




»EIN VORSÄTZLICHER VERSTOSS
GEGEN RECHT UND GESETZ? DAS 
WÄRE SCHON SCHLIMM«

Ich würde das nicht erwähnen, wenn ich 
keinen Anlass dafür hätte. 
Gegen Ende meines Vortrags werden Sie
mehr erfahren. 



KLARTEXT WND
JETZT REDEN WIR MIT.

OHNE FALSCHE RÜCKSICHTEN AUF
GROSSE NAMEN, GROSSES GELD, GROSSE ILLUSIONEN.



Was ist Demografie: 
Kann das weg oder brauchen wir 
das? Und wenn ja: warum?



Richtig wichtig: 
Trends und Prognosen
Ohne Plan kein Erfolg



Leerstand ist Missstand



Das Kostendrama: Remanenz in 
Permanenz



Recht und Gesetz



Tabuzone Außenbereich: 

§35 BauGB



Privilegiert oder nicht? 

Das ist hier die Frage.



Hände weg von meinem 
Eigentum (Art. 14 GG)



Wir gehen ans Eingemachte 
(das Projekt)



100%
K.O.-KRITERIEN

FAKTEN



Ein Plan, der nicht erforderlich ist
(KO-Kriterium 1)



Gegen öffentliche Belange
FFH, Hochwasserschutz, Klima, 
Versiegelung
(KO-Kriterium 2)



Eigentumsgefahr mit Ansage
Verschärfung des Überflutungsrisikos
(KO-Kriterium 3)



Fehlende Abwägung Klimagesetz / fehlende Klima-/CO2-
Bilanzierung der massiv verdichteten Neubaumaßnahme 
(Bundesklimagesetz, Landesprogramm)
(KO-Kriterium 4)



Fehlende Wohnraumbilanzierung und 
Landesplanung - Zahlen Fehlanzeige
(KO-Kriterium 5)



Vorrangflächen: Freiraum, Landschaft, 
Landwirtschaft, FFH
(KO-Kriterium 6)



Defizitäres Abwägungsverfahren - fehlende 
Informationen - nicht behandelte Belange 
(Wasserrahmenrichtlinie) (KO-Kriterium 7)



Vorenthaltung von Informationen gegenüber Behörden ?/ 
Trägern öffentlicher Belange bei Umgehung des 
Neubaugebiets-Verbots?
(KO-Kriterium 8)



DR. ARMIN KÖNIG, OKTOBER 2024

ÜBERBLICK

WIR HABEN VIEL ZU BESPRECHEN 

• Was ist Demografie? Kann das weg oder brauchen wir das?

• Richtig wichtig: Trends und Prognosen

• Leerstand ist Missstand - Die Stadtmitte blutet aus

• Leerstand kostet, Neubau auch: Remenanz in Permanenz - 
ein Drama für Dagebliebene 

• Nur für Privilegierte: Tabuzone Außenbereich 

• Darauf sollte man auch in WND bauen: Recht, Gesetze und Verbote 

• Hände weg von meinem Eigentum (Grundgesetz Art. 14) : Was sind eigentlich “Belange?”

• Legenden & Wahlverwandtschaften 



DEMOGRAFIE 
IST ZUKUNFT
… UND GEGENWART. UND SIE BESCHREIBT VERGANGENHEIT.
… DESHALB MÜSSEN WIR SIE ABSOLUT ERNST NEHMEN.



Und das mit dem Wohnen und den Neubaugebieten und den Leerständen und dem 
Klimawandel müssen wir auch mal klären 



DR. ARMIN KÖNIG

UND NATÜRLICH: DAS 
PROJEKT MISSIONSHAUS

Traum, Trauma, Rechtsbruch?



DR. ARMIN KÖNIG, DOZENT, BÜRGERMEISTER A.D., 2024

Was ist Demografie?



NATÜRLICH STIMMEN DIE ZAHLEN, 
SIE SIND RICHTIG UND ABSOLUT WICHTIG. 



Demografie ist die Wissenschaft von der Bevölkerung, 
ihrer Struktur und ihrer Entwicklung im Laufe der Zeit. 
Demografie beschreibt Größe, Zusammensetzung und 
Veränderungen der Bevölkerung durch Geburten, 
Todesfälle und Migration. Sie analysiert Trends, die 
u.a. das Wachstum, die Alterung und die geografische 
Verteilung der Bevölkerung betreffen, und liefert 
wichtige Daten für politische, wirtschaftliche und 
soziale Entscheidungen in den Bereichen Arbeiten, 
Wohnen, Soziales, Bildung, Kinderbetreuung, 
Altenpflege, Gesundheit, Wirtschaft, Kultur und Rente.  

ARMIN KÖNIG

WAS IST DEMOGRAFIE

DEFINITION



Kein Bundesligist würde auch nur ein Spiel 
gewinnen ohne Daten, Fakten, Checks 
und detaillierte Pläne. 



• Dokumentation der Bevölkerungszahlen der Vergangenheit (Bevölkerungsstatistik, 
Bevölkerungsbilanz) - die Zahlen sind korrekt

• Dokumentation der aktuellen Bevölkerungssituation in vielen Kategorien durch das 
Stat. Bundesamt und Landesämter (Fehler werden durch Zensus und Mikrozensus 
korrigiert)  - die Zahlen sind korrekt

• Bevölkerungsvorausberechnungen auf der Grundlage heutiger und vergangener 
Zahlen - in 21 Variationen und 8 Modellrechnungen. Es handelt sich um Prognosen im 
Rahmen von Wahrscheinlichkeiten und Korridoren. Die Zahlen sind im Rahmen von 
Fehlertoleranzen korrekt 

ARMIN KÖNIG

STIMMEN DIE ZAHLEN?

WIR UNTERSCHEIDEN:



994.424
100% FAKTEN

Aktuelle Bevölkerungszahlen im Saarland 2023

Stand 28.5.2024

Die sind alle schon geboren.



Es gibt nicht die eine wahre Prognose, die sagt: in zehn 
Jahren hat St. Wendel x Einwohner. 

Das ist Humbug. 

Das Statistische Bundesamt und die statistischen 
Landesämter erstellen in regelmäßigen Abständen 
»koordinierte Bevölkerungsvorausberechnungen«. 

Grundlage: Die Menschen, die da sind, die Lebenserwartung, 
die Sterberate, die Geburtenziffer (Fertilität) und die 
Wanderungsbewegungen.

SPANNENDER SIND NATÜRLICH DIE 
PROGNOSEN

DIE KOORDINIERTE BEVÖLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG 



21 VARIANTEN 
8 MODELLRECHNUNGEN





So sieht ein Datenlauf einer
Bevölkerungsvorausberechnung 
für das Saarland bis 2070 aus.

3 Varianten: 

Variante 2 moderate Entwicklung

Variante 4 relativ alte Bevölkerung

Variante 4 relativ junge Bevölkerung

 





St. Wendel im Vergleich zum Saarland



Hypothese 1 (H1): St. Wendel ist repräsentativ für das Saarland

Hypothese 2 (H2): Kernstadt St. Wendel hat 1% der Einwohner d. Saarlandes

Hypothese 3 (H3): Wenn H1=true > TrendWND = 0,01*TRendSaar 



Variante V1: Die Kernstadt St. Wendel wird signifikant Einwohner verlieren: 

Bei moderater Entwicklung 

in 12 Jahren 400 Einwohner

in 30 Jahren sogar 1000 Einwohner

Variante V2: Die Kernstadt St. Wendel wird als alternde Stadt massiv 
Einwohner verlieren: 

Prognose des Einwohnerverlusts

in 8 Jahren 400 Einwohner

in 30 Jahren sogar 1500 Einwohner

Variante V3: Die Kernstadt St. Wendel wird signifikant Einwohner verlieren: 

Bei starker Verjüngung 

in 22 Jahren 400 Einwohner

in 30 Jahren immer noch 600 Einwohner

Tabelle 1 Einwohnertrend

Jahr Moderate 
Entwicklung

Relativ alte 
Bevölkerung

Relativ junge 
Bevölkerung

2023 9877 9831 9922

2024 9853 9792 9911

2025 9829 9752 9903

2026 9805 9710 9895

2027 9779 9666 9885

2028 9752 9621 9873

2029 9723 9575 9859

2030 9693 9527 9843

2031 9662 9477 9826

2032 9628 9426 9806

2033 9593 9373 9784

2034 9558 9321 9762

2035 9522 9268 9740

2036 9486 9215 9718

2037 9450 9161 9695

2038 9413 9108 9671

2039 9376 9053 9647

2040 9339 8999 9623

2041 9300 8943 9597

2042 9262 8888 9571

2043 9223 8832 9545

2044 9184 8775 9519

2045 9145 8719 9493

2046 9106 8662 9468

2047 9068 8606 9443

2048 9030 8550 9419

2049 8993 8494 9395

2050 8956 8439 9373

2051 8921 8384 9352

2052 8887 8329 9333

2053 8853 8276 9316



Der Trend in der Kernstadt St. Wendel
wird vergleichbar mit dem Trend des 
Saarlandes sein

Das bedeutet: 

Die Bevölkerungszahl sinkt zwischen 600 
und 1500 in nur 30 Jahren. 

• Hohe Leerstandsprobleme

• Attraktivitätsverlust

• Sinkende Dynamik
• Kaufkraftverluste

• Hohe Investitionen in alter(n)sgerechte 
Infrastruktur



Welchen Demografietyp 
repräsentiert die Stadt St. Wendel?





Zitieren wir doch KERNPLAN aus dem ISEK 2021: 

Das Durchschnittsalter der Einwohner innerhalb der Gebietskulisse 
beträgt ca. 47 Jahre und liegt somit nur knapp unter dem der Kernstadt 
Sankt Wendel (ca. 48 Jahre). (Quelle: anonymisierte 
Einwohnermeldedaten Kreisstadt Sankt Wendel, Stand: Juli 2021) 

ISEK Historische Altstadt, Kernplan. S. 16



Der Anteil der Senioren lag im Juli 2021 in der Gebietskulisse bei 28,2 % 
und somit deutlich über dem Durchschnitt der Kreisstadt Sankt Wendel (25 
%) und über dem der Kernstadt (27 %). 

Gleichzeitig liegt der Anteil der unter 20-Jährigen in der Gebietskulisse bei 
11,8 % und somit deutlich unter dem Durchschnitt der Kreisstadt Sankt 
Wendel (15,2 %) sowie unter dem der Kernstadt Sankt Wendel (14,1 %).

ISEK Historische Altstadt, Kernplan. S. 16



Variante V2: Die Kernstadt St. Wendel wird als alternde Stadt 
massiv Einwohner verlieren: 

Prognose des Einwohnerverlusts

in 8 Jahren 400 Einwohner

in 30 Jahren sogar 1500 Einwohner



»Die Kernstadt St. Wendel hat in den letzten 
Jahren von der Migration profitiert. Der positive 
Wanderungssaldo ist einzig und allein durch die 
Flüchtlingszuwanderung zu erklären. Ohne die 
2.111 Zugewanderten hätte die Kernstadt 
schon jetzt nur noch 7.367 Einwohner.«

(Eigene Analyse; Datenquelle Kernplan, ISEK,  
2021) 

ST. WENDEL HAT EIN GROSSES  
DEMOGRAFIEPROBLEM



Die vier Hauptkategorien der Bevölkerungsentwicklung: Fertilität, Alterung, Sterbezahlen, Wanderung.  

Bei der Geburtenhäufigkeit gibt es seit Jahren kaum Bewegung. Sie liegt bei etwa 1,4 Kinder pro Frau. Nach 
der massiven Zuwanderung über die Migration stieg sie zeitweise auf über 1,5. Das ist aber immer noch 
meilenweit von der Zahl 2,1 entfernt. Die nennt man Ersatzniveau der Fertilität.

Die Zahl 2,1 berücksichtigt nicht nur die Notwendigkeit, zwei Elternteile zu ersetzen, sondern auch die 
Wahrscheinlichkeit von Kindersterblichkeit und anderen Faktoren, die verhindern, dass alle geborenen Kinder 
das reproduktive Alter erreichen. Der Wert kann je nach Land leicht variieren, abhängig von der spezifischen 
Kindersterblichkeit und den Gesundheitsbedingungen, liegt aber in den meisten Industrieländern um diesen 
Wert herum.

Wenn die Fertilitätsrate unter 2,1 fällt und nicht durch Zuwanderung kompensiert wird, führt dies langfristig zu 
einer schrumpfenden und alternden Bevölkerung.  

Die Sache mit der Geburtenhäufigkeit: 

Zusammengefasste Geburtenziffer - Fertilität



Die Migrationsbewegungen im Wanderungssaldo Deutschlands

Da CDU/CSU, SPD und FDP für eine restriktive Asylpolitik streiten, ist 
mit einem signifikanten Rückgang der Zuwanderung zu rechnen - das 
betrifft auch das Saarland. Also keine Kompensation des 
Geburtendefizits mehr. 



ERSTE ANNÄHERUNGEN

FOLGERUNGEN

Die Wissenschaft sagt die Wahrheit.

St. Wendel altert signifikant.

St. Wendel wird schrumpfen. 

St. Wendel hat einen deutlichen Sterbeüberschuss. 

St. Wendel hat ein bisher ungelöstes Alterungsphänomen.

Es fehlen adäquate Angebot für eine veränderte Stadtbevölkerung.



ES IST VOR DIESEM HINTERGRUND UNREALISTISCH, EINE NEUBAUQUOTE VON 490 WOHNUNGEN IN 15 
JAHREN IN ST. WENDEL ANZUNEHMEN 

DIE REALISTISCHE RICHTGRÖSSE LIEGT NICHT BEI 9.400, SONDERN BEI 7.400 EW. - IM VERLAUF DER JAHRE 
SOGAR NUR BEI 6000 EINWOHNERN. 

74 * 3,5 = 259  ABZÜGLICH 232 BAULÜCKEN = 27 WOHNUNGEN
60 * 3,5 = 210  

HABEN TEILE DER POLITIK
EINE NEUBAU-MANIE?



Ein Bedarf für Neubaugebiete existiert zwar, aber nur stark reduzuert. 

Dieser Neubaubedarf MUSS ZWINGEND im Innenbereich erfüllt werden. 

Er KANN es auch. Die Aufstellungsbeschlüsse sind gefasst. 

DIE SACHE MIT DEM NEUBAUBEDARF



LT. PRESSEMELDUNGEN

ERSCHLOSSENE ODER GEPLANTE NEUBAUGEBIETE

„Es wirkt etwas chaotisch, wenn ständig neue Neubauprojekte in die Debatte geworfen 
werden. Gelesen habe ich: 

Abendstall, 

Mühleacht in Winterbach, 

Hoof, 

Wohnbebauung am alten Sportplatz in Alsfassen, 

Am Lanzenberg. 



REDEN WIR KLARTEXT
Allein mit dem Gebiet Abendstall, für das im Oktober 2019 Baurecht geschaffen wurde, ist der komplette Bedarf erledigt. 

Wir haben dort einen rechtskräftigen Bebauungsplan, genehmigt, veröffentlicht und von Bürgermeister Klär am 
22.10.2019 unterschrieben.

Die Vorteile liegen auf der Hand: 

Ein Plan mit dem Titel: INNENENTWICKLUNG VOR AUSSENENTWICKLUNG (von der Stadt selbst erstellt)! So soll es ja auch
sein. Nachhaltig. Das liest sich gut und das ist gut:

Innenbereich (Bauen der Zukunft)

ehemals Bauhofgelände, also vorbelastet - jetzt Revitalisierung (Top-Idee) 

weitgehend erschlossen

städtische Grundstücke, die man finanziell vermarkten kann, 

mindestens 50 Baustellen, eher viel mehr Wohnungen

keine Störung öffentlicher und privater Belange. 

DAS war doch der "Sechser im Lotto", von dem der smarte CDU-Vorsitzende in anderem Zusammenhang gesprochen hat.

»Abendstall« - hier gibt es seit dem 
22.Oktober 2019 Baurecht



Weitere aktuelle Baugebiete: 

- St. Annenschule/Am Pappelweg

Aufstellungsbeschluss 20.4.2023
Städtisches Eigentum - Revitalisierung innerörtlicher Flächen
»Vollständig innerhalb des Siedlungsbereichs«
Erschließung gesichert
Ausdrücklicher Verweis auf §1Abs. 5 BauGB - Nachhaltigkeit 
Klimaschutzklausel
Keine FNP-Änderung notwendig
60 bis 80 neue Wohneinheiten (21-32 Reihenhäuser, 40-50 Mehrfamilienhäuser)

- Lanzenberg

Konzeptausschreibung EU-weit: 
»Titel: Konzeptvergabe Wohngebiet Lanzenberg
Beschreibung: Die Kreisstadt St.Wendel beabsichtigt, einem Teil ihres 

Wohnbaulandbedarfes im Bereich Lanzenberg im Stadtteil Alsfassen zu entsprechen. Für die 
Entwicklung des Wohngebietes mit bis zu 125 Wohneinheiten soll ein Investor gefunden 
werden, der die Flächen erwirbt, die Planung auf Basis des im Rahmen dieses Verfahrens 
entwickelten Strukturkonzeptes konkretisiert und das Gebiet erschließt. Ferner sollen durch 
den Investor die Grundstücke vermarktet werden. 



»Im Bebauungsplan-Entwurf Missionshaus habe ich gelesen: Die 
Reserveflächen im Flächennutzungsplan, die immerhin 18,3 Hektar groß 
sind, würden im Rahmen des Siedlungsflächenkonzepts neu aufgeteilt und 
teilweise zurückgenommen. Aus 18,3 Hektar Lanzenberg und 
Drehborn/Platanenweg werden 5 Hektar Lanzenberg und 0 Hektar 
Drehborn, Platanenweg.«

In meinen Augen wirkt das sonderbar.

Die Stadt verzichtet auf eigene Entwicklungsmöglichkeiten in zulässigen 
FNP-Entwicklungsbereichen, um Entwicklern eines umstrittenen 
Außenbereichs-Projekts gewinnträchtig Baustellenpotenzial 
zuzuschlagen.«  

(Datenquelle Kernplan, BPlan Missionshaus 2024) 

WIRD DA GETRICKST? WAS PASSIERT 
DENN DA?!



442 dokumentierte Baulücken

569 Baulücken inklusive 
Reserveflächen im FNP 

Kernstadt: 

176 Baulücken

375 Baulücken inklusive 
Reserveflächen

Rechenfehler beim Bedarf? 

Statt 3,5/1000 werden 33,2/1000/a 
angesetzt. Die werden anscheinend 
kumuliert. 



Es gibt keinen Bedarf für ein Missionshausprojekt

Durch aktuelle B-Pläne und Baulücken ist der 
Neubaubedarf bis 2029 komplett gedeckt, 
durch aufgestellte B-Pläne der Innenentwicklung sogar bis 2034.



SO VIELE BAUSTELLEN 
IN ZEHN JAHREN? SELTSAM.

Wer soll denn dort bauen angesichts ständig steigender Preise, hoher Zins- und 
Finanzierungslasten, wachsendem Finanzierungsaufwand, teuren CO2-Zertifikaten, 
Arbeitsplatzängsten und erheblichen Auflagen ? Vor dem Hintergrund einer dramatischen 
demografischen Abwärtsspirale ist dies eher illusorisch. Und vor allem nicht genehmigungsfähig. 



REDEN WIR ÜBER LEERSTAND



WIR WISSEN NICHT, 
WIE VIELE HÄUSER IN
ST. WENDEL LEER STEHEN. 
WIR HABEN KEIN LEERSTANDSKATASTER. 
WIR HABEN KEIN GESCHÄFTSLEERSTANDS-
KATASTER,
WIR HABEN KEIN WOHNUNGSLEERSTANDS-
DATENBANK. 

»VIELLEICHT WOLLT IHR JA AUCH GAR NICHTS HABEN«.



»KEIN KATASTER
IST EIN DESASTER«

Wie soll man denn den Bedarf planen 
und mit dem Land souverän verhandeln?



MEGATHEMA BAULÜCKEN

WIR MÜSSEN REDEN ÜBER

• die Notwendigkeit eines Leerstandskatasters, 

• einer Haus- und Wohnungs-Leerstandsbilanzierung, 

• einer Baulücken-Klärung, 

• einer fairen Lasten- und Chancenverteilung der Stadtteile

• Entwicklungsmöglichkeiten durch Innenentwicklung

• Notwendigkeit der Besteuerung von Baulücken



Leerstand schafft erhebliche Probleme. 

Was sagen die Zahlen?



Top-aktuelle amtliche Datenquelle: Zensus-Atlas



Leerstandsquote 7,22 %

Das ist überdurchschnittlich hoch.



Leerstandsquote Innenstadt 12,5 %

Das ist bei aller statistischen 
Unsicherheit überdurchschnittlich hoch.

Um belastbare Zahlen zu bekommen, 
braucht eine Stadt ein aktuelles, selbst 
erarbeitetes Leerstandskataster und
ein aktives Leerstandsmanagement.



STATISTISCHE MODELLANNAHME
6 % LEERSTAND HÄUSER

Variable1: 4000 Wohnhäuser Kernstadt*

Variable2: 6 % Leerstand*

240 leer stehende Wohnhäuser in der Kernstadt - konservativ gerechnet



DR. ARMIN KÖNIG

TREND

Variable1: 4000 Wohnhäuser Kernstadt*

Variable2: 6 % Leerstand*

240 leer stehende Wohnhäuser in der Kernstadt - konservativ gerechnet

Da in 7% aller Häuser nur noch Menschen über 80 Jahre leben, ist statistisch mit einer deutlichen
Zunahme von Hausleerständen zu rechnen.

Variable3: 7 % potenzieller demografisch bedingter Leerstand im Jahr 2034*

280 weitere leer stehende Wohnhäuser in der Kernstadt - konservativ gerechnet

520 prognostizierte leer stehende Wohnhäuser in der Kernstadt - konservativ gerechnet





240 LEERSTÄNDE
440 BAULÜCKEN

ST. WENDELS
POTENZIALFLÄCHEN

680 BAUPLÄTZE UND NUR 
GERINGE ERSCHLIESSUNGS-
KOSTEN 

IM INNENBEREICH



ES GEHT UM TOTES
KAPITAL IN HÖHE
VON 30 BIS 50 MILLIONEN 
EURO



Zwischenfazit: 

Es gibt keinen Bedarf für ein neues Wohnprojekt im Außenbereich. 

Durch bereits aufgestellte Bebauungspläne, Baulücken und Leerstände und angesichts 
sinkender Bevölkerungszahlen ist der Bedarf mehr als gedeckt. 

Ein Planungserfordernis besteht entgegen der Behauptungen der Verwaltung nicht.

DIE WAHRHEIT: 
NULL BEDARF



LEERSTAND
IST MISSSTAND



KERNTHESEN

LEERSTAND IST MISSSTAND

Leerstände sind städtebauliche Missstände

Broken-Windows-Effekte strahlen auf die Umgebung ab

Attraktivitätsverluste

Kaufkraftverluste

Im Gebiet müssen die laufenden Infrastrukturkosten von weniger Menschen aufgebracht 
werden (Remanenzkosten Abwasser, Straßenbau, Sanierung, Reparaturen, 
Wasserversorgung, Energie)



KERNTHESEN

REMANENZ IN PERMANENZ

Gemeinden müssen dringend Leerstände aktiv managen (personell, Daten). 

Je größer das Leerstandsproblem, desto höher die Kosten für die Dagebliebenen.

Pro Kopf höhere Lasten - reine Mathematik (Gebühren, Steuern, Abgaben). 

Mit Remanenzkosten und Altlastenproblemen gehen kommunale Haushaltsprobleme, 
Kostendruck öffentlicher und privater Stakeholder und Auslastungsprobleme einher. 

Gleichzeitig fehlt Geld für Zukunftsinvestitionen in Kitas, Schulen, Wirtschaft, 
Tourismus, Sport und Gesellschaft. 

Attraktivitätsverluste führen zu Einnahmeverlusten und Abwanderungen.





RECHT UND GESETZ

MISSIONSHAUSPLANUNG



TABUZONE AUSSENBEREICH

MISSIONSHAUSPLANUNG

BAUGESETZBUCH § 35



»Im Außenbereich ist ein Vorhaben nur zulässig, wenn öffentliche Belange 
nicht entgegenstehen, die ausreichende Erschließung gesichert ist und wenn es

….. [abschließende Aufzählung privilegierter Vorhaben]:

Land- oder Forstwirtschaft

Gartenbau

Elektrizität, Gas, Telekommunikation, Wärme und Wasser, Abwasserwirtschaft, ortsgebundener gewerblicher Betrieb

Tierhaltung

Wind- oder Wasserenergie

Biomassenutzung

Kernenergienutzung

solare Strahlungsenergie 



MISSIONSHAUSPLANUNG

BAUGESETZBUCH § 35

Keiner der Privilegierungspunkte ist erfüllt. 

Auf dieser Basis: unzulässig. 

Siehe Hinweise im Bebauungsplanentwurf S. 4



»Im Außenbereich ist ein Vorhaben nur zulässig, wenn es öffentliche Belange nicht
beeinträchtigt und die ausreichende Erschließung gesichert ist

….. [sonstige Vorhaben im Einzelfall]:

Nutzungsänderung ehemaliger Hof (aber nur zwei ! Wohnungen, Gestalt bleibt gewahrt)

Eigenbedarfsneuerrichtung 

Brandfolgenneuerrichtung

Änderung oder Nutzungsänderung von erhaltenswerten, das Bild der Kulturlandschaft
prägenden Gebäuden, wenn das Vorhaben einer zweckmäßigen Verwendung der Gebäude und der 
Erhaltung des Gestaltwerts dient und das Vorhaben in einer flächensparenden, die Bodenversiegelung 
auf das notwendige Maß begrenzenden und den Außenbereich schonenden Weise realisiert wird

Behutsame Erweiterung auf höchstens zwei Wohnungen

Angemessene bauliche Erweiterung eines Gewerbebetriebs



MISSIONSHAUSPLANUNG

BAUGESETZBUCH § 35

Bei gutem Willen Erhalt des denkmalgeschützten 
Gebäudes als »sonstiges Vorhaben«

GRUNDVORAUSSETZUNG: 
ÖFFENTLICHE BELANGE DÜRFEN NICHT
BEEINTRÄCHTIGT WERDEN.



Widerspruch zu Darstellungen im FNP

Widerspruch zu Darstellungen im Landschaftsplan oder Plänen des Wasser-, Abwasser- oder Immisionsschutzrechts

Wenn es »schädliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ausgesetzt wird«

Wenn es »unwirtschaftliche Aufwendungen für Straßen oder andere Verkehrseinrichtungen, für Anlagen 
der Versorgung und Entsorgung für die Sicherheit oder Gesundheit oder für sonstige Aufgaben erfordert«

»Wenn es Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Denkmalschutzes 
oder die natürliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert beeinträchtig oder das Orts- und 
Landschaftsbild verunstaltet«

Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befürchten lässt 

Die Funktionsfähigkeit von Radaranlagen stört

BAUGESETZBUCH § 35
BEEINTRÄCHTIGUNG ÖFFENTLICHER BELANGE



GRUNDVORAUSSETZUNG
FÜR EINE EINZELFALL-
GENEHMIGUNG: 

Zulässige Vorhaben sind »in einer flächensparenden, die 
Bodenversiegelung auf das notwendige Maß begrenzenden 
und den Außenbereich schonenden Weise auszuführen«

BauGB §35, Abs. 5



Kommentar Prof. Holger Kröninger et al: 

»Mit Abs. 5 ist das durch die Rechtsprechung formulierte Gebot
der größtmöglichen Schonung des Außenbereichs ausdrücklich 
normiert und gemäß Paragraph 1a Abs. 1 BauGB um den 
Aspekt des Bodenschutzes erweitert. Zusätzlich ist die Pflicht
der Baugenehmigungsbehörden geregelt, die Einhaltung der vorgesehenen
Verpflichtungen und Nutzungsbeschränkungen sicherzustellen.« 

Kröninger/Aschke/Jeromin (2018):  Baugesetzbuch mit Baunutzungsverordnung. 
Handkommentar, 4. Aufl., § 35, Rn 54, 419-420.



Ein Plan, der nicht erforderlich ist
(KO-Kriterium 1)



Gegen öffentliche Belange
FFH, Hochwasserschutz, Klima, Versiegelung
(KO-Kriterium 2)



Eigentumsgefahr mit Ansage
Verschärfung des Überflutungsrisikos
(KO-Kriterium 3)



Fehlende Abwägung Klimagesetz / fehlende Klima-/CO2-
Bilanzierung der massiv verdichteten Neubaumaßnahme 
(Bundesklimagesetz, Landesprogramm)
(KO-Kriterium 4)



Fehlende Wohnraumbilanzierung und 
Landesplanung - Zahlen Fehlanzeige
(KO-Kriterium 5)



Vorrangflächen: Freiraum, Landschaft, 
Landwirtschaft, FFH
(KO-Kriterium 6)



Defizitäres Abwägungsverfahren - fehlende 
Informationen - nicht behandelte Belange 
(Wasserrahmenrichtlinie) (KO-Kriterium 7)



Vorenthaltung von Informationen gegenüber Behörden / 
Trägern öffentlicher Belange bei Umgehung des 
Neubaugebiets-Verbots?
(KO-Kriterium 8)



High Risk: 

Starkregen, Hochwasser

Wasserhaushaltsgesetz

Wasserrahmenrichtlinie



Starkregengefahrenkarte ProAqua





BAUGESETZBUCH § 35

GRUNDVORAUSSETZUNG: 
ÖFFENTLICHE BELANGE DÜRFEN NICHT
BEEINTRÄCHTIGT WERDEN.

Nach herrschender Meinung »sind im Baurecht die Belange des 
Hochwasserschutzes und der -vorsorge in der Bauleitplanung 
generell und flächendeckend zu berücksichtigen (BauGB § 1 
Abs. 6 Nr. 12, Abs. 7) und im Sinne des Risikogedankens 
sachgerecht abzuwägen.«

(Bayerisches Staatsministerium für Umwelt und Verbraucherschutz (2019): 
Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung. Arbeitshilfe. S. 4)



HIER IST DIE BEEINTRÄCHTIGUNG AKTENKUNDIG

Der Verweis auf mögliche zu ergreifende Maßnahmen der 
Stadt St. Wendel ist nicht geeignet, Schäden an Umwelt, 
Eigentum und Gesundheit zum Zeitpunkt der 
Inkraftsetzung des Bebauungsplans abzuwenden.
Es handelt sich um eine bei »sonstigen Vorhaben« nach 
§35 BauGB unzulässige Beeinträchtigung. 





KOSTEN 
REGENWASSERRÜCKHALTUNG: 
CA. 3000 M3

Vergleichsbeispiele 
WND Parkstraße
4,2 Mio € plus x

Schmelz (EVS):
Ca. 4.500 m3: 

8 Mio €

Quelle: Ausschreibung EVS

REALISTISCH: 
5 BIS 8 MIO €



WER ZAHLT DIE MILLIONEN? 
Bauherren?
Eigentümer?
Stadt?

Oder die Investoren? Hat die Sparkasse
als Gesellschafter entsprechende Risiko-
Rückstellungen gebildet?

Achtung! 
BauGB § 35:
Verbot unwirtschaftlicher Erschließungsaufwendungen



BAUGESETZBUCH § 35

GRUNDVORAUSSETZUNG: 
ÖFFENTLICHE BELANGE DÜRFEN NICHT
BEEINTRÄCHTIGT WERDEN.

DAMOKLESSCHWERT 
WASSERRAHMENRICHTLINIE WRRL

Unionsrecht - verbindlich für Bund, Länder und Kommunen - 
LUA-Sanierungs-Anordnung im Fall des Hauptsammlers Parkstraße





Das Gutachten liefert entscheidende Hinweis auf einen 
gravierenden Rechts- und Planungsmangel und 
einschlägige Verstöße: 

Kostengründe sind irrelevant, wenn gravierende 
wasserrechtliche Verstöße oder Defizite vorliegen. 

Stellungnahme ProH2O zur Missionshausplanung



EIN HEISSER
AKTENFUND: 
EVS 2015

Sanierungsanordnung 
LUA wegen WHG
und WRRL

Verantwortung und 
Haftung des 
Bürgermeisters



GEGEN RECHT UND GESETZ UND 
ÖFFENTLICHE BELANGE

Die Missionshausplanung widerspricht allem, was im Außenbereich möglich und zulässig ist.

Sie ist nicht notwendig und damit nicht zulässig.

Sie ist nicht hinreichend konkretisiert, um Ausnahmetatbestände zu rechtfertigen.

Sie ist unter Verletzung vo Kommunal-, Abwägungs- und Beteiligungsrechten 
zustandegekommen

Sie widerspricht dem Flächennutzungsplan und bereits festgesetzten Bebauungsplänen, 

sie verstößt gegen Gebote der Flächenschonung,
des Umweltschutzes, des Hochwasserschutzes, 
des verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes,
des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit.

Sie wirkt architektonisch monströs und gefährdet signifikant
die Innenstadt und ihre Zukunft.  

























NICHT DAS GROSSE GELD ZÄHLT, SONDERN DAS FEUER DER BEGEISTERUNG

EINER AKTIVEN

BÜRGERSCHAFT










