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1 Offentlichkeit 1

11 Mit Schreiben vom 30.03.2020

1.1.a  Einbeziehung von Grundstiicken

durch die Offenlegung der o.a. Fléchennutzungsplanénderung
wurden wir dariiber informiert, dass unsere nachfolgend aufge-
fiihrten Grundstiicke in das Plangebiet ,,Erweiterung Fa. Pohlen"
integriert und zukiinftig als , Sonderbauflichen mit Zweckbe-
stimmung S/D 1 - Wohnungen fiir Betriebsangehérige” deklariert
werden sollen.

Dabei handelt es sich um folgende Grundstiicke:
Gemarkung Immendorf, Flur 2
e Flurstiick @ (Am Pannhaus @

Hierbei handelt es sich um ein
Einfamilienhaus mit

angrenzendem zusétzlichen Bauland. Die Planungen gehen
Jjedoch dahingehend, dass das Grundstiick/Hausgrundstiick
an * weitergegeben werden soll, damit
von denen dort Wohnraum fiir den Eigenbedarf oder evtl.
auch zusétzlicher bezahlbarer Wohnraum in Form eines Mehr-
familienhauses (3 Mietparteien) geschaffen werden kann. Die
Planungen hierzu sind jedoch noch nicht abgeschlossen. Es

wird keinesfalls dadurch weder kurz- noch mittelfristig
»Wohnraum fiir Betriebsangehérige” geschaffen.

o Flurstiick@® (Am Pannhaus @

Hierbei handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus (6 Mietpar-
teien). Dieses Mietobjekt wurde 2015 aufwendig saniert. Die-
ses Objekt befindet sich seit fast 50 Jahren im Familienbesitz
— und wird seither liickenlos vermietet, und

Entgegen der Aussagen des Eingebers war nach den zunéchst gefiihr-
ten Gesprédchen zur Vorbereitung des Bauleitplanverfahrens davon
auszugehen, dass die bestehenden Wohngebiude ausschlieBllich
durch Betriebsangehdérige genutzt werden bzw. genutzt werden sollen.
Unter Beriicksichtigung der vorgetragenen Hinweise wird die nachfol-
gende, textliche Darstellung aufgehoben

»Im S/D | sind Betriebe des Dach- und Solargewerbes sowie zugehéri-
ge Wohnungen fiir Betriebsleiter und Betriebsangehérige allgemein
zuléssig.“

und wie folgt neu gefasst

»Im S/D I sind Betriebe des Dach- und Solargewerbes sowie Wohnun-
gen allgemein zuldssig.“

Auf diese Weise wird die bestehende und vom Eingeber geplante Nut-
zung planungsrechtlich abgesichert.

Die Stellungnah-
me wird beriick-
sichtigt.
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zwar nicht an Betriebsangehérige der Firma Pohlen. Die Nut-
zung dieses Wohnraumes entspricht somit nicht der Zweck-
bestimmung fiir Sonderbaufldchen, was sich ebenfalls wiede-
rum weder kurz- noch mittelfristig dndert.

o Flurstiick@(Am Pannhaus @@

Hierbei handelt es sich um ein Einfamilienhaus, das wir selbst
bewohnen. Wir sind keine Betriebsangehérigen der Firma
Pohlen und beabsichtigen auch nicht, unser Wohnhaus zu
verduBBern, sodass diese Fldche ebenfalls nicht als Betriebs-
gelédnde zur Verfiigung stehen wird.

Aufgrund dieser Tatsachen handelt es sich bei den Ausfiihrun-
gen auf Seite 10 der Begriindung zum Aufstellungsbeschluss
»Wohnungen fiir Betriebsleiter und Betriebsangehérige” fiir uns
um offensichtliche Unrichtigkeiten.

Weiterhin wird auf Seite 5 letzter Absatz in der vorgenannten
Begriindung angefiihrt, dass bestimmte angrenzende Flichen
nicht in das Verfahren einbezogen wurden, da Gespréche mit den
Grundstiickseigentiimern gezeigt haben, dass diese Flédchen
derzeit nicht zur Verfiigung stehen und sie somit nicht fiir die
kurz- oder mittelfristige Erweiterung des verfahrensgegenstind-
lichen Betriebsgelédndes geeignet sind. Somit stellt sich uns die
Frage, warum derartige Gesprédche nicht mit uns gefiihrt wur-
den!! Auch unsere Grundstiicke werden nicht zur Verfiigung ste-
hen!!

Somit ist anzufiihren, dass wir im Vorfeld der Planungen nicht
zur beabsichtigten Anderung des Flidchennutzungsplanes be-

Die in der Begriindung aufgefiihrten Gespridche wurden im Hinblick
auf solche Fldchen gefiihrt, die durch die geplante Nutzung in An-
spruch genommen werden sollen. Auf diese Weise kann vermieden
werden, dass die Darstellungen des Flichennutzungsplanes — auf-
grund fehlender Fldchenverfiigbarkeit — nicht vollzogen werden kén-
nen. Ein nicht vollziehbarer Bauleitplan wére nicht erforderlich und
damit unzulédssig.

Demgegeniiber wurden entsprechende Gesprdche in Bezug auf die
vom Eingeber bezeichneten Grundstiicke nicht gefiihrt, da diese be-
reits in Anspruch genommen wurden. Jedoch sind landwirtschaftliche
Nutzungen innerhalb der Fldche nicht vorhanden, sodass die bisherige
Darstellung ,,Dorfgebiet” offensichtlich nicht mehr aktuell ist. Hieraus
ergibt sich ein Planungserfordernis zur Anderung der Darstellungen.
Da die zur Offenlage getroffene Zweckbestimmung der Baufléchen der
tatsédchlichen Nutzung nicht entspricht, wurde diese — wie bereits er-
wéhnt — zur erneuten Offenlage angepasst.

Im Rahmen einer Friihzeitigen Beteiligung gemidB § 3 Abs. 1 BauGB,
einer Offenlage geméRB § 3 Abs. 2 BauGB sowie einer erneuten Offen-
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fragt wurden und somit dementsprechend hieriiber nicht infor-
miert wurden.

Weiterhin kommen wir zu der Schlussfolgerung, dass wir infolge
der Fldchennutzungsplaninderung nicht mehr frei iiber unser
Eigentum verfiigen kénnen. AuBlerdem verringert sich der Wert
unseres Eigentums durch die Integration in eine Sonderbaufli-
che mit Zweckbestimmung S/D 1 erheblich.

Wie kann iiber Privateigentum eine Zweckbestimmung zu Guns-
ten einer dritten Person (in diesem Fall Firma Pohlen) entschie-
den werden, ohne die Kenntnisnahme der betroffenen Eigentii-
mer?

Demzufolge stellen wir hiermit den Antrag auf Herausnahme un-
serer vorgenannten Grundstiicke aus der 74. Fldchennutzungs-
planénderung und bitten hiermit um schriftliche Bestétigung.

Bereits zum jetzigen Zeitpunkt bitten wir um Beantwortung fol-
gender Fragen fiir den Fall, dass unserem Antrag nicht entspro-

lage gemdR §§ 4a Abs. 3 i.V.m. 3 Abs. 2 BauGB wurde die Offentlich-
keit iiber das geplante Bauleitplanverfahren informiert und dieser Ge-
legenheit zur Abgabe von Stellungnahmen gegeben. Hiermit wurde
das gesetzlich erforderliche MaB der O'ffentlichkeitsbeteiligung voll-
stédndig erfiillt.

Entgegen der Annahme des Eingebers entfaltet der Flichennutzungs-
plan keine unmittelbaren Rechtsfolgen. Er begriindet also keinen An-
spruch auf die Zulassung von Bauvorhaben oder anderen Nutzungen,
noch stellt er diesen Anspruch — sofern ein solcher aus anderen
Griinden besteht — entgegen. Vielmehr handelt es sich um ein behér-
denverbindliches Instrument, dass bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplénen zu beriicksichtigen wére. Vor diesem Hintergrund ist eine
durch die 74. Fldchennutzungsplanidnderung begriindete Wertminde-
rung der bezeichneten Grundstiicke nicht erkennbar.

Wie bereits erwdhnt wurden die Eigentiimer der Grundstiicke, wie
auch die Offentlichkeit im Allgemeinen, im Rahmen mehrerer Beteili-
gungsverfahren iiber die Planung informiert. In Folge der vorliegenden
Stellungnahme wurde die Planung angepasst. Eine Entscheidung iiber
die schlussendliche Darstellung des Fldchennutzungsplanes wurde
wéhrend des Verfahrens nicht getroffen. Diese erfolgt erst mit dem
Feststellungsbeschluss der Fldchennutzungsplanénderung.

Wiirden die Grundstiicke aus dem rdumlichen Geltungsbereich der 74.
Fldchennutzungsplanédnderung entnommen, so bliebe die bisherige
Darstellung ,,Dorfgebiet” bestehen. Diese Darstellung ist jedoch nicht
mehr aktuell. Daher wird die Zweckbestimmung der Bauflichen so
gedndert, dass die bestehenden und vom Eingeber geplanten Nutzun-
gen planungsrechtlich abgesichert werden. Hiermit werden die vom
Eingeber vertretenen Belange aus Sicht der Stadt Geilenkirchen voll-
sténdig beriicksichtigt.

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Aspekte wird eine Beantwor-
tung der vorgetragenen Fragen als nicht erforderlich erachtet.
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chen werden sollte:

o Wer kommt fiir etwaige Ausgleichszahlungen beziiglich des
Wertverlustes bei einer evtl. VerduBerung von Eigentum auf?

e Wer iibernimmt die Kosten fiir die Erstellung entsprechender
Wertgutachten?

e Wie sieht es hinsichtlich der Umsetzung unserer geplanten
baulichen Verdnderungen auf dem Flurstiick @ aus und hin-
sichtlich der Ubertragung dieses Flurstiickes an unsere Kin-
der oder einer evtl. anderweitigen VerduBerung?

e Sind wir bei weitergehender Vermietung von Wohnraum des
Mehrfamilienhauses Am Pannhaus @ an Auflagen durch die
Zweckbestimmung (Wohnraum Betriebsangehérige der Firma
Pohlen) gebunden.

Ihre Stellungnahme beziiglich der Herausnahme unserer Grund-
stiicke aus der Fldchennutzungsplanidnderung erwarten wir bis
spétestens 30.04.2020. Ansonsten behalten wir uns weitere
Schritte vor.

Eine abschlieBende, politische Entscheidung iiber die Planung erfolgt
— wie bereits erwdhnt — erst zum Feststellungsbeschluss. Eine Mittei-
lung iiber das Ergebnis der Entscheidung im Sinne des
§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB ist erst im Nachgang dazu méglich.

2 Offentlichkeit 2

2.1 Mit Schreiben vom 06.04.2020

21.a  Einbeziehung von Grundstiicken

beziiglich der o.g. Fldchennutzungsplaninderung der Firma Poh-
len wurden wir durch die Offenlegung informiert, dass unser
Grundstiick in das Plangebiet ,Erweiterung der Firma Pohlen"
integriert und als Sonderbaufldche mit Zweckbestimmung S/D1-
»Wohnungen fiir Betriebsangehdérige” deklariert werden soll.

Dabei geht es in unserem Fall um die Gemarkung Immendorf,
Flur 2 Flurstiick @ Am Pannhaus @

Entgegen der Aussagen des Eingebers war nach den zunéchst gefiihr-
ten Gesprédchen zur Vorbereitung des Bauleitplanverfahrens davon
auszugehen, dass die bestehenden Wohngebidude ausschlielich
durch Betriebsangehdrige genutzt werden bzw. genutzt werden sollen.
Unter Beriicksichtigung der vorgetragenen Hinweise werden die textli-
chen Darstellungen so angepasst, dass die bestehende und vom Ein-
geber geplante Nutzung planungsrechtlich abgesichert wird (vgl. Nr.

Die Stellungnah-
me wird beriick-
sichtigt.
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Hierbei handelt es sich um ein Einfamilienhaus, das (D
bewohnen.

Wir sind weder Betriebsangehérige der Firma Pohlen, noch be-
absichtigen wir unser Haus zu verduBern. Diese Fldche steht
folglich nicht als Betriebsgeldnde zur Verfiigung.

Bei den Ausfiihrungen auf Seite 10 zum Aufstellungsbeschluss
»Wohnungen fiir Betriebsleiter und Betriebsangehérige” handelt
es sich offenbar um einen Fehler!

Auf Seite 5 in der vorgenannten Begriindung wird des Weiteren
angefiihrt, dass bestimmte angrenzende Flichen nicht in das
Verfahren einbezogen wurden. Offensichtlich wurden mit diesen
Grundstiickseigentiimern Gesprdche gefiihrt, aus denen sich
ergibt, dass diese Fldchen derzeit nicht zur Verfiigung stehen
und sie damit nicht fiir die Erweiterung des verfahrensgegen-
sténdlichen Betriebsgeldndes geeignet sind.

Wie Sie sicherlich verstehen werden, fragen wir uns natiirlich,
warum diese Gesprédche nicht auch mit uns gefiihrt wurden. Uns
hat bisher niemand kontaktiert. Wir weisen hiermit ausdriicklich
darauf hin, dass unser Grundstiick auch nicht zur Verfiigung
stehen wird.

Wir wurden im Vorfeld der Planungen nicht zu der beabsichtigten
Anderung des Fldchennutzungsplans befragt und somit in keins-
ter Weise informiert.

1.1).

Die in der Begriindung aufgefiihrten Gesprédche wurden im Hinblick
auf solche Fldchen gefiihrt, die durch die geplante Nutzung in An-
spruch genommen werden sollen. Auf diese Weise kann vermieden
werden, dass die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes — auf-
grund fehlender Fldchenverfiigbarkeit — nicht vollzogen werden kén-
nen. Ein nicht vollziehbarer Bauleitplan wére nicht erforderlich und
damit unzuléssig.

Demgegeniiber wurden entsprechende Gespridche in Bezug auf die
vom Eingeber bezeichneten Grundstiicke nicht gefiihrt, da diese be-
reits in Anspruch genommen wurden. Jedoch sind landwirtschaftliche
Nutzungen innerhalb der Fléche nicht vorhanden, sodass die bisherige
Darstellung ,,Dorfgebiet* offensichtlich nicht mehr aktuell ist. Hieraus
ergibt sich ein Planungserfordernis zur Anderung der Darstellungen.
Da die zur Offenlage getroffene Zweckbestimmung der Baufldchen der
tatsédchlichen Nutzung nicht entspricht, wurde diese — wie bereits er-
wahnt — zur erneuten Offenlage angepasst.

Im Rahmen einer Friihzeitigen Beteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB,
einer Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie einer erneuten Offen-
lage geméR §§ 4a Abs. 3 i.V.m. 3 Abs. 2 BauGB wurde die Offentlich-
keit iiber das geplante Bauleitplanverfahren informiert und dieser Ge-
legenheit zur Abgabe von Stellungnahmen gegeben. Hiermit wurde
das gesetzlich erforderliche MaB der Offentlichkeitsbeteiligung voll-
stédndig erfiillt.
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Ebenso fragen wir uns, wie es méglich ist, dass iiber unser Pri-
vateigentum eine Zweckbestimmung erfolgen kann, die zuguns-
ten einer dritten Person, in diesem Fall der Firma Pohlen, einfach
so entschieden wird.

Offensichtlich kénnen wir infolge der Fldchennutzungsplanénde-
rung nicht mehr frei iiber unser Eigentum verfiigen. Abgesehen
davon verringert sich der Wert unseres Hauses und Grundstiicks
erheblich.

Demzufolge stellen wir hiermit den Antrag auf Herausnahme un-
seres vorgenannten Eigentums mit der Flurstiick Nr. 47 aus der
74. Fldchennutzungsplandnderung und bitten um eine schriftli-
che Bestétigung dessen lhrerseits.

Falls Sie unserem Antrag nicht entsprechen sollten, méchten wir
gerne wissen, wer fiir eine eventuelle Ausgleichszahlung bei
einem Verkauf unseres Eigentums in Bezug auf den erheblichen
Wertverlust aufkommt und wer die Kosten fiir die Erstellung ei-
nes entsprechenden Wertgutachtens iibernimmt.

Wir bitten um Ihre Stellungnahme innerhalb 4 Wochen, ansons-
ten behalten wir uns weitere Schritte vor.

Wie bereits erwédhnt wurden die Eigentiimer der Grundstiicke, wie
auch die Offentlichkeit im Allgemeinen, im Rahmen mehrerer Beteili-
gungsverfahren iiber die Planung informiert. In Folge der vorliegenden
Stellungnahme wurde die Planung angepasst. Eine Entscheidung iiber
die schlussendliche Darstellung des Flichennutzungsplanes wurde
wéhrend des Verfahrens nicht getroffen. Diese erfolgt erst mit dem
Feststellungsbeschluss der Fldchennutzungsplanidnderung.

Entgegen der Annahme des Eingebers entfaltet der Flichennutzungs-
plan keine unmittelbaren Rechtsfolgen. Er begriindet also keinen An-
spruch auf die Zulassung von Bauvorhaben oder anderen Nutzungen,
noch stellt er diesen Anspruch — sofern ein solcher aus anderen
Griinden besteht — entgegen. Vielmehr handelt es sich um ein behér-
denverbindliches Instrument, dass bei der Aufstellung von Bebau-
ungspldnen zu beriicksichtigen wére. Vor diesem Hintergrund ist eine
durch die 74. Fldchennutzungsplanidnderung begriindete Wertminde-
rung der bezeichneten Grundstiicke nicht erkennbar.

Wiirden die Grundstiicke aus dem rdumlichen Geltungsbereich der 74.
Fldchennutzungsplanénderung entnommen, so bliebe die bisherige
Darstellung ,,Dorfgebiet” bestehen. Diese Darstellung ist jedoch nicht
mehr aktuell. Daher wird die Zweckbestimmung der Bauflichen so
geéndert, dass die bestehenden und vom Eingeber geplanten Nutzun-
gen planungsrechtlich abgesichert werden. Hiermit werden die vom
Eingeber vertretenen Belange aus Sicht der Stadt Geilenkirchen voll-
stédndig beriicksichtigt.

Da die vom Eingeber vertretenen Belange beriicksichtigt werden und
eine durch die vorliegende Planung begriindete Wertminderung nicht
erkennbar ist, werden Ausgleichszahlungen und die Erstellung eines
Wertgutachtens als nicht erforderlich erachtet.

Eine abschlieBende, politische Entscheidung liber die Planung erfolgt
— wie bereits erwdhnt — erst zum Feststellungsbeschluss. Eine Mittei-
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lung iiber das Ergebnis der Entscheidung im Sinne des
§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB ist erst im Nachgang dazu méglich.
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