen mussen indes noch gefuhrt
werden.

Interessanterweise kdnnte es aus stddtebaulicher Sicht anzustreben sein, die
gegenuberliegende Grunflache, die im Moment ein Schattendasein fristet,
grundsatzlich wieder fUr eine bauliche Nutzung vorzusehen. Friher war dieses
Areal mit der Kirche und dem anschlieBenden Rathaus bebaut, vor deren
Abbruch im Jahr 1974. Der dortige Léschwasserbehdlter kbnnte aus Sicht der
Wasserversorgung rickgebaut werden, sodass einer Bebauung dieses Bereichs
nichts Grundsatzliches im Wege stehen wurde. Interessant wdre dabei neben



dem stddtebaulichen Aspekt einer Besetzung dieses zentralen Grundstucks, der
grundsétzlich auch schon bei den ersten Uberlegungen in den 1990er-Jahren
gesehen wurde, auch, dass die Gemeinde Uber eine weitere baulich nutzbare
Fldche in diesem Bereich verfugen wurde. In welcher Form eine Bebauung im
Rahmen einer qualitatsvollen Innenentwicklung aussehen kdnnte und wie die
Rahmenbedingungen im Hinblick auf eine ErschlieBung / Zufahrt moglichst ideal
geldst werden kénnten, musste im weiteren Fortgang vertieft untersucht werden.
Im gréBeren MaBstab kédnnte dabei auch eine ErschlieBungsmbglichkeit fir den
norddstlichen Bereich gepruft werden, was ebenfalls die Ursprungsidee aus den
1990er-Jahren wieder aufgreifen wirde. Ebenfalls mUsste untersucht werden,
welche Nutzung an dieser Stelle denkbar wdare. Von einer Bebauung dieses
GrundstUcks wurde auch der gegenuUberliegende Bereich um das Backhaus
herum profitieren. Insofern stellt sich dieser Ansatz aus Sicht der Verwaltung als
durchaus spannende Idee heraus, indes mit noch vertieft zu prifenden
Fragestellungen im Hinblick auf eine Readlisierbarkeit.

In der am 21.05.2021 in Kraft getretenen Satzung Uber ein besonderes
Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sind die Ziele der in Betracht
gezogenen MaBnahmen wie folgt formuliert:

Auf Grundlage mdéglicher Verdnderungen im Gebiet der Ortsmitte Gniebel
beschdftigt sich die Gemeinde seit einiger Zeit mit stGdtebaulichen
Uberlegungen fUr diesen Bereich. Zwischenzeitlich konnten diese konkretisiert
werden, sodass die ursprungliche Satzung aufgehoben und durch eine neue
Vorkaufsrechtssatzung ersetzt werden kann. Auf Grundlage einer
Vorkaufsrechtssatzung kann nur in Kaufvertrdge eingegriffen werden, die nach
Inkrafttreten der Satzung abgeschlossen wurden.

Im stddtebaulichen MaBnhahmengebiet ,,Ortsmitte Erweiterung” ist alter, teilweise
abgdangiger bzw. abbruchreifer, leerstehender und teilweise
sanierungsbedurftiger Geb&udebestand vorhanden. Die Grundsticke in diesem
Gebiet sind fur mégliche Neubebauungen sehr ungunstig geschnitten und
gelegen, eine Neuordnung und Sanierung zur Sicherung einer geordneten und
nachhaltigen stGdtebaulichen Entwicklung hat bislang noch nicht stattgefunden.
Zudem weist der Bereich stGdtebauliche und funktionale Missstdnde auf, im Sinne
teilweise nicht erhaltenswerter und ungenutzter Bausubstanz, aber auch im
Hinblick auf das Fehlen eines zentralen ortlichen Platzes, welcher die Funktion
einer Ortsmitte mit Aufenthalts- und Begegnungsfunktionen Ubernehmen sowie
Moglichkeiten fur &ffentliches Leben gewdhrleisten kann. Zudem bestehen in der
Ortsmitte Gniebels Defizite in Bezug auf die &ffentlichen Verkehrsflachen, sowohl
was die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Walddorfer StraBe / Reutlinger StraBe
/ BrunnenstraBe / Dérnacher StraBe und die Verkehrssicherheit sowie die FUhrung
der Hauptverkehrsstrbme anbelangt als auch im Hinblick auf Aufenthalts- und
Begegnungsfunktionen der éffentlichen Fidchen. Auch im Bereich des OPNV und
die hierfdr zur VerfUgung stehende Bushaltestelle Gniebel Mitte bestehen
Verbesserungspotentiale.

Die Gemeinde beabsichtigt einen Erwerb der Grundsticke Flst. Nr. 29/1 und 29/2,
Gemarkung Gniebel, um (ggf. im Zusammenspiel mit dem GrundstUck Flst. Nr. 32
sowie einer TeilflGche des GrundstUcks Flst. Nr. 27/1) eine Neuordnung und
Neuaufteilung dieser FiGchen durchzufUhren, eine im Interesse einer geordneten



und nachhalfigen stddtebaulichen Entwicklung gewlUnschte Neubebauung zur
Schaffung von (u.a. altersgerechtem und barrierefreiem) Wohnraum und
maoglicher &ffentlich genutzter RGumlichkeiten zu realisieren und 6ffentliche Frei-
und VerkehrsflGchen mit den Aufenthalts- und Begegnungsfunktionen einer
Ortsmitte zu schaffen; damit soll die Bausubstanz erneuert, Wohnraum und
R&ume fur &ffentliche Nutzungen geschaffen, die Freiraumqualitat gesteigert und
die Verkehrssicherheit durch UmgestaltungsmaBnahmen im StraBen- und
Gehwegbereich mit evtl. Neuorganisation von VerkehrsfGhrungen gesteigert
werden. Das GrundstUck Fist. Nr. 151 und eine Teilfldche des GrundstUcks Flst. Nr.
152 beabsichtigt die Gemeinde zu erwerben, um eine Aufwertung und
Erweiterung des Platzes um das Backhaus durchzufihren, dieses freizustellen und
in seiner Funktion als wichtige &ffentliche Ankernutzung in der Ortsmitte zu
starken. Eine Teilflache des GrundstUcks Fist. Nr. 147/1 wird ebenfalls fur die
beabsichtigte Verbesserung der &ffentlichen VerkehrsflGchen (Gehwegbereich,
FuBgdngerfUhrung) bendtigt.

In verkehrlicher Hinsicht gibt es zwei grundlegende Varianten, die im weiteren
Planungsprozess weiter untersucht werden sollen: Einmal die Belassung der
VerkehrsfGhrung, wie sie heute gegeben ist (Variante 1), ggf. unter Einrichtung
einer Linksabbiegespur auf der Walddorfer StraBe, um den Hauptverkehrsfluss
Richtung Pliezhausen hierUber abzuleiten und gleichzeitig die Durchldssigkeit in
Richtung RUbgarten zu erhdhen, und andererseits die Einrichtung einer
abknickenden VorfahrtstraBe, die die Hauptverkehrsrichtung aufgreifen und
gleichzeitig zu einer Entschleunigung im Ubergang von der Reutlinger StraBe auf
die Walddorfer StraBe fUhren wirde. In der Variante 1 ist vorgesehen, die
Unterordnung der BrunnenstraBe baulich deutlicher kenntlich zu machen, in
Variante 2 ist zu Uberlegen, ob die BrunnenstraBe beispielsweise gdnzlich fUr den
Durchgangsverkehr gesperrt werden sollte oder ggf. die Ausfahrt nur nach rechts
in Richtung RUbgarten erlaubt bleiben sollte. Das FUr und Wider aller Ansatze,
nebst den weitrdumigeren verkehrlichen Auswirkungen (z.B. auf die
EinmUndungen der Grinhagstrale, der SchitzenstraBe sowie der Finkenstrale in
die klassifizierten StraBen), muss noch dezidierter verkehrstechnisch Uberproft
werden, um auf dieser Grundlage die weiteren Uberlegungen fortfUhren zu
kdnnen. Gleiches gilt fur die Idee einer moglichen Umgestaltung des
Bushaltebereichs in ein Buskap, wie dies in den Planentwirfen angedacht ist.
Diese Variante wirde einerseits eine verkehrliche Komponente beinhalten
(Entschleunigung des Durchgangsverkehrs), andererseits bdte sie womaoglich die
Chance, einen weiteren Aufenthaltsbereich mit straBenbegleitendem Griun zu
schaffen, der zumindest eine gewisse Begegnungsfunktion ebenfalls erfGllen
kdnnte. Auch diesbezUglich waren aber zundchst die Vor- und Nachteile der
Variante Buskap gegenuber eines herkdmmlichen (und ggf. weiterentwickelten
Bushaltestellenbereichs) vertiefter zu profen. In jedem Fall bestUnde aber
genugend Raum zur angestrebten Steigerung der Freiraumqualitat.

Das Vorkaufsgrundstuck wird fUr die Realisierung aller Varianten bendtigt, um die
gewunschte Platzstruktur zu schaffen. Ohne die teilweise Inanspruchnahme des
GrundstUcks lieBe sich diese Uberlegung nicht den Planungszielen angemessen
realisieren. Des Weiteren wird das Vorkaufsgrundstuck fUr die Realisierung der
angestrebten Neuordnung und Neubebauung des Bereichs sowie fUr die
Schaffung von Wohnraum und R&aumlichkeiten fUr mdgliche &ffentliche



Nutzungen bendtigt. Hierzu wird auf die AusfGhrungen unter lll. ergé&nzend
verwiesen.

Als Fazit kann festgehalten werden, dass die skizzierten stddtebaulichen
Uberlegungen die Chance bieten, trotz aller eingeschrénkten
Rahmenbedingungen eine perspektivische Aufwertung des zentralen ortlichen
Bereichs von Gniebel zu erreichen. Zum jetzigen Zeitpunkt kann es sich
naturgemanl noch nicht um fertige Planungen handeln, sondern um erste
Uberlegungen, die aber schon einen hinreichenden Grad an Belastbarkeit
erreicht haben, um weitere Schritte, wie z.B. Grunderwerbsmalnahmen nicht nur
Zu rechtfertigen, sondern angezeigt erscheinen zu lassen. Bei rdumlich, funktionell
und zeitlich so weitreichenden Planungen in einem -nein, dem- zentralen Bereich
eines Ortes ist es aus Sicht der Verwaltung auch zwingend angezeigt, die
Einwohnerschaft frihzeitig und umfassend an den Uberlegungen der Gemeinde
teilhaben zu lassen und Uberdies eine entsprechende Beteiligung und
Einflussnahme der Offentlichkeit am und auf den Planungsprozess sicherzustellen.
Insofern kann und soll es zum jetzigen Zeitpunkt (noch) nicht um die planerische
Ausgestaltung aller Details gehen, sondern um die groBen Leitplanken und
grundlegenden Ideen.

Der Ortschaftsrat Gniebel beschaftigt sich ebenfalls bereits seit Lingerem mit
moglichen Entwicklungen in der Ortsmitte und hat hierzu auch bereits gewisse
Vorstellungen, Winsche und Leitlinien fUr die weiteren Uberlegungen formuliert.
Diese sind nachstehend zusammenfassend stichwortartig wiedergegeben:

- Sicheres Radwegenetz, ortlich und Uberdrtlich

- Uberdachte Fahrradabstellpldtze und Ladestationen am Marktplatz und
Bushaltestellen

- Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs

- Steigerung der Verkehrssicherheit, sichere FuBgangerfUhrung und
Querungsmdaglichkeiten

- Ortsmitte als Begegnungszentrum weiterentwickeln (Infrastruktur in Form von
Geschdften stdrken, UnterstUtzung durch geeignete Sitzmdglichkeiten und
ansprechende Gestaltung, angenehmer und sicherer Aufenthalt von
FuBgangern)

- Schaffung einer Begegnungsstatte als Multifunktionsraum (GréBe ca. 100 m?
mit Nebenrdumen und Verkehrsfldche rd. 200 m?) im Rahmen der
Neuordnung und Neubebauung der Grundstdcke Flst. Nrn. 29/1 und 29/2

- Realisierung eines Mehrgenerationen-Hauses fur Jung und Alt
das Volumen der neuen Bebauung soll das MaB der vorhandenen
Bebauung nicht Uberschreiten

- die AuBenanlagen sollen der Offentlichkeit zur Begegnung dienen

Als planungsrechtliche Grundlage fUr die stédtebaulichen Uberlegungen und
deren baurechtliche Absicherung sollen fUr das MaBnahmengebiet ein
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften aufgestellt werden. Deren
Geltungsbereich geht etwas Uber den der Vorkaufsrechtssatzung hinaus, da
auch Gemeindefldchen umfasst werden und mogliche Restfldchen im Interesse
einer sinnvollen Abgrenzung Uberplant werden sollen. Ggf. kann sich der
Geltungsbereich im weiteren Verlauf auch noch verdndern (vergréBern), z.B. bei
Konkretisierung der ausgefUhrten Uberlegungen hinsichtlich des Bereichs um das



GrundstUck Flst. Nr. 9. Sofern erforderlich, stGUnden der Gemeinde im Weiteren die
Mittel zur Sicherung der Planung nach §§ 14, 15 BauGB zur VerfUgung
(Ver&nderungssperre, Zuruckstellung von Baugesuchen).

lll. Verkaufsfall Objekt Walddorfer StraBe 3 (Flst. Nr. 29/1)

Ein zentrales GrundstUck fur die beabsichtigten stddtebaulichen MaBnahmen der
Gemeinde ist das GrundstUck Flst. Nr. 29/1, welches mit dem Gebdude
Walddorfer StraBe 3 bebaut ist. Der Erwerb dieses GrundstUcks ist notwendige
Bedingung fur die Realisierung der planerischen Ideen in diesem Bereich,
insbesondere im Hinblick auf die beabsichtigte Neuordnung und Neuaufteilung
der Fldchen in diesem Bereich im Zusammenspiel v.a. mit dem Grundstick Flst. Nr.
29/2 (BrunnenstraBe 2) sowie damit verbunden einer angemessenen und
zeitgemdaBen Neubebauung (Erneuerung der nicht sanierten bzw. nicht
erhaltungswurdigen Bausubstanz) unter Schaffung von (u.a. altersgerechtem und
barrierefreiem) Wohnraum, Aufwertung der FreirGume und Steigerung der
Verkehrssicherheit. Die Verwaltung hat Uber einen Erwerb des Grundstucks
-aufgrund unterschiedlicher Preisvorstellungen- bislang erfolglos verhandelt. Mit
Schreiben vom 02.08.2021, Posteingang 03.08.2021, hat das beurkundende
Notariat den am 16.07.2021 zwischen dem GrundstUckseigentUmer und einem
Kaufer geschlossenen GrundstUckskaufvertrag Objekt Walddorfer StraBe 3 (Flst.
Nr. 29/1), Gebdude- und Freifladche, 3 a 52 m? gemaB § 28 Abs. 1 BauGB der
Gemeinde Pliezhausen mitgeteilt und die Ausstellung eines Negativzeugnisses
hinsichtlich des Nichtbestehens oder der Nichtausibung gemeindlicher
Vorkaufsrechte nach dem BauGB beantragt. Der vereinbarte Kaufpreis betragt
350.000 €.

Das vertragsgegenstdndliche Objekt liegt im Geltungsbereich der beschriebenen
Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Safz 1 Nr. 2 BauGB
im Bereich Walddorfer StraBe / Reutlinger StraBe / BrunnenstraBe, Gniebel
(Ortsmitte Gniebel - Erweiterung) vom 18.05.2021, die am 21.05.2021 in Kraft
getreten ist. Die Voraussetzungen fUr die Ausibung des besonderen
Vorkaufsrechts hinsichtlich des mitgeteilten Grundstickskaufvertrags liegen vor.
Insbesondere ist die AusUbung des Vorkaufsrechts zur Sicherung der Planung und
der beabsichtigten stddtebaulichen MaBnahmen erforderlich und durch das
Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt. Das Vorkaufsrecht kann gemdaBi § 28 Abs.
2 Satz 1 BauGB nur binnen drei Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrags durch
Verwaltungsakt gegenUber dem Verk&ufer ausgeUbt werden, d.h. bis zum
03.11.2021.

K&aufer und Verkaufer, deren persdnliche Daten ebenso wie der wértliche Inhalt
des Kaufvertrags aus Datenschutzgriunden in der nichtéffentlichen Anlage 1
beigefigt sind, wurden gemaB § 28 des Verwaltungsverfahrensgesetzes fir
Baden-WUrttemberg (Landesverwaltungsverfahrensgesetz - LVWVIG) mit
Schreiben vom 24.08.2021 zur beabsichtigten AusUbung des Vorkaufsrechts
angehdrt und erhielten Gelegenheit zur AuBerung bis zum 24.09.2021. Die beiden
eingegangenen schriftichen AuBerungen sind (datenschutzkonform geschwdrzt,
persdnliche Daten siehe Kaufvertrag in der nichtéffentlichen Anlage) in Anlage 8
und 9 beigefigt.



GemaB § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 464 Abs. 2 des Burgerlichen
Gesetzbuches (BGB) kommt der Kaufvertrag zwischen dem Vorkaufsberechtigten
und dem Vorkaufsverpflichteten mit der AusGbung des Vorkaufsrechts unter den
Bestimmungen zustande, welche der Verpflichtete mit dem Dritten vereinbart
hat. GemdaB § 28 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann die Gemeinde dabei abweichend
von Absatz 2 Satz 2 den zu zahlenden Betrag nach dem Verkehrswert des
GrundstUcks (§ 194 BauGB) im Zeitpunkt des Kaufes bestimmen, wenn der
vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert Uberschreitet. Der Verkdufer wurde auf
Basis der Wertermittlung, die den bisherigen Verhandlungen zu Grunde lag,
zus@tzlich zur beabsichtigten Bestimmung des Verkehrswertes auf 206.980 €
angehort und erhielt gemdadB § 28 LVwWVTG bis zum 24.09.2021 Gelegenheit, sich zu
den fUr die Entscheidung erheblichen Tatsachen zu GuBern. Die entsprechende
AuBerung kann dem bereits genannten Schriftstick entnommen werden.

Auf dieser Grundlage erfolgte eine aktualisierte dezidierte Uberprifung der
bisherigen Wertermittiung. Das Ergebnis dieser Aktualisierung unter Einholung
einer Zweiteinschdtzung eines gerichtlich anerkannten Sachverstandigen for
Immobilienbewertung aufgrund der Empfehlung des Rechtsbeistands der
Gemeinde, Herrn Rechtsanwalt Bettin von der Kanzlei Dr. Kroll & Partner, in das
die von der Bevollmdchtigten des Verkaufers vorgetragenen Umstande
eingeflossen sind, zeigt, dass der Verkehrswert des GrundstUcks unter
Zugrundelegung sachgerechter Marktanpassungsfaktoren durchaus in der
GroéBenordnung des vereinbarten Kaufpreises verortet werden kann. Insofern
besteht fUr eine Preislimitierung Uber das Vorkaufsrecht weder eine sachliche
Notwendigkeit noch eine ausreichend tragfdhige rechtliche Grundlage. Aus
Sicht der Verwaltung ist daher, zur Vermeidung eines rechtlichen Risikos und
damit einhergehend der Mdglichkeit des Verlusts der Chance auf Tatigung des
fUr die weiteren Planungen und Entwicklungen wichtigen Grunderwerbs, von
einer Herabsetzung des Kaufpreises abzusehen. Sie schiégt daher vor, das
Vorkaufsrecht zu den vereinbarten Konditionen auszutben und den Kaufpreis in
H&he von 350.000 € im Hinblick auf die angestrebten Entwicklungen zu
akzeptieren. Bei der bisherigen Verhandlung wurde zudem seitens der Gemeinde
auch stark gewichtet, dass der Restwert des vorhandenen Gebdudes hinsichtlich
dessen im Zuge der Realisierung der beabsichtigten MaBnahmen notwendigen
Abbruchs als reiner Abschreibungsposten buchhalterisch niederschldgt. Die
Verwaltung schlagt indes im Interesse der Realisierung der -mdglicherweise auf
lange Zeit einmaligen- Entwicklungschancen der Ortsmitte Gniebels unter
Abwdagung aller Belange vor, den vereinbarten Kaufpreis in Hohe von 350.000 €
zu akzeptieren.

Im Haushalt 2021 sind fur GrunderwerbsmaBnahmen 200.000 € etatisiert, in der
Finanzplanung fur 2022 weitere 200.000 € vorgesehen. Inklusive Nebenkosten und
Grunderwerbssteuer wird fur den vorgeschlagenen Grunderwerb ein
Finanzierungsbedarf von insgesamt ca. 380.000 bis 385.000 € notwendig. Sofern
die Gelder noch in 2021 flieBen, wirde die Finanzierung Uber den Haushalt 2021
und Uberdies eine UberplanmdaBige Ausgabe erfolgen, ansonsten Gber den
Haushalt 2022. Es ist an dieser Stelle zudem festzuhalten, dass die Verwaltung im
Hinblick auf die weiteren Grunderwerbsverhandlungen mit den EigentGmern des
GrundstUcks Fist. Nr. 29/2 (BrunnenstraBe 2) dann diesen ebenfalls eine
angepasste (sprich zugunsten der EigentUmer verbesserte) Bewertung zugrunde



legen mUsste / wirde, sodass weitere nennenswerte Finanzierungsbedarfe
entstUnden, die ggf. im Haushalt 2022 abgebildet werden mussten.

Soweit in der Reaktion der Bevollmdachtigten des Verkdufers auf die Anhérung
darauf hingewiesen wird, es bedUrfe fOr das GrundstUck Flst. Nr. 29/1, welches
Gegenstand des Vorkaufsrechts ist, keiner Neuordnung, schlieBt das Zitat aus
dem Schreiben vom 22.02.2021 eine solche Neuordnung und Neuaufteilung nicht
aus. Allein der Umstand, dass man die finanziellen Folgen eines Abbruchs zu
gewdrtfigen hatte, schlieBt eine Neuordnung des Grundsticks im Zusammenhang
mit weiteren GrundstUcken genauso wenig aus wie mogliche
bauordnungsrechtliche Restriktionen, die sich ohnehin nur stellen, wenn auf dem
Grundstick selbst eine Neubebauung erfolgt. Ziel der planerischen Uberlegungen
ist gerade nicht Behalt und Renovierung der vorhandenen, schlechten
Bausubstanz, sondern eine Neubebauung unter Nutzung weiterer Grundsticke.

Es kommt nicht darauf an, ob das GrundstUck allein aufgrund seiner GréBe und
Lage fUr die in der Vorkaufsrechtssatzung genannten Zwecke geeignet ist. Im
Zusammenhang mit den weiteren FiGchen, fUr die eine Neugestaltung in Betracht
gezogen wird, ist das GrundstUck durchaus geeignet, den Zwecken zu dienen,
wie sie die Vorkaufsrechtssatzung statuiert.

Der Erwerb des GrundstUcks entspricht auch dem Wohl der Allgemeinheit.

Mit dem Inbetrachtziehen stadtebaulicher MaBnahmen markiert das Gesetz den
fr0hesten Zeitpunkt fUr die Begrindung eines Satzungsvorkaufsrechts. Es liegt auf
der Hand, dass in einem solchen frUhen Zeitpunkt Planungsvorstellungen noch
kein hohes MaB an Konkretheit aufweisen. Vorliegend bestehen aber durchaus
schon konkrete PlanungsUberlegungen, die fir das GrundstUck, fur welches das
Vorkaufsrecht ausgeUbt werden soll, gemeinsam mit anderen Grundsticken eine
Neubebauung nach Neuordnung der Grundsticke vorsehen. Je gréBer der
Eigentumsanteil der Gemeinde an den zur Neuordnung zu Zwecken der
Neubebauung anstehenden Grundsticke, desto einfacher ist die Umsetzung der
kUnffigen Neuordnung etwa im Rahmen einer freiwiligen oder gesetzlichen
Umlegung oder sonstigen Neuaufteilung.

Der Darstellung im Anhérungsschreiben, die Ziele der Vorkaufsrechtssatzung
widersprédchen sich, kann nicht gefolgt werden. Es stellt keinen Widerspruch dar,
wenn auf der einen Seite Bausubstanz erneuert und Wohnraum und R&ume fir
andere Nutzungen geschaffen werden sollen, auf der anderen Seite aber die
Freiraumqualitét z.B. durch Schaffung eines zentralen Platzes verbessert werden
soll. Hierbei handelt es sich vielmehr um einander ergé@nzende MaBnahmen. Das
wird in der Begrundung der Vorkaufsrechtssatzung auch deutlich dargelegt,
indem dort zwischen fur eine Neubebauung und fUr eine Steigerung der
Freiraumqualitdt vorgesehenen Grundsticken, unter Realisierung der
angestrebten Neuaufteilung der Grundsticke, getrennt wird. Dies belegen auch
die stddtebaulichen Entwrfe fUr die Neuaufteilung und Neubebauung, Buro
citiplan, Varianten A bis C (Anlagen 4 bis 6).

Der ebenfalls angehdrte Erwerber hat erkldrt, er wolle die Bausubstanz unter
Anderung des Gebdudes zu einem Dreifamilienhaus beibehalten. Dies
widerspricht den Zielen der in Betracht gezogenen stddtebaulichen MaBnahmen;
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die Interessen des Erwerbers, der insoweit auch keinen Vertrauensschutz geniefft,

mussen in Abwdgung gegen das offentliche Interesse und das Wohl der
Allgemeinheit insofern zurGckireten.

gez.
Stefan Adam

Anlagen:

Anlage 1: Lageplan vom 02.10.2021, Geltungsbereich Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte Gniebel - Erweiterung*

Anlage 2: Staédtebaulicher Entwurf, BUro citiplan, Variante 1

Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf, BUro citiplan, Variante 2

Anlagen 4 bis 6:  Sta@dtebaulicher Entwurf Neuordnung und Neubebauung Areal
Walddorfer StraBe 3 / BrunnenstraBe 2, Varianten A bis C

Anlage 7: Vorkaufsrechtssatzung

Anlage 8: AuBerung der Bevollmdchtigten des Verkaufers

Anlage 9: AuBerung des Kaufers

Anlage 1 nichtoffentlich: Kaufvertrag Uber das Objekt Walddorfer StraBe 3



